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Tisztelt Képviselo-testilet!

Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormanyzatdhoz 2024. oktéberben benyujtdsra
kerUlt a GRAVITY HOLDING Kft. (tovdbbiakban: Beruhdzd) megbizdsabdl a ,,Gravity
Park fejlesztési terllet” telepitési tanulmdanyterv, mely a Szdllitd utca menti terllet
IGtogatd kdzpont és kdzpark fejlesztesi lehetdségét vizsgdlta. A telepUléstervek
tartalmardl,  elkészitésének és elfogaddasanak rendjérél, valamint egyes
telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Kormanyrendelet) szerinti partnerségi egyeztetés, a Csepeli
Tervtandcs javaslatai, majd t0bbkdrds dnkormdnyzati és beruhdzd  kodzoitti
egyeztetés eredményekent a tervezési program jelentésen lecsdkkent. A
csdkkentett  programnak  megfeleléen  aktualizalt, GRAVITY  GARDENS
LATOGATOKOZPONT fejlesztési lehetéségeit vizsgdld telepitési tanulmdnytervet a
Beruhdzd 2025. november 11-én nyujtotta be az Onkormdnyzathoz.

A fejlesztésre elGiranyzott terllet jelenleg beépitetlen, a hatdlyos févarosi és kerUleti
telepllesrendezesi tervekben K-Rek — kUldnleges rekredcids dvezetbe sorolt. A
fejlesztés célja Csepel Francia-6bdl északi oldaldan fekv Szdllitd utcdban egy olyan
IGtogatokdzpont létesitése, amelyben a pihenést, szérakozdst, kikapcsolddast,
tartaimas feltoltédést célzd idegenforgalmi - és vendéglatd funkcidk mellett
ismeretterjesztd, leparld technoldgidkat bemutatd, oktatdsi, illetdleg kézmilves
termeldi funkcidk is helyet kapnak.

A tervezett beruhazdas kdzdssegteremtd szerepe és karaktere nemcsak beleillik a
varos és a kerUlet fejlesztési stratégidjdba, hanem a terlletet korilvevd jelenleg
elhanyagolt épitett - &s termeszeti kérnyezet rehabilitdcidjanak katalizdtoraként is
mUkédhet.

A tervezett fejlesztés Budapest XXI. kerUlet Csepel Epitési Szabdlyzatdrdl szdld
24/2018. (X.26.) 6nkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: CSESZ) eseti médositasat
igényli. A magyar épitészetrdl sz6ld 2023. évi C. térvény (tovdbbiakban: épitési
térveny) 92. §-a szerint az Onkormdnyzat telepUlésrendezési  szerzddést
(tovabbiakban: Szerz6dést) kdthet az érintett telek tulajdonoséval vagy a telken
beruhdzni szandékozoval a térvényben és a térvény végrehajtasara kiadott
kormdnyrendeletben foglaltak alapjan.

Az Onkormdnyzat a Szerzédésben arra vallal kdtelezettséget, hogy a telepitési
tanulmdanytervvel &sszhangban a telepllésterv  modositdsdnak  egyeztetési
eliarasat hataridében lefolytatja. Beruhdzd finanszirozza a CSESZ modositasaval
jard koliségeket, és ezen felll kdzcéld hozzdjdruldsként sajat koltségén vdllalia a
Szallitd utca déli oldaldn, a 209961/35 hrsz. alatti ingatlan hosszéban gyalogos
jarda  kiépitését, valamint az ahhoz kapcsolddd zoldsav  kialakitdsat,
gyalogatkeldhely tervezéset, engedélyeztetését és megvaldsitdsat a Szallitd utca
teljes szélességében (északi és déli oldal &sszekdtése) a 209961/35 hrsz. alatti
ingatlan megkozelithetésége érdekében, valamint az Onkormdényzat dltal
tervezett kbzcelu fejlesztések részleges megvaldsitadsadhoz 150.000.000, Ft-ot, azaz
szaz6tvenmillio forint forrdst biztosit, mely kézjegyzdi letétbe kerll. Az Gsszeget az
Onkormdnyzat egyrészt a beruhdzds kdzvetlen kornyezetében 16vE sétdny
fejlesztésere, masrészt a jogszabdlyi kdtelezettségbdl eredben szikséges tervezett
atfogd kerUleti épitési szabdlyozdas finanszirozdsdara forditja.
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A 2024. oktobereben benyuljtott telepitési tanulmdnyterv partnerekkel térténd
véleményeztetése, a Kormdanyrendelet 2024. okt. 1-én hatdlyba lépett 56/A.§ (3)
rendelkezése szerint megtortént, ennek keretén belll 2024. oktéber 22-én lakossagi
forumra is sor kerUlt. A partnerségi egyeztetés a Csepeli Hirmonddban, az
Onkormanyzat honlapjdan és plakatokon is meghirdetésre kerUlt, az észrevételeket
2024. oktdber 30-ig lehetett megkildeni.

A Telepitési Tanulmdnytervet a Csepeli Tervtandcs 2024. oktdber 24-én
véleményezte, az Ulésrdl készUOlt jegyz&kdnyvet a 3. sz. melléklet tartalmazza. A
Tervtandcs vélemenyét a partnerségi egyeztetés sordn beérkezett észrevételekre
adott szakmai valaszokban figyelembe vettUk.

A partnerségi s a tervtandcsi vélemeények, valamint a Beruhdzoé terllettulajdonos,
és az Onkormanyzat képviselsi kdzotti egyeztetési folyamat alapjan alakult ki a
Telepitési Tanulmanytervnek az elbterjesztéshez csatolt valtozata, amely a kordbbi
fejlesztési programot a téredékére, kizardlag a Beruhdzo tulajdondban alld, Szallitd
utca 209961/35 hrsz-U épitési telekre csdkkentette. igy a kordbbi partnerségi
észrevetelek tobbsége mara aktualitdsat vesztette, nem relevans a tervezett
beruhdazassal kapcsolatban.

A partnerek véleményét a Kormdnyrendelet 56/A. § (4) szerint a Képviselb-
testUletnek vizsgdinia kell. Az elbterjesztes 2. melléklete szerinti &sszefoglald a fentiek
€s a végleges telepitési tanulmanyterv figyelembevételével tesz javaslatot a
partnerségi véleményekre adott tervezbi-féépitészi valaszokra.

A testUlet dltal elfogadott valaszok a Szerzédés mellékletét képezik.

A CSESZ modositds a Kormanyrendeletben szabdlyozott, Un. egyszerUsitett
eligrasrend szerint  térténik, melynek sordn az elkészOlt  véleményezési
dokumentdaciot a 62.§ (1) b) szerint Ujabb partnerségi egyeztetésre bocsatjuk
majd.

A Kormdnyrendelet 56/A. § (1) és (2) bekezdése alapjan a Szerzddés tervezetét és
az annak mellekletet képezd telepitési tanulmdanytervet az 6nkormdanyzati
f6epitész a képviselb-testllethez cimzett 7.§(7) bekezdése szerinti feliegyzésben
vélemenyezi €s nyilatkozik arrdl, hogy a telepitési tanulmdnyterv dsszhangban dll-
e a telepllés telepUlésfejlesziési és telepUlésrendezési céljaival, valamint a
telepUlésrendezesi szerzédés tervezete &sszhangban dll-e a terUletrendezési
szabdlyokkal, a telepuUlési zdldinfrastruktdra elldtotisdg kdvetelményeivel, és a
tanulmdanyterv felhaszndlhatdé a CSESZ médositasanak aldtdmasztasara (1. szamu
melléklet). A Kormdanyrendelet 7.§ (8) szerint a feliegyzés jovahagyasardl képviseld-
testlleti dontés szUkseges.

A Szerzbdésrdl az épitési térvény 92. §-a értelmében a Képvisel6-testllet dont, és
ad felhatalmazdast annak aldirdsara a polgdrmester szémara.

A Szerz6dés modositasara sor kerUlhet, ha a CSESZ tervezet dllamigazgatdsi és
szakhatdsagi egyeztetése soran olyan relevdans adat kerll tudomdsunkra, mely a
projekt megvaldsithatosagat erinti.

Az elbterjesztéshez kapcsolddd ddntések kdvetkeztében az Onkormdanyzat
szamara fizetési kdtelezettség nem keletkezik.
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Kérem a Tisztelt Képvisel6-testlletet, hogy a Szdllité utca menti terUlet
fejlesztésének meginditasa, és a kdzcell hozzdjdruldsok befogaddsa érdekében a
javaslatokat tdmogatni sziveskedjék.

Budapest, 2025. november ,1..." [ A
N

’-I
P

o

Hollainé Fekete Anna
f6épitész

Mellékletek:
1. sz. melléklet: F&épitészi feliegyzés az aktualizalt, javitott telepitési
tanulmdanytervrdl a Kormdnyrendelet 56/A. § (1) és (2) bekezdés és 7. §
(7) bekezdés alapjdn;
2. sz. melléklet: a telepitési tanulmdnyterv partnerségi egyeztetésére
beérkezett vélemények, és azokra adott szakmai valaszok;
sz. melléklet: tervitandcsi vélemény;
sz. melléklet: telepUlésrendezési szerzdbdés tervezete;
sz. melléklet: telepitési tanulmdanyterv;
sz. melleklet: Egyeztetd lap

P Ln g 40

4/58



1. Hatérozati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testilete Ggy dont, hogy

a) elfogadja a Budapest XXI. kerUlet Szdllité utca menti Gravity Park fejlesztési
terUletre vonatkozé telepitési tanulmdnyterv — a telepUléstervek tartalmardl,
elkészitésének €s elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepUlésrendezési  sajdtos  jogintézményekrdl  szold  419/2021.(VIL15.)
Kormdnyrendelet 56/A.§ (3) bekezdése szerint lefolytatott — partnerségi
egyeztetésére beérkezett véleményekre adott valaszokat az eléterjesztés 2.
szamu melléklete szerint;

b) jovahagyja a Féépitész feliegyzését a Gravity Gardens Latogatokdzpont
fejlesztési terlletre vonatkozd, 2025. november 11-én benyuUjtott telepitési
tanuimdnytervrél, a telepUléstervek tartalmdardl, elkészitésének és
elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szolo 419/2021.(VIL15.) Kormdanyrendelet 7. § (7)
bekezdése alapjdn, az 56/A.§ (1) és (2) bekezdése szerint, az elbterjesztés 1.
szamu melléklete szerinti tartalommal;

c) jébvahagyja a jelen hatdrozat a) pontja szerint elfogadott partnerségi
valaszok figyelembevételével modositott Gravity Gardens Latogatdkdzpont
fejlesztési lehetdségeit vizsgdld telepitési tanulmdnytervet az elbterjesztés 5.
szamu melléklete szerint;

d) telepUlésrendezési szerzddést ko6t a Gravity Holding Korlatolt FeleldssegU
Tarsasaggal (roviditett elnevezése: Gravity Holding Kft., székhelye: 1093
Budapest, Lonyay utca 22. Fsz. 2. qjtd, képviseli: Gregory Mariner Kieckhefer
Ugyvezetd, tovabbiakban: Beruhdzd) a magyar epitészetrdl szold 2023. évi
C. térvény 92. §-a alapjén a Budapest XXI. kerUlet Csepel Epitési
Szabdlyzatardl szold 24/2018.(X.26.) dSnkormdanyzati rendelet médositdsara a
jelen hatdrozati javaslat c) pontja alatti tanulimdanytervben foglaltak szerint
a Beruhdzé finanszirozasdban, valamint a beruhdzdassal 6sszefiggd egyéb
kdltségeknek a Beruhdzo dltali vallaldsa és kdzérdek( kdtelezettségvdallalas
befogaddsa érdekeben, egyben felhatalmazza a polgdarmestert az
eléteriesztés 4. szamU melléklete szerinti szerzbdéstervezet veglegesitését
kdvetbéen annak aldirdsara.

Hatdridd: Q), b) és c) pontok: azonnal
d) pont: 2026. janudr 31.

FelelSs: Borbély Léndrd, polgdrmester

Végrehaitds elokészitéséért felelés: Hollainé Fekete Anna, féépitész

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz a Képviseld-testlUlet egyszeri tobbségl
tdmogatd szavazata szikséges.
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2. Hatarozati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képviselé-testilete Ugy dént, hogy
Budapest XXI. kerUlet Csepel Epitési Szabdlyzat&rdl szold 24/2018.(X.26.)
dnkormdnyzati rendeletét moddositani fogja a telepUléstervek tartalmardl,
elkészitésenek és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes telepUlésrendezési
sajatos  jogintézményekrdl sz6l6  419/2021.(VIL15.) Kormdnyrendelet szerint
egyszerUsitett eljarasrendben a kdvetkezd szempontok szerint:

- a Budapest XXI. kerUlet Szdllité utca menti, 209961/35 hrsz-U ingatlanon
tervezett Gravity Gardens Latogatokézpont megvaldsitdsa érdekében
szUkseges, a .../2025.(X1.27.) Kt. sz. hatdrozattal elfogadott telepitési
tanulmanytervnek megfeleld mdodositésok, valamint

- jogharmonizdcié,  hibajavitds, rendelkezések egyértelmivé  tétele
erdekében.

A Kepviselo-testUlet felkéri a polgdrmestert, hogy a szikséges eljarasok
lefolytatasat kdvetéen a rendeletmddositdst teriessze a Képviseld-testUlet elé.

Hatéridé: 2026. szeptember 30.
FelelSs: Borbély Léndrd, polgdarmester

Véarehaitds elSkészitéséért felelds: Hollainé Fekete Anna, f8épitész

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz a Képviseld-testllet egyszeri tdbbségl
tGdmogatod szavazata szikséges.

6/58



1. szdmuU melléklet

BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET
CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL,

FOEPITESZ

IktatGszam: ALT /19398 /2025 Hivatkozas szam: -

Ugyintézd: Hollainé Fekete Anna Targy: 419 2071 (VI 15
Kormanyrendelet 7.§ !7] bekezdése
alopjén az 56/A.§ (2) szerinti feljegyzés
Melléklet megalapozd és
clatamaszié munkarészek tarialma

FELJEGYZES
a Gravity Gardens Latogatdkdzpont fejlesztési lehetdségeit vizsgdlod telepitési
tanulmanytervrd! és telepUlésrendezési szerzddés tervezetérdl

Tisztelt KépviselS-testilet!

A ,Gravity Park fejlesztés” tanuimanyterv egy Szdllitd utcai vendéglatsd, rekredcics
komplexum es paorkrendszer kiclakitdsa érdekében 2024. oki. 14-én  kerdlt
benyyjtdsra.
A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint
egyes ftelepUlésrendezési sajatos jog intézményekrdl szolé  419/2021.(VIL15.)
Korményrendelet [tovabbiakban: Kormanyrendelet) 56/A.§ (2) szerinti, 2024. okt. 14-
én kell fGepitészi feliegyzés megdilapitotta, hogy a tanuimdnyterv dsszhangban dllt
Budapest XXI. kerllet Csepel telepOlésfejlesztési és telepUlésrendezési céliaival, az
abban régzitett CSESZ médositasra vonatkozo telepilésrendezési szezddés tervezete
Gsszhangban dllt o terlletrendezési szabdlyokkal, a telepUlési zoldinfrastruktura
ellatottsag kdvetelményeivel, valamint felhaszndlhaté Budapest XXI. Kerllet Csepel
Epitési Szabdlyzatarol szélé 24/2018.(X.26.) onkormanyzati rendelet méodositasanak
olatémasztasdra. Ezt kdvetSen a tanuimdénytervet a Kormdanyrendelet 56/A.§ (3
rendelkezése szerint véleményeztettUk a parinerekkel, valamint 2024. okidber 24-én
a Csepeli Tervtandccesal.
A partnerségi és terviandcsi vélemények, valomint a Beruhdzé terllettulajdonos, és
az Onkormanyzat képviseldi kézoti egyeztetési folyamat alapjidan a Telepitési
tanulmanyterv a korabbi fejlesztési programot a téredékére, kizdrolag a Beruhdzd
tulojdondban all6, Széllité utca 209961/35 hrsz-U épitési telekre csdkkentette, U
elemmel nem bdévitetie. A fentiek szerint csdkkentett tanulmanyterv 2025. november
11-én kerUlt benydjtdsra ,Gravity Gardens Latogatékézpont fejlesziési lehet&ségelt
vizsgdlé telepftési tanulmdnyterv” cimmel. A tervezett fejlesztés Budapest XXI. kerllet
Csepel Epitési Szabdlyzatérdl sz6l6  24/2018.(X.26.) dnkormanyzati  rendelet
(tovabbiakban: CSESZ) eseti modositasat igényli.
A magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény szerint a telepllési énkormanyzat
egyes ftelepUlesfejlesztési vagy telepllésrendezési  célok  megvaldsitasara
telepUlesrendezesi szerzddést kéthet az érintett tulojdonossal, vagy a beruhdzni
szandeékozdval, tovabbiakban: Beruhdzéval. A szerzddés meliékletét képezi a
telepitési tanuimdanyterv,
A Kormanyrendelet 7.8 (7) bekezdése alapjan az 56/A.§ [2) szerint megdllapitem,
hogy

- a telepitési tanulmanyterv 6ésszhangban all Budapest XXI. kerllet Csepel

telepUlésfejlesziési és telepUlésrendezési céljaival;

1211 Budcpest, Szenl Ire tér 10, » Levélcin 1751 Bp.. PL 85, « leleton: 4134 1 427 6100
e-mail foeplietz®budaped?i hu = Honlkan: www. csepel A
/3
| Foepieszi el _56-A-7 7 .87 s2enint_2025-melieklctiel
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- az Onkorméanyzat és a Beruhdzé Gravity Holding Kft. kdzdt megkdtendd
telepUlésrendezési szerzédés tervezete &sszhangban dll a terlletrendezési
szabdlyokkal, a telepUlési zéldinfrastruktira elldtottsag kdvetelmenyeivel;

- Uj, beépitésre szant terllet nem kerdl kijelélésre.

A CSESZ modosités a tanuimdnytervben foglalt beruhdzés megvalésitasa érdekében
a kdvetkezd szempontok mentén javasolt:

- aKolénieges, nagykiterjedésl rekredcios és szabadids terllet (K-Rek)
dvezetben elhelyezheté funkcidk pontositésa;

- a Szdlitd u. északi részén a K-Rek dvezeten belll egy aldvezet létrenozasa a
legkisebb zdldfelllet 40 %-os hatdrériékével és a tdbbi beépitési parameter
jelenlegi értékének megtartdsaval, valamint az elhelyezhetd funkciok
pontositdsaval;

- kdzlzemi szennyvizelvezetés hidnydban a szennyviz gydjtésére vonatkozo
szabdly beiktatasaval.

- jogharmonizécid, hibajavitds, rendelkezések egyértelmive tétele.

Mivel a modositds célia meglévd beépitésre szant terilet haszndlatanak és epitési
bvezeti besoroldsanak modosiiésa, o tervmbdositds egyeztetési eljgrésat a
Kormanyrendelet 68.§ szerinti egyszerUsitett eljérassal kell lefolytatni.

A CSESI modositasahoz készitendd megalapozd és alatémaszté munkarészek
tartolmat o Kormanyrendelet 56/A.§ (2) bekezdés és a 7.§ (7) bekezdés alapjan,
jelen feliegyzés 1. sz. meliéklete szerint hatGrozom meg.

Budapest, 2025. 11. 13. s O
Tisztelettel: /.

g }%ﬂé kete Anna
= Heg® feepitesz

\ ’
. Fo'e';.\f\ﬁ';‘/
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1. sz. melléklet a .../2025.(X1.27.) Kt. hatdrozattal jévéhagyott féépitészi
fellegyzéshez

A GCravity Gardens Latogatokézpont fejlesziési lehetdségeit vizsgdld telepitési
tanuiményterv  alapjén  készitend®, o Budapest XXI. KerUlet Csepel Epitési
Szabdlyzatardl széld 24/2018.(X.26.) &nkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: CSESI)
modositdsdhoz a megalapozé és aldtdmaszté munkarészeket a telepliéstervek
tartalmardl,  elkészitésének és elfogaddsdnak  rendjérdl, valamint  egyes
telepUlésrendezési  sajatos  jog  intézményekrdl  széld 419/2021.(VIL15.)
Kormanyrendelet (tovébbiakban: Kormdanyrendelet) 56/A.8 (2) bekezdése és a 7.§
[7) bekezdése alapjan a kdvetkezd tartalommal sziikséges elkészitenl:

A tartalomra a Kormanyrendelet 78.§ alapjan a 314/2012.(X1.08.) Korm. rendelet az
irédnyado.
A Gravity Gardens Latogatokdzpont fejlesziési lehetSségeit vizsgdld telepitési
tanuimanyterv” felhaszndalhaté a CSESZ médositasénak aldtémaszidsara.
A Kormdnyrendelet 7.§ (5) szerint a CSESZ kordbbi megalapozé és alatdmasztd
munkarésze felhasznalhatéd a CSESE jelen feliegyzés szerinti modositésahoz.
A tervezési terllet a Telepitési tanuimanytervben elbiranyzott (j épitési dvezetre
terjed ki.
Megalapozd munkarészek:
- atervezési terOletet érintd terlleti és telepUlésrendezési tervek, egyéb relevans
tervelézmények bemutatdsa,
a terllet épitett kdrnyezetének, kdzlekedési és kdzmlhelyzetének vizsgdlata,
valamint t4ji, kdrnyezetvédelmi elemzése.
Alatédmaszté munkarészek:
TerGletfelhaszndidsi és beépitési koncepcid,
A tervezett mddositas kézlekedési, kdzmU és kdrnyezetvédelmi vonatkozdasai
Szabdlyozdsi koncepcid, a javasolt modositds indokldsa,
A magasabb szintl jegszabdlyoknak valé megfelelés igazoldsa.
A megalapozd és aldtdmasztd munkarészek dsszevonhatok.

Mivel a médositas célia meglévd beépitésre szant terllet haszndiatdnak és épitési

Ovezeti besoroldsénak modositasa, a tervmddositds egyertetési  eljarasat a
Kormdanyrendelet 68.§ szerinti egyszerUsitett eliardssal kell lefolytatni,

Budapest, 2025. 11. 13,

9/58



2. szamu melléklet

BUDAPEST XXI. KERULET CSEPEL
Szallité utca 2099461/35 hrsz. alatt tervezett
GRAVITY GARDENS
fejlesztési lehetGségét vizsgald TELEPITESI TANULMANYTERV

(Korabbi cim: Szdllité utca menti terllet (209960/5-6; 209961/9; 209961/35-37; 209961/41-42 hrsz)
komplex lepdrld- és Iatogato kdzpont és kézpark fejlesztési lehetdségét vizsgald Telepitési
tanulmanyterv)

4192/2021. (VII.15.) Korm.rend. 56/A.§ (3) szerinti

PARTNERSEGI véleményezés 6sszefoglaldja

A partnerségi egyeztetés eredeti Osszefoglaldja 2024. oktoberében készilt a telepitési
tanuimdnyterv  partnerségi  egyeztetését kovetéen. Az egyeztetés sordn megfogamazott
partnersegi vélemények alapjan a Beruhdzdé terUlettulajdonos, valamint az Onkormanyzat
kepviselbi kozotti tobbkords egyeztetés alapjdn alakult ki a Telepitési tanuimdanytervnek az
eléterjesztéshez csatolt valtozata, amely a kordbbi fejlesztési programot a téredékére, kizardlag a
Beruhdzoé tulajdondban allo, Szdllitd utca 209961/35 hrsz-U épitési telekre csdkkentette. igy a kordbbi
partnerségi  észrevételek tobbsége mara aktualitdsat vesztette, nem relevans a tervezett
beruhdzdassal kapcsolatban.

Jelen &sszefoglald fentiek és a végleges Telepitési tanulmanytery figyelembevételével foglalja &ssze
a véleményeket és az ezekkel kapcsolatos tervezdi-féépitészi valaszokat, amelyek elfogaddsardl a
Képviseld-testilet dént.

1 I. Okt. 31-i testlileti ilésen szerepelni fog ez a terv? dontést
Vélasz: nem. nem igényel
5. ll.Kia célkozbnség?
Valasz: Helyiek, kiilfoldi és magyar turistdk. A cél a helyben el&allitott prémium termékek és a|\f.ralazz'
el@allitasuk-érlelésiik bemutatdsa, kindlata elérhetd aron. .e dgaadsfa
javasolt
3. | Ill. Magas beépitésnek mindsiil?
a valasz

Valasz: Nem, mivel a magashaznak a hatdlyos jogszabalyok alapjan a legfelsd szintje legfeljebb 30
méter, a tervezett épiiletnek viszont az épiiletmagassaga legfeljebb 16 m lehet a CSESZ hatélyos és

elfogadasra

nem madosuld elGirdsai alapjan. javasolt
4. IV. E-D-i kerékpar(t megvalésitasaval szamolunk?
Vélasz: A gyalogos-kerékparos hid az evezds kozponthoz kapcsolédd projektelem. A a vilasz

Szigetszentmiklésig mend RSD menti kerékparuat dllami beruhazas lenne majd, de énkormanyzati

torekveés egyes szakaszainak ezt megel6z6 megvaldsitasa. javasolt
5. V. Akoézuthaldzati kapcsolatokat vizsgélva: a Szallitd utcat ki fogja feldjitani, Févéarossal tortént

egyeztetés?

Valasz: A Szallité utca gy(jtéut a buszok kézlekedése miatt, de csepeli tulajdont marad. A 22 m a valasz

széles uttelek megmarad. A beruhdzéshoz kapcsolddo utfejlesztés a i buszvégallomastdl kiépitett

elfogadasra

elfogadasra

jarda, valamint a Szallité utca déli oldalan az érintett telek el6tt. javasolt

6.  VI. Buszjdratokat fogjak siiriteni? Parkoldkapacitas lesz-e? A szomszédos funkcidk parkoldigényével
szamoltak-e (Barba Negra)?
Jarats(iritéssel kapcsolatban késébb kell egyeztetni, ha felmeriil az igénye.
Valasz: A buszviszonylatok jaratsiiritése egy elvi lehet8ség, ha sziikséges lenne, de ez jelenleg még a vélasz
nem itélhet6 meg. A fejlesztés parkoldigényét telken beliil kell biztositani a jogszabalyok szerinti elfogadasra
mértékben. A munkavallaloknak mélygarazs lesz, a latogatdknak sorompdval lezarhaté telken beliili  javasolt

felszini parkolé.
A szomszédos funkcidk parkoldigénye nem érinti a tervezett beruhazast.
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VII. A fejlesztés lehet&séget ad tovabbi panzidk létesitésére?

Valasz: Nem.

A Beruhézé nem tervez ilyen létesitményt. A hatdlyos CSESZ alapjan elvben létesithetd lenne
kozosségi szélldshely minden K-Rek jelli épitési bvezetben, de nem tervezett és a telepiilésrendezési
szerzddés tervezete sem tartalmaz ilyet.

VIII. A beruhazas miszaki el6keészitésével kapcsolatban becsiilheték a koltségek? Milyen
konkrétumok vannak mar miiszaki szinten?

Valasz: Csak idegenforgalmi célu latogatkdzpont létesitése tervezett. Felel8s beruhdzo készit
el8zetes koncepcidt és kéltségkalkulaciot, de ez nem 6nkormanyzati kompetencia.

IX. Hogy lesznek a tulajdonviszonyok? Onkorméanyzati, vagy magan?
Valasz: A beruhdazassal érintett épitési telek a beruhazé tulajdondban van és ez nem valtozik.

avdlasz
elfogadasra
javasolt

a vélasz
elfogadasra
javasolt

avalasz
elfogadasra
avasolt

V.A. keriileti lakos emailen érkezett észrevételei, kérdései
(2024. oktéber 24.)

Déntésre
javaslat

10.

(1:14:40)

A Képviseld-testiilet jelképesen is meghoznad azt a dontést, hogy a Kis-Duna partot
kizarélag rekredcios és sport céllal, magas beépités nélkiil lehessen a jovdben
hasznositani, vagy fejleszteni és éppen ezért a beépitési magassdgot a lehetd értelmes
legminimumabb szintre szeretném beallitani. Ez a javaslatnak a lényege.”

Kérdés: A fejlesztés magas beépitésnek tekinthetd, hiszen a K-Rek/E-1 esetében (Az
1. melléklet 13.4. alpontjanak modositasi javaslat) a modositas hatasara 18
méter magas €piilet is kialakithat6 lesz?

A Leparlo és Latogatd Kozpont mennyire illeszkedik a Kis-Duna parti
fejlesztési elképzelésekbe.

Valasz: Az idézet szovegrész az RSD menti terlilet déli, a Dunaddlé at és a Hollandi it menti — kivéve a
Darudomb kornyéki 10 szintes lakdtelepet — kertes,
jellemzéen csaladi hdzas kornyezete melletti RSD partmenti
résszel kapcsolatban hangzott el, igy itt a megengedett
épliletmagassag csokkentése indokolhatd.

A telepitési tanulmanyterv kérnyezete — a kozpark
teriileteket kivéve - egy intenzivebb beépitésre van
elGirdnyozva a févérosi tervekben. A Févarosi rendezési
szabdlyzat 3. melléklete alapjan a vildgos lila teriileteken
elvben 45 m, a sotét lila teriileteken 90 m épliletmagassag

&= 1

rylg =

< e"
Ennek alapjan a Szallité utca tudloldaldn a fejlesztések
meginduladsa akdr 45 m magas beépitést is eredményezhet.

A térségben elGiranyzott fejlesztések elsd eleme lett volna a nemzetk&zi evezdspalya kdzponti teriilete
a Francia-6bol tuloldalan, ahol a tervezett szélldsépiiletek miatt legfeljebb 20,0 m épiiletmagassag van
eléiranyozva az erre vonatkozd épitési ovezetben.

A Széllité utca északi oldalan jelenleg is van néhdny F+3 és F+4 szintes irodahdz 14-18 m
épiiletmagassaggal. Csepel Onkormanyzat tervtandcsa ugyanakkor nem tdmogatta a telken a
megengedett legnagyobb épiiletmagassdag értékének megemelést, igy a telepitési tanulmanytervben
a jelenleg hatdlyos 16.0 m legnagyobb épliletmagassag maradt eliranyozva.

A tervezett Gravity Gardens, mint idegenforgalmi létesitmény illeszkedik a rekreacids célu Kis-Duna
menti teriiletfelhasznalasba.

a vélasz
elfogaddsra
javasolt

11.

2.1. A tervezett projekt leirdsa:

A fejlesztés célja Csepel Francia-obol és Rackevei-Soroksdri Duna dg taldlkozdsanak
északi oldalan létesitendd onfenntarto termels, bemutato, vendégldto és rekredcids
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12,

komplexum, valamint az ehhez szervesen kapcsolodo kozcélii parkrendszer és
sporitelep létrehozdsa. A beruhdzds korszerii lepdrle technoldgidkat alkalmazi
kézmiives termeld funkcié helyi megvaldsitasan alapszik, mely a whisky és
hagyomdnyos pdlinka készités bemutatdsdt és ezen folyamatokhoz kapcsolodo oktato
és vendégldto funkciokat is tartalmazza.

Kérdés: Milyen intézkedéseket tesz a beruhazé és a rendérség a szandékos
kozlekedési szabélysértések, elsGsorban az ittasan okozott balesetek
elkeriilése érdekében. Tudva azt, hogy Csepel polgarmestere is sziviigyének
tekintette a kdzuti jarmd ittas vezetés elleni harcot.

Vdlasz: A kérdés nem hozhaté Osszefiiggésbe sem a tervezett fejlesztéssel, sem a telepitési
tanulmanytervvel. A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. szamu
melléklete tartalmazza a telepitési tanulmanytervek tartalmi kévetelményeit és ebbe a kérbe a feltett
kérdés nem tartozik bele.

A vizsgalt teriilettdl délre tervezett elsérendii féutvonal nyomvonala dbrdzolt, mely a
meglévd vizfelszin alatt futo szakasza alagutként keriilne kialakitasra (9. oldal).

Kérdés: Hogyan szamolnak a meglévd vizfelszin alatt futd szakasza alagat
megvalosuldsaval?

' Vvalasz: A Févarosi Telepiilésszerkezeti terv részletén is

~lathatd nyomvonal — piros kocka sor — nem érinti a
tervezési teriiletet. A FGvarosi tervekben , kérvastt menti
kérat”  munkanévvel elGiranyzott  nyomvonal
megvaldsitdisa nem a  keriileti  Onkormanyzat
kompetencidja, de a kerileti tervekben a megvaldsitas
lehet&ségét biztositani sziikséges a hatalyos jogszabalyok
szerint.

Az el8iranyzott févarosi féut megvaldsitdsa még nincsen
napirenden, csak hosszi tdvon varhatdé és nem érinti a
tervezett beruhazas helyszinét.

a vélasz
elfogaddsra
javasolt

avalasz
elfogaddsra
javasolt

13,

3.1.1. Kozuthalozati kapcsolatok

A Weiss Manfréd ut 2x2 savos féutvonal, melynek forgalma dtlagosan 43000 Ej/nap,
a csucsidészakokban az erdsebb forgalmu irdanyban 2300 Ejdrmii/ora/irany.
Segitségével dél és kelet felé Csepel keriiletkozpontja, valamint a Corvin ut — Védgat
utca— Gubacsi hid -XX. keriilet, mig észak felé Budapest belsébb keriiletei, a Soroksdri
ut, valamint a Konyves Kdalman korut érhetd el.

A kozithdlézat fejlesztése Eszak-Csepel tervezett fejlesztésével és a Galvani-hid
megépitésével osszefiiggésben valtozhat, de ezek jelenleg nincsenek napirenden.

Kérdés: Fel lesz ujitva a Szallité utca 2 utdni kozat, mely a kozparkhoz és a
fejlesztésekhez vezet?

Valasz: A Szallité utca keriileti nkormanyzati tulajdonu gylijt6ut. Forgalma nagyobb részét taviatban

is a mellette 1évé logisztikai telephelyek adjak. Nincs tudomasunk az utca burkolatanak kozeljovében

torténd feldjitdsi szandékardl. A Gravity beruhdzas kapcsan a tervezett beruhds teriilete el6tti

Utszakasz feldjitasa van elGiranyozva buszvégdllomastdl elGiranyzott jardakiépités kapesan.

a vélasz
elfogaddsra
javasolt

14.

3.1.2. Kozosségi kozlekedési kapcsolatok

A vizsgalt teriilet tomegkozlekedés dltal jol kiszolgall, hiszen a Szallité utcdan kozlekedd
179-es szamu autébusznak (Kozvagohid — Csepel, Szent Imre tér) tobb megdalloja is
érinti (Szallité utca, Vamhivatal). Az autobusz napkiozben féloranként kozlekedik
koriilbeliil este 8-ig. Ezenkiviil a H7-es HEV Szabadkikoté megdlldja is koriilbeliil 1,2
km gyaloglési tdvolsdgra taldlhaté. A kozosségi kozlekedés fejlesztése csak Eszak-
Csepel komplex fejlesztésével egyidejiileg varhato. A meglévd buszviszonylat
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Jaratstiritésével és iizemidejének meghosszabbitdsdaval azonban javithaté a jelenlegi

elldtasi szint.

Kérdés: Ki targyal majd a BKK-val ennek lehetdségérdl?

Viélasz: A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 7. szamd
melléklete tartalmazza a telepitési tanulmanytervek tartalmi kévetelményeit, ebbe a kérbe a feltett
kérdés nem tartozik bele. Korai még a konkrét megvaldsitasrél beszélni, még csak nem is épitési
engedélyezési kérdés, hanem majd a miikodéssel dsszefliggésben meriilhet fel, mint megoldandé
probléma.

a vdlasz
elfogaddsra
javasolt

15.

3.1.3. Kerékpadros és gyalogos kizlekedés

A teriilet kozvetlen kornyezetében kiépitett kerékpdros infrastruktira a Weiss Manfréd
uton taldlhato, de egyes kerékparosok a Francia-ibél koriili, és a RSD menti
osvényeket kerékpdarozadsra is haszndljak. A hatdalyos telepiilésrendezési tervek szerint
a RSD mentén telepiilésszerkezeti jelentségii kerékpdros infrastruktira kiépitése
tervezelt, melyet a tervezett beruhdzds soran sziikséges figyelembe venni.

Kérdés: A csepeli E-D iranyu - kerékparut mikor lesz kialakitva?

Vélasz: Jelenleg errdl nincs informacidnk. A teleplilésszerkezeti jelent&ségii kerékparutak kiépitése a
Févarosi Onkormanyzat feladata. A keriileti tervekben a megvaldsitas helyigényét, lehetéségét kell
biztositani.

avalasz
elfogaddsra
javasolt

16.

3.1.4. Parkolds

A Szallité utca mentén jellemzo a kozteriileti parkolds, ami az ott 1évd telephelyek
igényét szolgdlja, kisebb részben az RSD-Francia-0bol menti rekredcios forgalmat. Az
utca déli oldalan azonban a kialakult merdleges parkolésdav az ut menti telkek
kozhaszndlatra megnyitott parkoloi. Az utobbi években azonban megkezdték a telkek

Jjogi hataron valo lekeritését, igy tobb szakaszon mar a gyalogos kizlekedés lehetdsége

sem biztositott. 4 209961/35 és a 209961/36 helyrajzi szamuii telkeket érintden is ezek
a merdleges parkolodllasok az ingatlan telkére benyilnak.
I. Kérdés: Kivanjak a fejleszteni a Kossuth Lajos Technikum Tanmihely

melletti tertiletet, kivannak ott parkolot kialakitani?
Vialasz: A tervezési teriiletet beépitésének nincs hatdsa a Kossuth Lajos Technikum Tanmdhely melletti

teriiletre. :l::;a::a'sra
I.  Kérdés: Okozhat-e problémat a Barba Negra latogatottsaga a kialakitott | 2"
parkolok és kozpark esetében?
Vdlasz: Nem relevans, mivel a partnerségi egyeztetés eredményeként csékkentett beruhazasi program
szerint sem kdzforgalmu parkold, sem a tervezett kdzpark nem épiil ki. SE—
A tervezett beruhazasok jelenlegi miiszaki el6készitettsége szintjén a pontos f;i‘;gsz‘l’f”a
kozmikapacitas igények és ezek miiszaki megoldasa még nem hatarozhatok meg
véglegesen. (25. oldal)
17. | 4.4. Hulladékkezelés
A tervezési teriileten sajnos igen jelentdsen megjelenik az illegdlis hulladéklerakds,
mely ellen mar helyi civil szervezetek is megkezdték a munkdr.
Kérdés: Ki fogja karbantartani a zoldteriiletet?
Hogyan védik meg a kozparkot és az oda vezetd zdldteriiletet?
Valasz: Nem jelen tervezés kompetencidja, a kés6bbiekben megoldandd fenntartési, kdzbiztonsagi :l:;;i?ésra
kérdés. javasolt

18.

Csepel Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzat
Képviselo-testiiletének 24/2018. (X. 26.) onkormdnyzati rendelete

r_rr

51. Kiilonleges, nagykiterjedésii rekredcids és szabadidds teriilet (K-Rek)
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52. § (1) A teriileten elhelyezhetd rendeltetések, ha az dvezeti elGirdsok masképp nem
rendelkeznek:

a) fedett és szabadtéri sport- és rekredcios épitmények,

b) sportépitmények kiszolgalo létesitményei,

¢) szdallasrendeltetés és szallds jellegii rendeltetés a 8. melléklet szerint,

d) oktatdsi és egészségiigyi épiiletek,

e) a tertiletet haszndlok elldtdsat szolgalo kereskedelem, szolgdltatds és vendégldtds
épitményei,

1) kozosségi szorakoztato létesitmény,

g) az idegenforgalom és a szabadidd eltiltését szolgdlo létesitmények,

1) féépiileten beliil a tulajdonos és a személyzet szamdra szolgald legfeljebb egy lakds,
h) a teriileten elhelyezhetd rendeltetéseket kiszolgdlé és a teriilet fenntartdsdhoz
sziikséges terotasraszoledls épitmények.

(2) Az RSD és a Duna menti nagykiterjedésii rekredcios és szabadidds teriilet épitési
ovezeteiben csak olyan épitési tevékenység végezhetd, amely

a) nem veszélyezieti a Duna kozvetlen parti savjaban kialakult természetes, vagy
telepitett novénytakaro életképességél,

b) nem befolydsolja negativan a teriilet vizhaztartdsanak viszonyait,

¢) nem jelent tobbletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszini vizek vizmindségére,

d) nem befolydsolja a kialakult légdramldsi viszonyokat, és

e) nem jelent jelentds forgalmi tobbletterhelést a teriiletre nézve.

(3) A K-Rek jelii épitési ovezetek hatdrértékeit az 1. melléklet hatdrozza meg.

L Kérdés: 52. § (1) f) és g) pontok alatt jogilag milyen lehetéséget nyitnak
meg a beruhazok elott?
Vilasz: A fenti rendeltetések elfogaddsa esetén a teriileten a fenti gy(ijt6fogalmakba besorolhaté
rendeltetés(i épiiletek létesithet6k. Az ennek valé megfelelés eldontése az épitési hatdsagok
kompetenciaja.
IL. Kérdés: 52. § (1) h) pont esetében miért kertilt kihtzasra a ,.tarolasra
szolgalo™ szavak?
Vélasz: Pontositasi javaslat, nincs oOsszefliggésben a tervezett fejlesztéssel, mivel ,a teriilet
fenntartasahoz sziikséges épitmények”, mint rendeltetés megnevezése is elegendd.
III. Kérdés: 52. § (2) /) a tdjképet, a tdj jellegét nem befolydsolja jelentSsen
pont nincsen a telepitési tanulmanyterv felsorolasaban, mivel ezt a
12/2024. (X. 8.) onkormanyzati rendelete Budapest XXI. keriilet Csepel
Epitési Szabalyzatarél szol6 24/2018. (X.26.) rendelet modositasarol
sz0l6 rendelet 10. § paragrafusa iktatta be. A beruhazas fogja befolyasolni
a tajképet, a taj jellegét
Valasz: Az észrevételt koszonjiik, a dokumentécidét ezzel kiegészitettiik. A dokumentdcié és az
el6irasok is kiemelt figyelmet forditanak a téjképvédelmi szempontokra, amely normativ médon
nehezen hatarozhaté meg. A tervezett épiilet telepilésképi, tajképi megfelelésségét az illetékes
tervtanacs véleményezi.

avalasz
elfogaddsra
javasolt

a vdlasz
elfogaddsra
javasolt

a vdlasz
elfogadasra
javasolt

19.

67. Kozparkok teriilete (Zkp)

68. § (1) Az ovezetekbe a jellemzden 1 ha-ndal nagyobb alapteriiletii rekredcios
zoldreriiletek tartoznak.

(2) A teriileten:

a) vendéglato, ismeretterjeszio és idegenforgalmi rendeltetést tartalmazaé épiilet,

b) pihenést, testedzést szolgalo épitmény,

c) ismerelterjesztés épitménye,

d) a teriilet fenntartdsahoz sziikséges épitmény,

e) nyilvanos illemhely,

1) terepszint alatti parkolasi céli épitmény
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helyezhetd el.

(3) Az dvezet teriiletén kerités abban az esetben létesithetd, ha:

a) funkciondlis vagy balesetvédelmi okokbdl sziikséges (pl.. sportkert, kutyafuttato),
b) az értékvédelem megkivanja (pl.: jatszoszerek vandalizmus elleni éjszakai védelme)
c) kozcélu vagy kozforgalmu létesitmény céljara kozhaszndlat elol elzart teriiletet
hatarol le.

(4) A teriileten csak a zoldteriilet mérete és a létesithetd kozcélu vagy kozforgalmu
létesitmények rendeltetése alapjan a 4. melléklet szerint elGirt szamui személygépkocsi
helyezhetd el.

(5) A kozpark ovezetekben kizcélu vagy kozforgalmi létesitmény céljara kézhaszndlat
eldl elzart teriilet legfeljebb az egybefiiggd kozpark teriiletének 20 %-dn létesithetd,
kivéve, ha sajatos ovezeti eldirdsok mdsképp rendelkeznek.

Kérdés: Kozparkok teriilete (Zkp) esetében megnyilik a lehetoség vendéglato,
ismeretterjeszto €s idegenforgalmi rendeltetést tartalmazo épiilet kialakitasara?

Valasz: Nem relevans, mivel a partnerségi vélemények és az egyeztetések alapjdn a kézparkra
vonatkozd el&irdsok modositasanak kezdeményezése mar torolve lett a telepitési tanulmanytervbél

a vélasz
elfogaddsra
javasolt

20.

104.§

(7h) A K-Rek/E-1 jelii épitési dvezetben

a)az 52.§ (1) bekezdés szerinti rendeltetésekhez kapcsolodo nem zavaro
technoldgiai, tizemi rendeltetés abban az esetben létesithet6, ha az a létesitmény

funkcionalis részét képezi és nem haladja meg a hasznos szintteriilet 50 %-dt,

b) kialakult telekviszonyok hianydban a telken az épitési helyet ugy kell
meghatdrozni, mintha a kézteriilet a telek minden oldalan kialakult volna,

¢) a megengedett legnagyobb épiiletmagassag értéke csak abban az esetben
hasznalhaté ki, ha a tervezett épiiletek tdajba illesztését tervtandcsi vélemény

igazolja,

1. vdltozat:

d) ha a napi keletkezd szennyviz mennyisége nem haladja meg a 10 m3-t, a
szennyvizeket viz-zdrosdgi probdval igazolt, vizzdrdan kivitelezett, fedett, zdrt
medencébe kell dsszegyiijteni az dsszegyiijtitt szennyviz kijeldlt leiirit helyre torténd
elszallittatasaig, azzal, hogy a kézcsatorna kiépitése esetén 1 éven beliil a
kozesatorndra ra kell kéini.

2. valtozat: nincs egyedi rendelkezés a 12.§ (1) bekezdés felhatalmazasa alapjan,
tehat alkalmazni kell a 13.¢ (3) bekezdését:

. (3) Szennyvizgyiijtésre, kezelésre szolgalo kozmiipotlo miitargy [étesitése és
haszndlata nem megengedett ...

b)a 6. mellékleten jelilt, jelentds valtozassal érintett teriileteken. ...
(9c) A Zkp/E-2 jelii

a) ovezet a Francia-obol és az RSD menti kozpark teriiletek intenziv kozosségi
hasznalatra kijelolt része,

b) az ovezet tdjképvédelmi ovezettel érintett részén az épiiletek tajba illesztését
tervtandcsi véleménnyel sziikséges igazolni,

¢) az dvezetben az 1. mellékletben meghatdarozott ovezeti hatarériékeket a teljes
ovezet teriiletére kell egyiittesen biztositani.

Kérdés: A K-Rek/E-1 jel épitési 6vezetben az eddigi beépitettségi szint 25% volt, mi
indokolja az 50 %-ot, mekkora teriilet keriil beépitésre?

Vilasz: A kérdés félreértésen alapul. A teriilet eddig K-Rek/E-V jelli épitési dvezetben volt, a telepitési
tanulmanyterv javasolja 6ndll6 épitési dvezet kijeldlését, K-Rek/E-1 jellel. A jelenlegi K-Rek/E-V jelii

ovezetben a telepitési tanulmanyterv korabban és jelenleg is a legnagyobh beépithetdség 25% (szint
alatt 50%) és a legnagyobb épiiletmagassag értéke sem valtozik, legfeljebb16,0 m .

a valasz
elfogaddsra
javasolt
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21

Szallashely létesates

Az ovezeret weghatarozo teritletfelhasrnalasi egrieg
ACSESZ 10A § (1) bekeadése Luyeh [ Lkl | Thejehn | Vieln Vigelh | K-Rekelu | Gksz jeln 1 K-Log jchu | K-Kik jelu | Zkp jelu

i feadibe ki mapvarou | kisvarou | kemvaton | selepules | wtezmenyi | kulonleges | ker s2olg | logmanka | kulonleges | kozpark |
lakoterulet | Lakoterulet | lakoreruler | kozponn terudet rekreacios | gazdasag terulet kikoto terulet |
terulet tertilet terulet | terulet |

aa) | szalloda + + - + + - - i - - -
ab) | panzio + + + + + - 5 | - - - |
= S, S . — - -
ac) | kempng - - - - - - - | - - - -{‘

a) | ad) |udulshaz - - - P - - - - 1
a¢) |kozossegr szallashely + + - + + - - - -
af) [egveb szallashelv - - - - - - - - -

Sl bbbt L = = o D ,
ba) |udule - - - - - - - - - -
bb) | gvermek- es ifiusags tabos - - - - + = =L ¥ .

b p-!;n;t.-u (munkasszalla = e L} i s _.._. - i B |
) | endeguailiicy + + - + + + 3 . R - |
bd) | diakonhon. kollegiun + +* . + + + - - - =k
be) | spormszalic . . . - - + P & = EEE

A - 4 f I— —— -3

o apolast. gondozast mvujto + + + | + . . . i .
letesitmeny _ |

dj hajlekralas szallo - - - - - - -* - - -
tartos vagy ldngk.n;\ i

3] berbeadawa srolgalo + + + + + - - - - -

__{lakoepalet vagy epuletiess — -
+ leresithers =" nem letesuthetd *laveve s meglevoket **oak vendegszallas S evea Kualvmaor (Km) varouesz

" rkhiveve 3 Ghsz-2'Gy jellel kezdodo epitess ovezeteket, shol munkasszalio elbelvezheto
A CSESZ 30/A § (3) bekezdese Csak az En 30 A §-a szevmn esetben. illerve belys onkormanyzau kozfeladatot jogszabaly vagy erre wanyulo
| aenan felretelekkel letesitherd szerzades alapyan cllito miezmeny altal e kozfeladat ellatasa celabol letesithers uzemeltethets vagy hasznalhate

Kérdés: Ezek utan a K-Rek teriileten panziot telepiteni?

Vdlasz: A kérdés mar nem relevdns, a partnerségi egyeztetés alapjan a CSESZ
8. mellekletének maodositdsat mér nem kezdeményezi a terllettulajdonos a
csOkkentett beruhdzdsi program miatt, amely nem tartaimaz szdllds
rendeltetést.

a vdlasz
elfogaddsr
a javasolt

22

A TERVEZETT BERUHAZASHOZ KAPCSOLODO
KOZFEJLESZTESEK KORE ES KOLTSEGBECSLESE

A Beruhdzo dltal kezdeményezett CSESZ médositds kivetkeztében a Szallité
utca 209961/36 hrsz. és a 209961/9 hrsz-bdl kialakitani tervezett uj épitési telek
kozotti kozteriilet részek (209961/41 és 209961/37 nhrsz-ek egy-egy része)
megsziinnek, illetve az uj telekkel lesznek egyesitve, és helyette a 209961/28 hrsz
és a 209961/35 hrsz-ek kozott egy 12,5 m széles kozteriileti it alakul ki. A
megsziind kozteriiletek és a tervezett kozteriiletek gyakorlatilag egyenld
teriiletiek, teriiletcserével megvaldsithato a megsziintetés, ill. kialakitds.

A tovadbbi sziikséges kozfejlesztések részben a hatdlyos — nagyrészben a févarosi
tervek alapjan kotelezéen szabalyozott — eldirdasaibol ered, illetve a tervezett
beruhdzas megvaldsitasa érdekében sziikséges.

A Beruhdzads miiszaki elokészitettsége még nem dll olyan szinten, hogy ennek
koltsége becsiilhetd legyen, de az eddigi elképzelések alapjdan ezeket vagy
Beruhazo fogja elvégezni, vagy ezek megvalositdsdra a kozmii iizemeltetGkkel
kot szerzédést.

A tervezett beruhdzashoz kapesolddoan felmeriild kozfeladatok:

1. A hatdlyos CSESZ médositdsa;

2. A Szabdlyozdsi terv szerinti, 6nkormdnyzati és magdntulajdonii teriileteket
is érintd telekalakitdsok végrehajtisa az Onkormdnyzal és a Beruhdzo
egyiittmitkodésében;
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3. A Szdllito utca déli oldalan a fordulondl 1évé buszmegdllétol legalabb 2
méter széles gyalogos jdarda kiépitése az utburkolat kiemelt szegéllyel
167ténd korrekcisjdaval kb. 300 m hosszban;, KOLTSEG!

4. A tervezett beruhdzdas villamosenergia ellatasanak koziizemi megolddsa az
ELMU Hdlézati Kfi-vel egyiittmiikodésben; KOLTSEG?

5. A tervezett beruhdzds szennyvizelvezetésének megolddsa az FCSM-mel,
illetve az érintett  magdnvezeték és  dtemeld  tulajdonosaival
egyiittmitkiodésben; KOLTSEG?

6. A Szabdlyozdsi terv szerinti Zkp/E-2 jelii évezet kb. 29.000 m2 teriiletének
kozteriiletként valo kialakitdsa, és intenziv haszndlati, csaldadbardt sport és
pihenési célu, természetkozeli jdtszétereket, parkolot és partmenti,
kozvildgitassal ellatott gyalogos sétanyt is magaban foglalo kozparkkd valé
kiépitése, és ezt koveten a fenntartdasa. KOLTSEG!

Vdalasz: A partnerségi vélemények és dnkormdanyzati egyeztetések alapjon a | ¢ valasz
beruhdzdsi program a kordbbi téredékére csokkent, igy a telepitési | elfogaddsr
tanulmanytervben eldirdnyzott kdzfejlesztések sem jelentések, kizardlag a | @javasolt
tervezett [Gtogatdkdzponttal dlinak dsszefUggésben és minden koltséget vdllal
a beruhdzo, ami dsszhangban van a Méptv. 92.§ (3) bekezdésével:

A telepitesi ,fanulmdnyterv fartalmazza azon kézfejlesztések kérét és elGzetes
kéltségbecslesét, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos
szabdlyvdltozas miatt valnak szikségessé”. A hidnyolt koltségek vagy nem
merUinek fel a beruhdzas miatt, vagy nem a telepitési tanulmdanyterviben
eldiranyzott szabdlyvaltozds kdvetkezmeényei.

A 6. pont szerinti k6zpark kialakitassal kapcsolatosan megallapithato, hogy a
Méptv. 92.§ (6) bekezdés b) pontja alapjan ,a beruhdzas jellegéhez és
mértékéhez képest aranytalanul nagymértékii”, de mivel az elOzetes
egyeztetések alapjan dnkormanyzati tulajdonud ingatlan — 209961/36 hrsz. - is
értékesitésre keriilhet a Beruhdzd részére, valamint a Beruhazo is atadna
kozpark céljara a magantulajdonban 1évo teriiletének egy részét, az érintett felek
a koltségek elszamolésa soran nyilvanvaloan ezeket is figyelembe fogjak venni.

Kérdés: A 209961/36 hrsz. értékesitésre kertil a Beruhazé részére?
Nem kell péalyazatot kiirni a teriiletre?
Az Onkormanyzatnak mekkora koltséggel fog jarmi a teriilet
rendezése, ha jar egyaltalan koltséggel?

Valasz:
A Méptv. 2.§ 17. pontja alapjéan a , telepitési tanuimdnyterv: egy adott épitési | @ vdlasz
beruhdzdssal kapcsolatos &nkormdnyzati déntést elésegité dokumentdcio, glzgfggﬁsr
amely bemutatia a tervezett épitési beruhdzdast és annak az épitett és

természeti kérnyezettel vald viszonydt. A jelen esetben ez még csak egy elvi
tamogatd déntés meghozataldra és a beruhdzé dltal kezdeményezett CSESZ
modositds eligrdsdnak meginditasdra irdnyulhat.

A fenti kérdések a partnerségi egyeztetés alapjan csdkkentett beruhdzdsi
program miatt nem relevansak.

Osszedllitotta: A Tervezd és a Féépitész
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3. szadmu melléklet

BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET
CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL

FOEPITESZI IRODA

ktatGszdm: ALT/2658-7 /2024 Hivotkozdsi szam:
tervszam: 5/2024 Targy: Tervtandcsi vélemény Budapest XX1. Szalito
Ugyintézé: Bodndar Eméke uica menii terllet (209960/5-6; 209961/9, 20996/35-37;

209961/41-42 hrsz) komplex leparié- és Idlogatd
kdzpont és kbzpark fejlesziési lehetéségét vizsgald
telepitési tanuimanylery

KIVONAT
a Csepeli Tervtandcs 2024. oktéber 24-én megtartott elekironlkus Glésérél készilt jegyz&kdnyvbal

Napirend 1. pontja:

Budapest XXI. Szdllité utca menti teriilet (209960/5-6; 209961/9; 20996/35-37; 209961/41-42 hrsz)
komplex lepdrié- és l4togaté kézpont és kdzpark fejlesztési lehetGségét vizsgdlé telepitési
tanuimdnyterv véleményezése,

a helyi épitészeti-m{szaki terviandcsrél sz616 13/2013.(V.2.) 6nkormdnyzati rendelet 4.§ (2) szerint

A Tervtanécs Microsoft Teams alkalmazdson keresziil, elektronikus Uton Dlésezett.

Megrendel§: Gravity Holding Kft., székhely: 1093 Budapest, Lényay u. 22. fsz. 2.

Vezets tervezd: Berényi Maria njsz: £ 01-0654, TT/1 01-0654 (Urbanitas K., székhely: 1112 Budapest,
Brassé ot 63.)

Tervezd munkatdrsak: Bertydk Agnes (Urbanitas Kf.)

Kézlekedéstervezd: Rhorer Adam Tkd 01-3157

Résztvevdk:

Gyulai Istvan féepitész (a tervtandcs elndke), Bandti Béla, dr. Nagy Gergely, T6th Csaba, Vékony
Péter, Zombor Jézsef, (terviandcs tagjai), Holiaing Fekete Anna, Bodnér Emdke, Samu-Ovari Judit
(F6épitészi Iroda munkatarsai), Berényi Méria (szavazati jog nélkil, tervezdként)

A Tervtandcs hatdrozatképes.

El6zmények:
A Gravity Holding Kft. a XXl kerllet Csepel Szélité utca menti terlletre (209960/5-6; 209961/9;
20996/35-37; 209961/41-42 hrsz) vonatkozd telepitési tanulmdnyterv készitését rendelte meg abbdl a
célbdl, hogy kezdeményezze Csepel Epitési Szabdlyzatanak modositdsat (24/2018. (X.26) 6nk.
rendelet - CSESZ). A tervezett komplex, beltéri és kiltéri vendéglatéipar egységekkel és kdzbsségi
témel, sportolasi lehetéségekkel rendelkezd, alkoholos termékek eldllitasat bemutatd oktatdsi és
turisztikai létesitmény Ugyében tobb izben tértént egyeztetés a megrendels, tervezd és Csepel
Onkormanyzata kdzott:

- 2022. oktdber 20. elézetes {6épitészi konzultdcio (ALT/9510-2/2022 sz. emiékezietd)

- 2022. december 1. a fejlesztés bemutatdsa Polgarmester Ur szamara (ALT/1261-1/2023 sz.

emlékeztetd)

- 2023, majus 1¢. t6épitészi konzultacié (ALT/1261-2/2023 sz. emlékezietd)

- 2023. jUlius 20. féépitészi konzultacio (ALT/1261-5/2023 sz. emlékeztetd)

- 2023. auguszius 29. féepitészi konzultGeld (ALT/1261-7/2023 sz. emiékezietd)

- 2024, julius 17. foépitészi konzultacio (ALT/2658-2/2024 sz. emlékezietd)

- 2024, auguszius 26. Gépitészi konzultacio (ALT/2658-3/2024 sz. emiékeztetd)

A telepitési tanuimanyterv az Onkormanyzat és a beruhdzé dltal megkdtendd telepilésrendezési

szerzédés megalapozdsdt szolgdlja o magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény 92.§-a alapjan.
Tervismertetés:

[ ¢ { 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. » Levélcim: 1751 Bp., Pf. 85. » Telefon: +36 1 427 6100 113
i A [ } U e-mail: foepitesz@budapesi2].hu * Honlop: www.csepel.hu
| A 1 t
[
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A dokumentdcié fartalmazza az érintett terlet dsszefoglald vizsgalatat és bemutatio a tervezett
felhaszndlas koncepcididt, az ezzel kapcsolatos telepUiésrendezési tervek modositdsi javaslatat, ezek
varhaté hatdsait, iletve egy beépitési koncepciét oz érintett terilefre a szlkséges részletességgel.

A tervezett médositdshoz nem szikséges a TSIT és az FRSZ médosftasa.

A Beruhd@zé aital kezdeményezett CSESZ médositas kévetkeztében a Szallité utca 209961/36 hrsz. és a
209961/9 hrsz-b&i kialakitani tervezett Uj épitési telek kdzdHi kozterllet részek (209961741 és 209961/37
nhrsz-ek egy-egy része) megszinnek, illetve az Uj telekkel lesznek egyesitve, és helyette a 209961/28
hrsz &5 a 209961/35 hrsz-ek kdzott egy 12,5 m széles kdzterUleti Ut alakul ki. A megszind kdzlerlletek
és a tervezett kdzterUletek gyakoriatiag egyenld terlletdek, terUleicserével megvaldsithatd a
megsziuntetés, ill. kialakitds.

A Tervtanécs véleménye:

- A beruhdzé szerint elhanyagolhaté lesz a teherforgalom, féleg @ mér meglévé ipari jellegd
funkciok teherforgalma mellett, de a legkedvezdbb cél az &ssz-teherforgalom kiszoritasa
lenne a Szdallitd vicdban.

- A Szdliitéd utca északi oldala is elegendd lehetne a forgalom szamdra, a déli oldala pedig
szervizOtta vaina.

- A gyadlogos. tdmegkdziekedd Idtogotdk kbzlekedésére is figyelmet kell forditani: o
Szabadkik&td HEV megdlléndl Of lkaimpdas, gyalogos atkeldhely lehet szikséges.

- A szennyvizelvezetés kialakitdsa a Fovarosi Csatormndzasi Mivek kdzremOkodésével toriénjen
akar a Févaros bevondsaval. Kedvezd lenne a Weiss Manfréd Uton kialakitani az atemelst. A
savas szennyvizet telken belll kell kezelni, ez a tervezd szerint zarttartalyes rendszerben lenne
megoldott.

- A Francia 8b8l partvonaldban sétany kiépitése tamogatott a Kolonics sétdnyhoz hasonléan.
A partvonalat fenntartasi célbdl is meg kell tudni kdzeliteni a Szdllitd vica feldl.

- Az elsé épillettdmeg lesz a legmeghatdrozdbb, léptékében mds, mint a kdvetkezd
Utemekben megvaldsitandd éplletek. A terven dabrdzolt témegvdziat nem igyekszik
formailag a rekredcids terilethez illeszkedni, belesimulni. Egy természettel kompatibilis tdmeg
kialakitasa jovasolt. A tervezés soran érdemes figyelmet forditani a Gubacsi hid feldl triénd
megkozelitésre, ahol eldszér a latogaidk a rekredeidval taldlkoznak maojd.

- A beruhdzds sorén Ugyelni kell ara, hogy a technolégiai funkcié ne kerlljon tébbsegbe egy
épulleten beldl.

- A meglévd szabdlyozdsi keretekhez minél jobban igazodva kellene meghatdrozni a
szabdlyozdasi mutatokal. A zéldfelllet lehetdség szerinti ndvelése, és a K-Rek dvezetben a
beeépithetéség 25%-ra csékkeniése ajanlott.

- A parkolészdém csdkkentésének lehetdségét késdbbi terviazisban vizsgdljak.

- A 18 m épUletmagassag nem illeszkedik a természeti kdrmyezetbe, ezért nem témogathatd.

- Beruhdazo és az Onkormdnyzat kdzét a telepllésrendezési szerzddés kapcsan targyalds folyik.

A Tervtandcs az Ulésen elhangzottak alapjédn - hdrom Igen, két nem szavazattal - az 0j K-Rek
dvezetben 16 m-es épUletmagassdggal, 40%-os zbldfelllettel és 25%-os beépithetGséggel
elfogadia a telepitési tanuimanytervet.

A Tervtandes a kilén jogszabdlyokban meghatérozott hatdskérében foglal dliést, az eljards soran az
egyéb jogszabdlyokban el8irtak teljeslilését vizsgdini szlkséges.

A jegyzékényv cz épitészeti és felepliésrendezési terviandcsokrél szolo  283/2024.(1X.30.)
Kormanyrendelet (a tovdbbiakban: Kormdnyrendelet] 21. §-a, és a helyi épitészeti-mUszoki
tervtandcsokrdl sz6l6 13/2013. [V.2.) Kt. rendelet szerint, a terviandcsi Ulésen elhangzottak alapjan
készOlt.

A terviandacs az aldbbi jogszabdlyokban elirt szempontok szerint alakitotta ki véleményét:

1. az orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szolé 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) 50.§ (2);

2. A magyar épitészetrdl sz616 2023. éviC. tv. (Méptv.) 63.§ (4):

3. Kormdnyrendelet 31-32.§

1211 Budapest, Szent Imre tér 10. » Levélcim: 1751 Bp.. Pf. 85. « Telefon: +36 1 427 6100 23
\ : e-mail: foepitesz@budapest21.hu » Honlap: www.csepel.hu
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A tervianacs veleménye ellen kifogdssal élhetnek a Méptv. 63.§ (5) bekezdés, valamint a
Komanyrendelet 17.8 (7) bekezdés és 28.§ szerint.

A jegyzékonyvet dsszedllitotta: Bodndr Eméke ... Budapest, 2024. oktéber 30-an
i Y e
ot CS'PI;B“ . /2 : -
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1211 Budapest, Szent Imre tér 10. « Levélcim: 1751 Bp., Pf. 85. » Telefon: +34 | 427 4100 33

e-mail: foepitesz@budapest2].hu » Honlap: www.csepel.hu
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4. szadmui melléklet

TELEPUOLESRENDEZESI, ES -FEJLESZTESI SZERZODES

— tervezet —
amely létrejott egyrészrol

BUDAPEST XX1. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA (székhelye: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.;
adoszama: 15735849-2-43; statisztikai  szdmjele:  15735849-8411-321-01; bankszamlaszama:
; PIR térzsszama: 735847, képviseli: Borbély Lénard Laszlo polgarmester) mint
6nkorményzat (a tovabbiakban: ,Onkormanyzat”),

masrészrol a

Gravity Holding Korlatolt FelelGsség(i Tarsasag (roviditett elnevezése: Gravity Holding Kft, székhelye:
1093 Budapest, Lonyay utca 22. Fsz. 2. ajto, adoszama: 29188525-2-43, statisztikai szamjele: 29188525-
6820-113-01, bankszamlaszama: OTP Bank Nyrt. 11709057-21448526-00000000, képviseli: Gregory
Mariner Kieckhefer (igyvezetd) mint a cél megvalositoja, illetve az érintett ingatlan tulajdonosa (a
tovabbiakban: ,Beruhazé” vagy ,Tulajdones”)

{a tovabbiakban egyiitt: , Felek” kozott, az alulirott napon és helyen az alabbi feltételekkel, a magyar
épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv.) 92.§-ban foglaltak alapjan, valamint
Budapest XXL Kerilet Csepel Onkormanyzata Képviselo-testiiletének ........................ Kt
hatarozatai szerint:

1. ELOZMENYEK

1.1 A Beruhazo altal tervezett beltéri és kiltéri vendéglatoipari egységekkel és kézosségi térrel,
sportolasi lehetéségekkel rendelkezd, paratok elballitdsat bemutaté oktatasi és turisztikai
funkciokkal rendelkezd létesitmény (tovabbiakban: Gravity Park) tigyében a megvalésitast
elosegitd szakmai elokészitd megbeszéléseket tartott az Onkorményzat szerveivel.

1.2 Az egyeztetéseket kdovetden a Beruhazo 2024. oktéber 22. napjan megtartott lakossagi
férumot bemutatta Csepel lakosai részére az elkészitett telepitési tanulméanytervet, illetdleg
2024. oktober 24. napjan sor keriilt a jelen Szerzodés megkétéséhez szitkséges tervtanacsi
lilésre is, amelyek alapjan modositasra keriilt a telepitési tanulmanyterv (1. szama melléklet).
A tervezett fejlesztés elsé Utemét tartjdk a Felek jelenleg megvaldsithatonak. A telepitési
tanulmanytervben bemutatott fejlesztések tovabbi szakmai és tarsadalmi egyeztetést
igényelnek, a tovabbi fejlesztések megvaldsitasat Felek a jelen szerzodés teljesitését kovetd
tapasztalatok és tarsadalmi igények figyelembevételével alakitjak ki.

1.3 Ennek megfeleloen jelen Szerzodéssel Felek a Beruhazas tébb Gtembdl allé fejlesztésének 1.
Gteméhez kapcsolodo, a Beruhazo tulajdonaban alle 209961/35 hrsz. alatti ingatlant érintd
telepilésrendezési, és -fejlesztési feladatok tekintetében kivanjak egyittmukodésuk feltételeit
szabalyozni.

2. ASzerzODES CELIA, FEJLESZTESI CEL

2.1. Eszak-Csepelen, a Szigetcsicson a Szallité utcaban elhagyatott épitett és természetes
kornyezetben talalhato, az utobbi évtizedekben elhanyagoltta valt, invaziv névényeket
tartalmazé terilet kozcéll fejlesztését illetd telepllésrendezési és -fejlesztési egylittmakodés
feltételeinek meghatarozésa a magyar épitészetrél sz6lo 2023. évi C. torvény (tovabbiakban:
Méptv.) 928-ban foglaltak szerint meghatarozott telepilésfejlesztési célok megvalésitasa
érdekében.

2.2. A kozcéld telepiilésfejlesztésére a Beruhdzo altal a jelen Szerzodés 2. szamii mellékletét
képezd Tervdokumentéacid (tovabbiakban: Tervdokumentécié) szerinti komplex ipari-

1
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

turisztikai és kozdsségi teret magéba foglald, hagyoméanyos magyar és nemzetkézi mindségi
kézmives parlatok eloallitisat bemutaté oktatdsi és turisztikai kézpont (tovabbiakban:
Latogatékdzpont), megvalositasanak részeként keril sor a Beruhazo altal.

A telepilésfejlesztés a Beruhazo tulajdonaban all6, a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Foldhivatali Féosztaly altal 209961/35 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan kérmyezetében
(tovabbiakban egyiitt: Fejlesztési teriilet) valosul meg. A Fejlesztési teriiletet képezd ingatlan
mai napon lekért e-hiteles tulajdoni lapjai jelen Szerzodés 3. szami mellékleteit képezik.

A Fejlesztési terlilet a telepllésfejlesztésnek, illetdleg az ezzel parhuzamosan a Beruhazo
tulajdonaban allo, a Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly 209961/35
hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon (tovabbiakban: Beruhazéi ingatlan) a Tervdokumentacio
szerint megvalositani tervezett Latogatokozpont fejlesztésnek koszénhetden fontos turisztikai,
idegenforgalmi és kozosségi célterlletté valhat, egydttal mint a Csepelen mar meglévd
Kolonics-sétany folytatasaként kozosségteremtd szerepe és karaktere nemcsak beleillik Csepel
kozosségi céli aktivalasat, és mas hasonld magan céli fejlesztéseket a Francia-6bél
kornyezetében,

Felek rigzitik, hogy a Csepel Epitési Szabalyzatrol sz616 24/2018. (X.26.) Budapest XXI. keriilet
onk. rendelet (tovabbiakban: CSESZ) 2. szam( melléklete szerint a tervezett tertletfejlesztés
Zkp/E Gvezetben, mig a Latogatokozpont K-Rek/E-V épitési dvezetben helyezkedik el. Felek
régzitik tovabba, hogy a Latogatokdzpontot érintd K-Rek/E-V épitési Gvezetezen belil
(Kulénleges, nagykiterjedési rekreacids és szabadidés terlilet) a CSESZ, valamint & Budapest
XXI Kertilet Csepel Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Csepel telepliléskép-védelmérd/ és
alakitésarc/ szolo 11/2023. (IV. 28) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
,Telepiiléskép-védelmi Rendelet’, a CSESZ és a Telepiiléskép-védelmi Rendelet a
tovébbiakban egyiitt ,Telepiilésrendezési Eszkdzék”) hatdlyos rendelkezései alapjan a
jelenleg megengedett rendeltetések elsosorban oktatasi, a teriletet hasznalok ellatasat
szolgalo szolgaltatasi rendeltetések, valamint ezen rendeltetéseket kiszolgalo épitmények.
Annak érdekében, hogy a jelen szerzédésben meghatarozott fejlesztési cél és a kézérdek
egymassal 6sszhangban megvalosulhasson, Felek jelen szerzdédésben meghatirozék azon
feltételeket, amelyek mellett az Onkormanyzat a Beruhazoi ingatlan teriiletén a szabélyozas
pontositasaval oktatasi és turisztikai funkciokkal rendelkezd Latogatokézpont kialakitasét
szabélyozott keretek kézott rendezi, és ennek érdekében kezdeményezi a CSESZ akként
térténd modositasat, hogy a jelenlegi K-Rek/E-V épitési Gvezetben talalhaté 209961/35 hrsz.
alatti ingatlanon a Beruhazas a Telepilésrendezési Eszk6zok szabalyai alapjan az orszagos
telepllésrendezési és épitési kovetelményekrol szold 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK), illetdleg az azt felvalto, a telepiilésrendezési és épitési kévetelmények
alapszabalyzatarol szold 280/2024. (IX. 30) Korm. rendelet (a tovébbiakban: TEKA)
alkalmazasaval megvalosulhasson.

Az Onkorményzat a jelen szerzodés alapjan lefolytatja a telepiléstervek tartalmaéro),
elkészitésének és elfogadasinak rendjérs| valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
Jogintézmeényekrol szold 41972021, (VI 15) Korm. rendelet szernti eljarast, a
Telepulésrendezési Eszkozoket sziikség esetén Osszhangba hozza a jelen szerzodésben
bemutatott Ingatlanck jelen szerz6dés szerinti fejlesztésével. Az ehhez sziikséges terveket az
Onkomnanyzat altal kivalasztott és a Beruhdzo &ltal elfogadott Berényi Maria okl
épitészmérnck, vezetd teleplilésrendezési tervezd (Terv. jog.: TT/1 01-0654) telepiiléstervezd
késziti egy kalon haromoldali megéllapodas (tovabbiakban: Haromoldali megéllapodas)
alapjan, amely Haromoldali megallapodasban az Onkormanyzat a tervek megrendeldje, és
amelyben a Beruhdzo kotelezettséget vallal a tervezo altal elkészitett tervekkel kapesolatos
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valamennyi koltség viselésére. A Haromoldald megéallapodas jelen Szerzodés mellékletét
képezi, azzal, hogy Felek annak megkotésére katelezettséget vallalnak.
2.8. Jelen szerzodés hatalyosulasank elofeltétele a 2.7. pontban hivatkozott szerzodés megkotése.

A SZERZODES TARGYA, A FEILESZTESI CEL MEGVALOSITASA ERDEKEBEN SZUKSEGES BERUHAZOI ES
ONKORMANYZATI VALLALASOK ROGZITESE

3.1. A Beruhazé kotelezettségvallalasai

3.1.1. Jelen okirat alairasaval Beruhazo véllalja, hogy a Fejlesztési Teriileten az
Onkormanyzat altal tervezett kézcéli fejlesztések részleges megvalositaséhoz
150.000.000,- Ft, azaz szazbtven millié forint forrast (a tovabbiakban: Forras)
biztosit jelen szerzddés feltételei szerint az Onkormanyzat képvisels-testilete altal

: .. szamu hatarozattal elfogadott, jelen Szerzodés mellékletét képezd
teleplte5| tanulmanytervnek (tovabbiakban: Telepitési tanulmanyterv) megfelelen
akként, hogy azt a Telepitési tanulmanytervben megfogalmazott jelen szerzédés
hatalya ala esé, és annak megfeleld CSESZ-modositasardl dénté képviseld testileti
hatarozat tervezett meghozatalat megelézoen, a jelen szerzédés 3.2.1. pontja szeninti
tartalmu képviseld testiileti CSESZ-modositaseldterjesztés napirendre tizésérdl sz6lo,

Beruhazo részére megkildott tajékoztatds keézhezvételétdl szamitott legfeljebb 10

napon belil az Onkormanyzatnak atadja, aki azt Beruhazé kéltségviselése mellett,

kozjegyzoi letétbe helyezi el, akként hogy az -eloterjesztésrdl targyald
képviselotestileti Gilést megel6zoen a letétbehelyezés igazolt legyen.

3111 A letéti szerzodés szabalyait jelen szerzodésben foglalt szerzodesi
céloknak megfeleld tartalommal kell megkétni, maradéktalanul biztositva
az Onkormanyzat és a Beruhazo6 jelen szerzadésbél kitand szerzodési
akaratat.

3.1.1.2. Az Onkormanyzat a Beruhazo altal rendelkezésre bocsatott fenti Forrast
ezen idopontban a letétbe helyezés napjaval visszavonhatatlanul
megszerzi, az Beruhazo véglegesen atadja mar ezen idoponttal azzal a
megkétéssel, hogy azt az Onkormanyzat kizardlag jelen szerzodés szerint
hasznélja fel, illetve jelen szerzédésben szabalyozott nem vart esetben a
Beruhazonak visszafizeti.

3.1.1.3.  Amennyiben az Onkormanyzat a jelen szerzédés szerinti tartalommal
normaalkotasi kotelezettségének 2026. szeptember 30. napjaig eleget
tesz, az errol dontd hatarozat kihirdetését (hatilyosulasat) kéveto 15
nappal az Onkormanyzat a fentiekben szabalyczott modon elhelyezett
letétbél 100 000 000 Ft-ot, azaz szazmillid forintot sajat szamlajara utalva
kézhez kap. Ezt az Gsszeget a Beruhazassal ésszhangban a Beruhazas
kozvetlen kdrnyezetében lévo un. ,Kolonics sétany” fejlesztésére forditja,
sajat dontésének megfeleld modon és idoben azzal, hogy Beruhazoval a
beruhazas megvalésulasaval idében Gsszehangoltan kerll ezen dsszeg
felhasznalasra.

3.1.14. A letétbe helyezett tovabbi 50 000 000 Ft, azaz &tvenmillié forint Forrasbol
térténd atutaldséra a jelen szerzédés 3.2.1. pontnak megfelelden, a CSESZ-
nek a Telepitési tanulméanyterv szerinti normaszévegtartalommal térténd
modositasanak hatalybalépésétdl szamitott 6. hénap utolsé napiaig, de
legkésobb a Beruhazo altal tervezett Beruhazas épitési engedélye jogerore
emelkedését koveté 15 napon belll keril sor. Ezen oOsszeget az
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Onkormanyzat a tervezett 4tfogd Epitési Szabalyozas finanszirozasara
forditja.

3.1.1.5. Abban a nem vart esetben, ha a Beruhazo a jelen szerzodésben vallalt 150
000 000 Ft (azaz szaz6tvenmillio forint) Gsszegd Forrast - akként, hogy azt
jelen szerzodésben megkivant moédon az Onkorméanyzat mar a letétbe
helyezést megelozéen vagy azzal egyideju idopontban megszerezze és a
félott a letéti szerzédésben meghatarozott moédon rendelkezést
nyerhessen, - nem teljesiti, az Onkormanyzat jelen szerzédéstol elall.

3.1.1.6. Abban a2 nem vart esetben, ha a tervezett normaalkotast jelen
szerzodésben szabalyozott médon az Onkormanyzat 2026. szeptember
30. napjaig nem valositia meg, Beruhdzo a szerzodéstol elall, és az
Onkormanyzat az elézetesen teljesitett Forras letétbdl torténd
visszafizetésérdl 15 napon belil gondoskodik.

3.1.1.7. A fenti okokbdl torténé elallds estén Felek egymassal szemben kartéritési
vagy egyéb megtéritési vagy elszamolasi igénnyel nem élnek, felmerdlt
koltségeik sajat terhikon maradnak.

3.1.2. A Beruhizo sajat kdltségén véllalja a Beruhazas megvaldsitasihoz szitkséges CSESZ
modositas mint kozfeladat tervezési és egyéb jarulékos koltségeinek viselését.

3.1.3. ABeruhazo sajat koltségén vallalja, a Szallité utca déli oldalan, a 209961/35 hrsz. alatti
ingatlan hosszaban 1,2 m széles kiemelt szegélyl gyalogos jarda kiépitése az
Utburkolat kiemelt szegéllyel térténé korrekcigjaval, valamint az ahhoz kapcsolods, a
209961/41 hrsz. alatti ingatlanon megvaldsulé 1,3 m széles zéldsév kialakitasat;

3.1.4.  ABeruhazo sajat koltségén vallalja, gyalogatkelohely tervezését, engedélyeztetését és
megvaldsitasat a Szallito utca teljes szélességében (északi és déli oldal Gsszekotése) a
209961/35 hrsz. alatti ingatlan megkézelithetésége érdekében.

3.2. Az OGnkormanyzat kotelezettségvallalisai

3.2.1. Az Onkormanyzat 2025. november 30. napjaig kezdeményezi a Telepitési
tanulmanytervben régzitettekkel 6sszhangban a CSESZ madositasat akként, hogy a
K-Rek/E épitési bvezetben a jelenleg megengedett oktatasi és egészségiigyi funkciok
mellett valamely kulturdlis érték, tovabba termelési, élelmiszer-eldallitasi eljaras
komplex bemutatasa érdekében olyan Latogatékdzpont is létesithetd legyen,
amelyben a tllnyomérészt a pihenést és szérakozast szolgald funkciok mellett
termelési, Gzemi funkciok is kialakithatok legyenek, amelyeken keresztil ismerhetik
meg a latogatok az adott tematikat. A modositas tervezett normaszoveg véltozasait a
Telepitési tanulmanyterv tartalmazza. A Gravity Gardens fejlesztési lehetdségeit
vizsgalo Telepitési tanulménytervben foglalt beruhazas érdekében a CSESZ modosités
a kévetkezd szempontok mentén javasolt:

¢ aKildnleges, nagykiterjedésd rekredcios és szabadid8s teriilet (K-Rek)
dvezetben elhelyezhetd funkcidk pontositasa;

e a Szillité u. déli részén a K-Rek Ovezeten beliil egy alévezet létrehozdsa a
jelenlegi beépitési paraméterek megtartasa mellett, a legkisebb zdldfeliilet
40%-o0s hatarértékével és a funkcidk pontositasaval;

e koziizemi szennyvizelvezetés hidnyaban a szennyviz gydjtésére vonatkozd
szabaly beiktatasaval.

3.22. Az Onkormanyzat a hatalyos jogszabalyok, valamint dontési és eljarasi
autonomiajanak keretei kozott vallalla, hogy a Beruhazassal 6sszefiiggo
telepilésrendezési eljarasokat johiszemden, észszer( hataridon beliil lefolytatja, és a
fejlesztés megvalésulasat jogszerl eszkozokkel, lehetéségeihez mérten eldsegiti,
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4.

azonban e kotelezettségvallaléis nem értelmezheté oly modon, hogy az
Onkormanyzat a képviselo-testilet déntési jogat illetdleg a jogszabalyokban
biztositott mérlegelési jogkérét eldzetesen korlatozna. Az Onkormanyzat lehetoség
szerint, de erre kotelezettséget nem vallalva tartozkodik minden olyan épitési és
egyéb szabalyozési modositas bevezetésétdl illetoleg megléve szabaly
modositasatol, amely a jelen Szerzodés mellékletét képezé Tervdokumentacio,
valamint a Kolonics sétany 2. item megvalésitasat akadalyczna.

3.2.3. Az Onkormanyzat a hatdlyos jogszabalyok keretei kozott egyiittmakédik a
Beruhazoval, a kozmdszolgaltatokkal és mas szolgaltatokkal valo egyeztetés, valamint
az engedélyezési, foldhivatali, egyéb hatdsagi és szakhatosagi eljarasokhoz szikséges
hozzajarulasok, nyilatkozatok stb. beszerzése sorén, és vallalja, hogy az azokhoz
sziikséges tulajdonosi, kézdtkezel6i és egyéb hozzajaruldsok kiadasara vonatkozo
eljarast megfelel6i idopontban kezdeményezi.

3.2.4. Felek rogzitik, hogy a jelen Szerzodés targyat képezd kozcéll teriletfejlesztés és a
Latogatokozpont megvalositasat eredmeényezo telepllésfejlesztés megvaldsitasahoz
az Onkorményzat tamogatasa és egyiittmiksédése sziikséges. Az Onkormanyzat
tamogatja, hogy a Beruhazd a jelen Szerzodésben meghatérozott
kételezettségvallalisokat az Onkormanyzat egyliittmikadésében és az Altala vallalt
kételezettségek teljesitésében bizva teszi meg. Az Onkormanyzat kijelenti, hogy a
képviselo-testilet autondmidja és dontési szabadsaga kereteihez igazodva térekszik
arra, hogy a telepulésfejlesztés megvalosulasat lehetoségeihez képest és térvényes
keretek kozott elbseqitse.

3.3. Egyéb kotelezettségvallalasok

3.3.1. Felek megallapodnak, hogy a Telepllésrendezési Eszkézék modositasanak
véleményezési eljarasa soran adott eészrevételeket — a tervezrd bevonasaval -
egyeztetik. Amennyiben az észrevételek kapcsan a tervezett beruhazas parameétereit
érintd valtoztatas valik szilkségessé, vagy az egyeztetési anyagban nem szereplo
jarulékos beruhazas igénye meril fel, a szerzédo6 felek a telepiilésrendezési szerzadés
pontositasarol  haladéktalanul ~ johiszemien  targyalasokat kezdeményeznek
egymassal.

3.3.2. Felek vallaljiak, hogy a 2. pontban meghatarozott Fejlesztési cél érdekében
Jjohiszemien egyiittmikodnek, és valamennyi lényeges, vagy az eljarasat befolyasolé
korlilmény tekintetében egymast haladéktalanul tajékoztatjak.

3.3.3. Felek akként nyilatkoznak, hogy jelen Szerzodés sikeres teljesitését kovetden a 2024
oktoberében elkészitett Telepitési tanulmanytervben felvazolt, a Gravity Park tovabbi
fejlesztési ttemeinek megvaldsitasardl a Beruhazoi fejlesztési tervek a kozérdekkel
torténod osszehangolasanak igényével, egymassal egyeztetéseket folytatnak.

EGYEB RENDELKEZESEK

4.1. Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a szerzédés egyes rendelkezései érvénytelenek
lennének, Ugy ez nem érinti a szerzodés egyéb részeinek érvényességét. A felek az érvénytelen
szerzodési feltételeket, amennyiben ez jogilag lehetséges, olyan () kikétésekkel pétoljak,
amelyek az elérni kivant célhoz a legkozelebb allinak, kivéve, ha a felek a szerzodést az
érvénytelen rész nélkiil nem kotétték volna meg.

4.2. Jelen szerzodés mindkét fél aldirasa esetén, az utolso alairas napjan lép hatalyba.

4.3. Jelen szerz6désben nem szabélyozott kérdésekben a magyar jog szabélyai iranyaddak.

4.4. Onkormanyzat Képviseld - testiiletének [.] Kt szam( hatirozata hatalmazta fel a
Polgarmestert jelen telepilésrendezési szerzodés alairasara.
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4.5. Beruhazé kijelenti, hogy a cégnyilvantartasba bejegyzett tarsasag, amely csdd, felszamolas
vagy végelszamolas alatt nem &ll, makédo jogi személy. Felek a jelen szerzddést, mint dgyleti
akaratukat minden tekintetben megfeleloen régzité dokumentumot - képviselet esetén a
képviseletre vonatkozd szabalyok figyelembevételével - jovahagyolag irjak ala.

Budapest, 2025...........cccoevvreinnien. NAPJA
Borbély Lénard Laszlé polgarmester Gregory Mariner Kieckhefer igyvezeté
Budapest XXL keriilet Csepel Onkorményzata Gravity Holding Kft.
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5 szamU melléklet
Csepel | Szalité vtca - Granty fejlesztés terllet TELEPITESI TANULMANYTERY
A Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzatdhoz a Gravity Holding Kft. ltal 2024. oktdberben

benydjtott telepitésl tanuimdnytervnek a partherségl - &nkormdényzatl egyeztetés alapjdan
csbkkentett terUletre kiterjedd, médositott dokumentacidja:

BUDAPEST XXI. KERULET
CSEPEL

Szdallite utca 209961/35 hrsz. alatt tervezett
GRAVITY GARDENS

fejlesztési lehetbségeét vizsgalod

TELEPITESI TANULMANYTERV

MEGBI16:

GRAVITY HOLDING Kft.

2025. november

URBANITAS Kft. 1
www .urbanitas.hu
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BEVEZETO

ATelepitési tanulmanyterv elézménye 2024. cktdberében készUlt egy nagyobb tervezési terlletet
erintve. A telepUléstervek tartaimardl, elkészitésének és elfogaddasanak rendjérdl, valamint egyes
telepUlésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: j
Trk.) szerinti partnerségi e gyeztetés, majd tébbkérés Snkormdanyzati és beruhdzé kézoétti egyeztetés
eredményeként a tervezési terllet lecsokkent a Gravity Holding Kft. (tovabbiakban: Beruhézé)
tulajdondban dlld 209961/35 helyrajzi szamu terlletre.

A jelen dokumentdacié a kézel egy éves egyeztetés alapjan készUlt és célia, hogy régztse az
egyertetési eljaras eredményét és az Onkormanyzat és a Beruvhdzé koézétt kétendé
telepUlésrendezési szerzddés tartamdhoz igazodva és alkalmas legyen Csepel Onkormanyzat
Képviseld-testllete szémara valé eldterjesztéshez, mint a telepUlésrendezési szerz6dés egyik
melléklete.

A GRAVITY HOLDING Kft. a Rackevei-Soroksari Duna kémyezetében, a Francia-8beél észak-keleti
részén, a S5zdlité utca déli oldaléan taldlhaté 209961/35 helyrajzi szamu telket érintéen rendelte
meg a telepitési tanulmanyterv atdolgozdsat abbdél a célbdl, hogy tovdbbra is kezdeményezze
Csepel Epitési Szabalyzatanak médositasat (24/2018. (X.26.) dnk. rendelet - CSESZ).

A fejlesztésre elbirdnyzott terGlet jelenleg beépitetlen, a hatdlyos févédrosi és kerUleti
telepUlésiendezési tervekben K-Rek — kUlénleges rekredcids terUletfelhaszndlasba és dvezetbe
sorolt, mint jelentds valtozasra kijeldlt terdiet.

A kivalasziott helyszin a tervezett fejlesztésnek kdszénhetéen fontos turisztikai, idegenforgalmi és
kbzdsségi célterlletté valhat és a beruhdazas kézdsség teremtd szerepe és karaktere nemcsak
beleilik a véros és a kerUlet fejlesztési stratégidjdba, hanem annak katalizdtoraként is mikdédhet,
felgyorsitva a vizpart k&z8sségi célu aktivalasat és mas hasonlé magdan célu fejlesztéseket a varos
és ezen belll a kerlUlet ezen terlletén.

A terdlet tagabb kérnyezetének rendezése, fejlesztése jelenleg nincs napirenden, de a hatdlyos
terveknek egy Uj vegyes (lakéd, iroda és sport szolgdltatd) varosszdvet kialakitasa a hosszitavi
célia. Az ilyen elawlt, alulhasmositott ipari kérnyezet rehabilitalasaban a fervezett kdzdsségi
funkciékkal rendelkezé fenntarthaté magdnfejlesztés vezetd szerepet jatszhat.

Jelen telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a Beruhdzé dltal megkdtendd
telepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsat is szolgdlja. A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C.
térvény 92.§ alapjan:

(1) A telepilési énkormdanyzat egyes telepliésfejlesztési vagy fteleplilésrendezési célol
megvaldsitasdra felepl ndezési szerzbdést kéthet az érintett telek tulajdonosdval vagy o
beruhdzni kozoval (o tovdbbickban egylit: o cél megvaldsitdja), az e
‘ény végrehajidsdra kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A
Sdés kGzigargaidsi szerzddésnek mindsil,
zesi szerzCdes megkdiése eldtt a felepliési dnkormdanyzat kepvisels-
cel megvaldsiteja  alfal  benydjfoit  felepitési  fanulmdnyterv
ygardl annak hignytalon benyljtaséioé! szém 30 napon belil

2si fanulmanyierv alapjan a telepiiésfejleszigsi terv és a telepllésrendezési ferv
kidolgozdsdnak
b) U] beépité
véderdd megva

nszirozdsa,

e szant ferdiet kijelblése esetén o :
1asa, szikség szerinti fulajdonba adasa, vagy
» kbliségekn vagy egyeb rafordifasoknak o
vek @z Gnkormar terhelnek,
eléfeltételei vagy kévetkezményei

URBANITAS Kfi. 5
www .urbanitas.hu
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(6] A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz8désben valialt k&
felepllesrendezési cél k6261 telepulésfejlesziési vagy felepiilé
lennie. Igazolni szikséges, hogy a vallalt kételezetiség

a) es a modosiidssal elémi kivant telepiiésrenderzési cél vagy a beruhdzds dltal kivaliot
hatdsok k62611 kSzvellen okozati Gsszefiggés dfl fenn

b) a beruhdzas jellegéher és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékd,

¢) az Snkermdnyzatndl vagy o beruhdzds kérnyezetében lévd ingatianokndl valéban
felmerUld tébbletterhek kiegyenlitését szolgdlia, és

d) a szUkséges kiszolgdld intézmeény és infrastrukitro-fejlesztések megvaldsuldsdt szolgdlick
{az Uzemeltetés kbliségei a c€l megvaldsitojara af nem harithatok).
[7] A telepllésrendezési szerzédésben régziteni szitkséges. hogy

a) a vélialt kGlelezettségek megvaldsitasdrd! a cél megvaidsitéja maga gondoskodik, vagy
a megvalositds pénzigyi fedezetét bocsatio az Enkormdanyzat rendelkezésére, amellyel oz
onkormdnyzat elszémolni kételes,

b) a vdllalt kSlelezetiséget hatdricdére teljesitik, €s melvek o hoidridd elmulaszidsanak
jogkévetkezmeényei

feleze fségek és a megvaldsuld
srendezési osszefiggaésnek kel

A telepUlésrendezési szerz6dés megkotésének eljarasrendjét, valamint a telepitési tanulmanyterv
tartalmat a telepiléstervek tartalmardl elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérdl valamint
egyes felepllésrendezési sajdfos jogintézmeényekrdl szolé6 419/2021.(VIL15.) kormanyrendelet
hataroza meg.

Jelen Telepitési tanulmanyterv az aldbbi magasabb szintd és kerlleti jogszabdlyok és tervek
figyelembevételével készUlt:

o FovarosiTelepUlésszerkezeti Terv (50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozat) és Févarosi rendezési
szabdlyzat (5/2015. {Il.16.) Fév. Kgy. rendelet) 2021. dprilis 6ta hatdlyos dllapota.

e Budapest Fovaros végsé véleményezési szakaszban 1évé Uj TelepUléstervét,

« Csepel Epitési Szabdlyzatanak (24/2018. (X.26.) nk. rendelet - CSESZ) hatdlyos dllapota.

e A Telepitési tanulmdanyterv tartalma a feleplléstervek tartalmdrdl elkészitésének ds
elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajdtos jogintézményekrdi
52016 419/2021. [VI.15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan kerilt meghatarczasra.

Jelen dokumentacié bemutatia az érintett terlletet és kémyezetét, a tervezett felhaszndlds
koncepcibjat, az ezzel kapcsolatos telepUlésrendezési tervek médositasi javaslatat, ezek véarhaté
hatasait, illetve egy beépitési koncepciét a tervezett beruhazasrél,

URBANITAS Kft. Es

www.urbanitas.hu
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1. A FEJLESZTESSEL ERINTETT TERULET BEMUTATASA

1.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE, KAPCSOLATAI

HEDAYES

A vizsgdlt 209961/35 helyrajzi szamu telek Csepel, XX kerGlet Eszak-Csepel” varosrészében
helyezkedik el a Francia-8bdl mentén. A terllet gépjarmivel térténé megkdzelitését a Szallité
utca biztositja, mely nyugat felé a Weiss Manfréd Uttal (ll. rendU f60t) biztosit kapcsolatot, ami
észak felé Budapest belsébb kerUletei, dél felé pedig a kerlletkézpont elérését teszi lehetove. A
vizsgdlt ter0lettdl délre a Francia-6bol huzddik, amely a terUlettél keletre 1évo Rackevei-(Soroksari)
Duna-ag (RSD) részét képezi. Az 6bdl észak-nyugati részén lévé beépitett ingatlanok jelentds
burkolt felUlettel rendelkeznek, tébbnyire gazdasagi funkcidju épdlletek taldlhaték rajtuk. Maga a
vizsgdlt tertlet beépitetlen, elvadult és elhanyagolt spontan nétt, tébbszintes névényzettel fedett.

A tervezési terlleten és tagabb kdrnyezetében a hatdlyos telepUlésszerkezeti terv szerint
nagykiterjedést rekredcids és szabadidds terllet, valamint tervezett kdzkert, kézpark terlletek
vannak. A Szdllité Ot északi oldaldn, valamint a Francia-6boitdl délre ezeken kivil tervezett
intézményi, jellemzden szabadondllé jellegld terlletek hizédnak, melynek egy részén (északon)
gazdasagi, jellemzden raktarozdst, termelést szolgdld terdletek taldlhaték. A Francia-6bél és a
Réckevei-Sorokséri Duna-ag allévizek medre és partja terlletfelhaszndlasba sorolt.

A telepitési tanulmanyterv célic az érintett telken tervezett beruhdzds megvalésitasa
lehetoségének vizsgdlata.

[ &I T A i 3 ¢
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1.2. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI JOGI KORNYEZET BEMUTATASA
1.2.1.Févdrosi telepiilésrendezési tervek
Budapest FGvaros Telepillésszerkezeti Terve (TSIT 2021)

Budapest Févaros TelepUlésszerkezeti Tervét a Févarosi Kézgyllés az 50/2015. (l. 28.) szamu Fév.
Kgy. hatdrozattal fogadta el, majd 2021-ben - telies felllvizsgdlatot kévetden - a 364/2021. (I1.4.)
Fov. Kgy. hatdrozattal médositotta.

TERULETFELHASINALAS

A vizsgdlt terOlet a hatdlyos TSIT
terbletfelhasznalési terviapjan
egyrészt K-Rek jeld nagykiterjedési
rekredcidés és szabadidds terllet
terlletfelhaszndlasba sorolt, A
vizsgdlt telkek jelentds vdltozdssal
érintett terllet'-ként jeldlhtek. Ez
utdbbi a varos belsd
tartalékterlleteit, jelentds fejlesztési
potenciallal rendelkezd telkeit jeldli.

va
A A koérnyezd ingatlanok nagy részén
Ao L b [ ; " 7 5
Zkp P T LK Rek jelenleg gazdasagi  tevékenység
LTk zajlik, melyek intézményi jellegl

atalakuldsat irdnyozza el a TSIT. A
tervezési terllettdl délre és keletre
Ikp jeld zoldterUlet és @z RSD
vizfelUlete (Vd jeld dliévizek medre és
partia) taldhatsd.

A hatdlyos TSZT 1.2.]1. fejezete alapjan:

~Nagykiterjedésl rekredcios és szabadidds ferilel (K-Rek) teriletfelhoszndidsi kategérioba a nagy
zoldfellleftet rendelkezd, a lakossag és a turizmus szamdra jelentés, az oktiv pihenést szolgalo teriletek
tartoznak. A sport- és siondiéfesifmenyek meliett az ezeket kiszolgalo és kiegészitd funkciojy étesitménye ket
(szdlids-szolgdltotas, vendeglatas stb.) is el lehet helyezni. A Duna mentizondban ezeken q feriileteken a vizi
kozlekedést kiszolgalo i€ tesitmények is megvoidsithatdk

A hatdlyos TSIT 1.2.3. fejezete alapjén:

JeleniSs vditozassal érintet! lterulef: Osszhangbon a vérosfejlesziési koncepcioval a vdros belsd
tartaiékteriletein meghatdrozasra keriltek a fejlesziésre kijelol, jelentds mennyiségi fejlesziési potencidlal
rendelkezd lerlletek. A terliletek jelenle g részben haszndiaton kiviiliek, részben aluthasznositottak. A feriletek
beiss tagolasal, differencialt haszndlatal a keriileti épitési szabdlyzatban keli meghatarozni a tervezett
terllethaszndlatial Ssszhangban a kézlekedési céld terlletekke! és zéldteriletekkel egyitt. Nagyobb
Gsszefiiggd teriletek esetében a TSIT meghatarozza a tovabbiakben alkalmazando, iletve olkaimazhatd
teriletfelhasznalas aranyoit. Ezzel jeien terv pl. a szikséges z6idterlie tek méretét meghatdrozza, de a térbeli
kijellés a kerblet terveszkdzben térténhet. lly modon ~ és a terv megfeleld ugalmassdgdi szolgéid egyéb
szabadflyal - elkerilhetd, hogy egyes terliletek alaki valtozasa miatt a T5IT modositdsdra iegyen szUkség.

URBANITAS Kft. 8

www.urbanitas.hu

34/58



Csepel | Szalité 0t - Gravity Gardens fejlesztési teriilet TELEPITES| TANULMANYTERV

KOILEKEDESI INFRASTRUKTURA

A TSIT a fovaros kozekedési
infrastruktorajat bemutatd
terviapjan  a  vizsgdlt  terUletet
jelentésebb féutvonal nem érinti,
Dél-keletre  tervezett  Duna-hid
abrazolt, melyen kerékpdaros
forgalom atvezetése tervezeft.
Telepiilésszerkezeti jelentéségi
tervezett kerékpdros infrastruidira
nyomvonala az Uj Duna-hidon
keresztUl észak felé, a RSD mentén
dabrazolt.

A vizsgdlt terUlettél délebbre
tervezett  elsérendG  féutvonal
nyomvonala dbrdzolt, amely a
meglévd vizfelszin alatt alagutként
kerline kialakitasra.

Waiss Manft

TALLY
-

Megdllapithatd, hogy a tervezési terlletet kbzvetlenUl fejlesztések nem érintik.

A hatdlyos TSZT 1.2.5. fejezete alapjan:
TELEPULESSZERKEZET! JELENTOSEGU KEREKPAROS INFRASTRUKTURA NYOMVONALA: A

infrastruktora” cimd terviag

kdzleke

nyomvonala a TSITesFRS

maradnak

Ccir

DUNA-HID: A szerkezeti terv 1. Teniletfelhasznalas” és 2. Kézlek

Duncohidok kdzu! o kizardlog gvolo kerékparos

megvaltoztathatd o TSIT és FRSI moadositasa néikul

AT EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK
VEDELME

A hatdlyos TSIT 3.a) Mas
jogszabdllyal érvényesUld mavi
értékvédelmi, Srokségvédelmi
elemek c. terviapja alapjan a
tervezési terUlet nyilvantartott
régészeti lelShely lehatarolasaval
érintett,

URBANITAS Kft. 9
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MAGASSAGI| KORLATOZAS

A TSIT 3.b) jeld terviapjan (mely
megegyezik a Foévarosi Rendezési
Szabdlyzat 3. mellékletével) a
vizsgalt telkeket kdzvetlendl
semmilyen térképi elem nem érinti.

Kérnyezetében ugyanakkor tdbb
helyen magashdz elhelyezésére
kijelélt terlet taldlhaté, ahol az
épulet legmagasabb pontja 45,0 -
65,0 - 90,0 méter lehet. Ezenkivil a
terllet kdmnyezetében a RSD és a
Francia-6béol mentén egyes
valtozdssal érintett, jellemzéen Uj
beépitésl terUiet jeldlt.

IOLDFELULET-, TA)- ES
TERMESZETVEDELEM

ATSIT 4, szerkezeti terviapja alapjan
a tervezési terllet  mellett
tajképveédelmi terilet Gvezete van,
de kodzvetlenll nem érinti. (fésOs
vonal)

Ezenkivll a Francia-6bdél terUlete
Skologiai halézat Skologiai
folyoséjanak Ovezetébe tartozik,
mig a RSD ezen felOl Natura 2000
terGlet is.

I

cstesssssenntsresses

.

A hatdlyos TSZT 1.5.1. fejezete alapjan:

Tajképvédelmi terilel Svezete: Az éveretbe a természefi adotisagok, rendszerek, vaiamint az ember
~ o

levékenység kélcsonhatdsa, valforgsa kbvetkeztében kiolakult olyan ferlletek tarfoznak, amelyek a 3]

lotvanya sempontiobdl sajolos és megkilonbdzietett fontossdgy, megdrzésre érdemes esztetikai
jeliemzbkkel bimak. A teiepiiésszerkezeli tervben A terlle frendezési tervek készitésének és alkalmazasanat

kiegészité szobadlyozasaro! szold 9/2019. (VIL4.) MvM rendeiet alapjan kerilt lehaldrolasre a tajképvédelmi

terilet Svezete. A TSIZT megalapozo vizsgdlatnak keretében meghatdrozdsra kerilfek a téjje

lleg
megdrzendo elemei, elemegyittesel, valamini a tojképi egység és o tenmészeti adoikagokhoz igozodéd

hagyemanyos lajhasznalat helyijellemzoi (1.11.3.1. Fejezet).

A lehatarolas altal erinfetf lerileten a igjképi egység és a hagyomanyos lajhasznalal fennmaradasa
erdekeben a felepllésrendezési eszkozdkben meg kell hatarozni o terbleifelhaszndlas és az épités helyi

rendjének szabdlyait. Az Svezetben a kézlekedési elekironikus hirkézlési és energetikai infrastruktire

holézatokol, eromiveket o tajképi egység megdnrzését és a hagyomanyos tajhaszndlat fennmaraddsat nem

veszelyeztetd miszaki megoldasok alkalmazdsaval kell elhelyezni

URBANITAS Kft. 1 O
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AL L L LA N,

KORNYEZETVEDELEM,
VESIELYEZITETETT ES
VESZELYEZTETO TENYEZOI(
TERULETEK

A TSIT 5. szamu tervigpjén a
tervezési terGlet vizmindség-védelmi
terllet dvezetének lehatdarolasaval
érintett, ezenkivil potencidlisan
talgjszennyezett terdlet.

ATSIT 1.6.1. fejezete szerint:

. Vizminéség-védelmi ferilel ovezete: [...] A Triv. rendelkezése szerint a vizminoseg-vedelmi fenilet
Svezetébe fartozd tlelepiiesek telepliésrendezési eszkdzeinek készitése soran ki keli jeléini a
vizvédelermmel érinteft terileteket. A kijeldlt vizvédelemmel érintett ferbletelre vonotkozd egyedi
szabdlyokat pedig o helyi épitési szabalyzatban kellmegaliopitani.”

A hatdlyos CSESI megfogalmazza a vizvédelemmel kapcsolatos elbirasokat, melyekre jelen
fejlesztési elképzelésnek nincs hatasa.

ATSIT 1.6.2. fejezete szerint:

Potencidiisan talajszennyezelt terilet: Lehataroigsra keriiltek - Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jarasi
Hivatalanak 2019. februdri odatszolgdliatasanck fethaszndldséval - o voldszindsithetden és ismert talaj- es
talajvizszennyeze iséggel énntett terlletek o becvatkozas esefieges szlkségessegét felhive céllal Az
adatszoigéitatas alapjan folyamatban lévé kammentesitessel (tenyfeltarassal, beavofkozassal es
kdmentesitési monitoringgal) érintett ingatlonoken kivil ezek - a jelenlegi ismeretek alapjan - a
hagyomanyos nehézipar jelentdsebb felhagyott, és mikéda teriletel valamint a vasuti teriletek, foként
a rendezd pdlyoudvarok térsége. [...]

Amennyiben lezarnt és folyamatbaon IEvé kdrmentesitéssel nem érintetl, potencialison talajszennyezett
lerileteken fejlesztési felljitasi (rehabilitdcids) vagy funkcidvaltasi igény felmeri! annak tervezésénéi, az
epitési és bontasi fevékenyseg megkerdése eldtt o tényleges szennyezettsegel feltard gllopotvizsgalatra
van sziikség. Amennyiben oz dlicpotvizsgalat eredményeialapjan a szennyezés bizonyithatd, a teriletiieg
illetékes kalasztrofavédelmi és kémyezetvédelmi hatésagok déntése alapjan a terllet kammentesitése
volik szUkségessé. A karmmentesitéssel kapcsolatos jogi felelosséget a kémyeze! védelmének difalonos
szabalyaird! szold 1995, éviLlll. térvény 101-102. §-a szabalyozza

Ovezefitépitési dvezeli besorolds tervezet! vaolloztotasanal vizsgdini kell hogy érintett-e egykeri és
folyamatban lévé karmentesitéssel E ferlieteken o karmentesitési eljaras soran a | karmenftesitési
céidllopot hatarénék’ oz eljdroskor aktudiis terilethasznalat alapjan keril megdllapitasra, ezérnt Svezeti
besorolas fervezett valloztatasat megelozéen az odott terilet szennyezetiségi llapotat és az altala
képviselt kockazatokat aktuaiizaini kell. Az eredmények ismeretében déntheld el oz dvezeli besorolas
modositasa és az azokkal kapcsolatos eidirasok. Az egyes Svezetekben/eépitési ovezelekben tervezett
tevékenysegekel az esetlegesen szikséges kamentesitésekkel dsszhangban kell végezni.

A TSIT 6. szamuU terviapjan - VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK - feltintetett elemek
kézvetlenUl nem érintik a tervezési terUletet.

URBANITAS Kfi. 1 1
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Févdrosi Rendezési Szabdlyzat (FRSZ)

Budapest Févdros Rendezési Szabdlyzatat a Févarosi Kdzgyllés a 5/2015.(1.16.) szdmu Fév. Kgy.
rendeletével fogadta el, majd 2021-ben a 13/2021. (I.4.) dnkormanyzati rendelettel médositotta.

AZ FRSZ 1. MELLEKLETE

A terlleffelhasmdldsi  egységek
beépitési sOr0sége és az
infrastruktdra elemek c. terviapon
lathaté, hogy a tervezési terllet
K-Rek jeld terUletfelnaszndlasdhoz
kapcsolédéan meghatarozott
beépitési siriségi mutatd (Bs) 1,25,
melybdl a parkolésra fordithatd
mutatd (Bsp) 0,25. Az dltaldnos
beépitési sGriségi (Bsd) érték 1,0,
mely meghatéroza a
rom oy L terGletfelnaszndldasi egységen belll
Zkp | K-Rek: j;&' (1.5.;3\..25’ |étesithetd ditaldnos fUnkCIéjL'J
Ll gkt . épitmények Bsszes bruttd

Ev-Ve e szintterlletének &sszegét.
Gku-!\)?u (2.040.0)

Vi2:3.0/(2.0+1.0) I3
= -

| KRek: 125 (1910.25)

va

Vi-2: 3.0 (2.0+1.0)

Az FRSI-hez igazodva a kerUleti
épitési szabdlyzat is dltaldnos és
. parkoldsi szintterlleti mutatékkal
Ly ! hataroza meg a telken épithetd
bsszes brutté épuletszint terlletének
dsszegét.

0
P

Az FRSI-en a TSIT 2. mellékletéhez hasonldan feltintetésre kerliltek az egyes infrastrukttra elemek,
igy a terlettl dél-keletre Uj Duna-hid, valamint a RSD dgat kévetd tervezett kerékpdros
infrastruktora nyomvonal. A terllet keletre ezenkivil tervezett szerkezeti jelentéségl
természetkdzeli sétany hizédik.

Az FRSZ 14.§ (4) bekezdése alquon
természetkozeli sétany” megneve
31 (ﬁg et &

Az FRSZ 21.§ (1) e) pontja alapjén: . Dunat

galo hid helye o mellékuthélozat fi

Az FRSZ 21§ (2) e] pontja olopjdn a tetepulesszerkezeh jelentségl kerékpdros infrastrukiira

nycmvonala modosithato, ha a haldzati kapesolatok valtozatlonok maradnak

Az FRSI ,Egyes teriiletek beépitési magassdga és magasépitmények szamdra kijelélt terlletek”
cimG 3. melléklete szerint - mely a TSIT 3.b) szerkezeti terviapjdval megegyezd - a vizsgdlt teriilet
kdzvetlenll egyik dbrazolt elem sem érinti.

Az FRSZ 4. melléklete szerint - Budapest zénarendszere - a vizsgdlt terllet @ , Duna menti zéna
terOletéhez” tartozik.

Budapesl Févdros Telepilésterve
(végsd véleményezési szakaszban, varhatéd jovéhagyds 2025. december)
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A tenben a terletfelhaszndids nem
médosu, de a Csepel szigetcsics egész
&szak-kelefi terUietét fejlesztési
akcidtertetként irényozta els.

A XX/l - Eszak Csepel fejlesztési
akcidterleten jelentés méretd
lakésépitéssel szémol a ferv és kisebb
wlumenben ennck déli részén . A
vegyes laké-intézményterlieten kiemelt
szempont rekreécids rendeltetések  és
zéldterUietek fejlesztése.

m sl 0

_"-—J-f‘" g

Az J F&vbrosi Telepliéstervy nem tartalmaz olyan elemet, amely a tervezési terliet fejlesztését
ellehetetleniteng, vagy k&zvetlend érintend,

1.2.2.Csepel Epitési Szabdlyzata (24/2018. [X.24.] 5nk. rendelet) - CSEST és Szabdlyozdsi
terve

Csepel KerUleti Epftési szabdéyzata (24/2018. (X.26) szémi Snkomndnyzafl rendelet] 2018.

oktéberébenlépett natélybba, majd ezt kdvetben tobbszér s médosut. A vizsgdit terllet ahatéyos

Szabdlyozési terven K-Rek/E-V jel0 kiidnleges, nagykiterjiedésd rekredcids és szabadidss terliet

épitési Svezetbe sorolt.

AMzsgdit terllet potencidlisan talajszennyezett terliet.

A hatdlyos CSEST alapjén a kévetkezs elbirésok vonatkoznak o tenezési terdletre:

W51 Kilénleges, nagykitenedésd rekredcids és szabadidds terile! (K-Rek)

URBANITAS Kft, 1 3
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24.§ (11) Az épllet legmagasabb pontia — o CSEST eltérd rendelkezése hianyaban - az épitési veze thben
meghatarozott legnagyobb éplietmagassag ernékét a K-Rek és Lke Svezefekben iegfeliebb 10%-kal,
egyeb dvezetekben 30 %-kal holadhotia meg

52.§ (1) A ferlileten elhelyezhetd rendeltetések, ha oz évezeti eldirasok masképp nem rendelkeznek:

a) fedett és szabadliéri sport- és rekreacios épitmények

b] sportépitmények kiszolgdld iétesitményei
c) szaliasrendelietes és szallas jellegl rendeltetés a 8. meliékiet szerint
d) oktatasi és egészségigyi éplletek,
e) a terlletet hasznaldk ellatasat szolgaid kereskedelem, szoigdliatas és vendégiatas épitményei,
f) t6éplleten belll a tulajdonos és o személyzet szamara szolgald iegfeliebb egy lokds,
g) a teriileten elhelyezhetd rendelietéseket kiszolgald éc a tenilet fenntartdséhoz sziikséges taroiasra
clkalmas epitmények.
(2) Az RSD es a Duna menti nagykiterjiedési rekredcids és szobadidds teriilet épitési Gvezeteiben csak
olyan épitesi tevékenység végezhetd, amely

al nem veszélyezteli a Duna kézvetlen parti saviGbon kiolokult természetes, vogy
néveénytakaré életképességét,

b) nem befolydsolja negativan a terilet vizhaztortasanak viszonyait
! Y i

c) nem jeient tdbblettethelést a talaj-, a réteg-, és a felszini vizek vizminéségére,

d] nem befolyasolja o kiolakult légaramlasi viszonyokat, és
e] nem jelent jelentés forgolmi tébble terhelést a terliletre nézve

fl a tajképet a tajjellegét nem befolyasolja jelentdsen.

{3) AK-Rek jell épitési 6vezetek hatarériekeit az 1. meliéklet hatarozze meg.

telepite ft

.104.§ (8) AK-Rek/E-V jeld, jelentds vdltozdssal érintet, jellemzéen nem beépitett terilet épitési

dvezeteben

al uj epitmenyt létesiteni csok az Gvezetben megengedet! legkisebb telekméretet, kialakull ielek
eléeré epitesi telken, legalabh 12 m széles
utkapcscial és a tefjes kérmdelldtas rende kezésre aligsa esetén iehet, ennek hiénydben a jelenlegi
ferile thasznalot tarthatoé fent,
b} az éplletek pakdnymoaogasséga sehol nem haladhatic meg a 16,0 m-1.

esetén aonnok 80 %-at - sarokielek esetén 60 %4t -

Az épitesi vezet paraméterei az 1. melléklet 13.4. alpontja alapjan a kévetkezék:

Legnagyobb

1. A telek Kialakithato szintterdllet! Az éphilet

E mutatd

T | legkl- | legki- legnagyobb - parko-
2 Az Sveret jele Z | sebb sebb beépitettsége g: ﬂ:::' last magassiga

§' terfile. | szé- Int 261d- céli
3 te £ felett alatt | felllete | ssma | szmp | legalibb | legfeljebb
4. m? m % | % Yo m/telek m? m m
13 | 13.4. Nagykiterjedésii rekredcios és szabadidds kiilinleges teriilet (K-Rek)
14 | K-RewE-V _ [Sz] 2000 25 [ 25 [ 50 | 50 | 10 | 025 | 40 | 160

A tervezett beruhazas keretében tervezett latogatokdzpont megvalésitasanak a hatdlyos CSESZ
K-Rek jel0 épitési dvezetre vonatkozd eldirdsai nem vetnek gatat, beleilik az épitési dvezetben
létesithetd rekredciés rendeltetések kdzé.

A TSIT alapjan a CSESZ Szabadlyozdsi terve a teriletet potencidlisan talajszennyezett teriiletként
jeloli, valamint nyilvantartott régészeti leléhely is, mint Csepel kézigazgatasi fertletének tdinyomé

része.

URBANITAS Kft.
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1.3. EPITETT KORNYEZET

A vizsgdlt terUlet nagy beépitetlen, t8bbszintes, elhanyagolt névénydllomdnnyal fedett. A Szdllité
utca mentén burkolt, meréleges dllas0 parkoléhelyek kerUltek kialakitasra, melyek a tervezési
terUlet telkének és a szomszédos dnkormdnyzati teleknek (209961/35 és 209961/36 hrsz.) a jogi
hatdrdn belll hizédnak. A parkolddlidsok mogitt kerités (drdtkerités) is hUzddik, Gtlagosan 10-11
métemre a tényleges telekhatdartél.

A terOlet kérnyezetének |égifotdja a jogi telekhatdrokkal (Fords: e-epites.hu/kozmuterkep)

1l ‘._;E - TARFANERN et
e %-@ I8 4 £ g :
gl - (172, AT S e o
X 5 rren © LEEL L LIS 2 ~ I -3
% . Erabied
" i
¥ L
5

A Google Earth légifotdn kivehetd a jelenlegi kertéshatdr a Szdllitd utca mellett

Atervezési terUlet kbzvetlen kdrmyezetében féként jelentSs burkolt felUlettel rendelkezé gazdasagi
funkcidju terlletek taldlihaték vdaltozatos szintszamo és funkcidjd (csarnoképllet, irodaépllet,
kézmUépulet, raktdr, portaépllet stb.) épUletdilomdannyal. A Francia-8bdl nyugati részén azonban
a gazdasagi terUleteket mér felvdltia az intézmeényi (Kossuth Lajos Technikum Tanmudhely) és
k&zbsségi szorakoztatdsi (Barba Negra) funkcid.

URBANITAS Kft. 1
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1.4. TULAJDONVISZIONYOK

v B & Tulajdoni hanyad
B 100%-ban onkormanyzati tulajdon
vegyes tulajdon

Aetatiel Tengelke20 Forrds: Onkormdnyzati térinformatikai rendszer

Az abra az énkormdanyzati tulajdonu terlleteket mutatja a kérnyezetben. A fehér terlletek &llami,
tarsaségi vagy magdn tulajdonban vannak. A fejlesztéssel érintett terllet a Gravity Holding Kit.
tulajdondban van.

2. A FEJLESZTESI CEL ES AZ EZT BEMUTATO BEEPITESI TERV'

2.1. A fejlesztés helye és teritleti hatdra:

A fejlesziés tervezett helyszine a Szdallité utca déli oldalan elhelyezkeds jelenleg beépitetlen K-Rek
- kuldnleges rekredcids terUletfelhaszndldsba és dvezetbe sorolt terGleten beldl a 209961/35
helyrajzi szam, jelenleg beépitetlen épitési telek, amely a tervezett fejlesziésnek kdszénhetden
fontos kdzbsségi célterlletté vdlhat és a beruhdzds kdzésség teremtd szerepe és karaktere
nemcsak beleilik a véros és a kerUlet fejlesztési stratégidjabo, hanem annak katalizatoraként is
miké&dhet felgyorsitva a kémyezd vizpart kbzosségi célU aktivdldséat és més hasonld magdn célu
fejlesztéseket a varos ezen terdletén.

A terllet tdgabb kérnyezetében a kerlleti nkormdényzat fejlesztési célia — a févarosi fejlesztési és
rendezési tervekkel dsszhangban - egy U vegyes (lakd, iroda és sport és rekredciés szolgdaltatd)
varosszdvet kialakitdsa hosszOtdvon. Azilyen elavult, alulhasznositott ipari terllet rehabilitalésaban
a tervezett kézésségi funkcidkkal rendelkezd fenntarthaté magdniejlesztés vezetd szerepet
iétszhat.

1 A munkarész KOD STUDIO Kft. - épitész generditervezd: Havadi Erik - tanuimdnytervének
felhaszndlasaval készit
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2.2. A tervezett projekt leirasa:

A fejlesztés célla a Csepel Francla-6bol északl oldaldn fekvé Szalité utcdban egy olyan
Gtogatdkdzpont 1étesitése, amelyben a pihenést, szérakozdst, kikapcsolddast, tartalmas
fettdltddést célzd Idegenforgalmi és vendéglatd funkcidk mellett Ismeretterjeszid, lepdrld
technolégidkat bemutatd, oktatdsi, illetdleg kézmives termeldl funkclok is helyet kapnak. A
Kitogatdkézpontban az  élelemiszer-elddliitds torténelmi  fejlddését  egyrészt  tdgas
kidlitotermekben, masiészt a fdvarosban egyeduildlld médon az efards egyes szakaszal, llletéleg
a tefes folyamat bemutatasat ténylegesen mikédo Gzeml koriimények kozo6tt Is lehetésége van
az érdekicddknek megismernl. A beruhdzé a latogatdkdzpontban emellett kUiBnbdzd elmélet] és
gyakoriati oktatdasi tereket tervez, amelyekben az elsddlegesen elméleti képzéseket nyUjtd
egyetemekkel, oktatdsi intézményekkel egyittmikédésben gyakorlati tanuldsi lehetdséget kivan
biztositani a haligaték részére. A tervezett IGtogatékdzpont a vidgban mdr sok helyen bevalt
médon kapcsola Gssze a technolbgla és kultlra bemutatasat vendéglatéd és rendezvényhelyszin
szolgdtatdssal. Tervezett beruhdzds a kdzdsségl funkcldival meghatdrozd alapeleme lehet a
felesztésl terlletet k&rllvevé |elenleg elhanyageolt épftett és természetl kérnyezet
rehabllitdcidjadban, hozzdjdrulva a vdrosl szbvet regenerdciéjdhoz és a kézdsségl terek
bévitéséhez, elbsegitve a Szigetcsics bekapcsoldéddsat a fdvdros és Csepel kdzBsségl
vérkeringésébe.

2.3. A tervezési teriilet beépitési koncepcidja

A telek beépitésl koncepcléjdt a KOD $t0dié Kft. (épitész: Havadi Erik) épitészeti tanuiményterve
tartalmazza, amely a tervtandcsi véleményezés és épitési engedélyezésl ellards sordn még akdr
Jelent&sen médosulhat:

A CSESI eldirdsai alapjan a szabadendlid beépités tervezett egy karakteres tdmegl és
homickzatképzésl éplletttmeggel. A telken a zdldfellletek ardnya legaldbb 40 % lesz, igy a telek
zdldfellletel |6 dtmenetet képeznek majd varhatéan elébb-utdébb kiépitendd kdzpark terllettel a
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Francia-6ébélig. Ebben a tekintetben is egy (j épitészeti-kérnyezetalakitdsi mindséget hoz majd a
kémyezetben, ahol jelenleg a hatalmas burkolt felbletd, minimdlis és elhanyagolt zéldfelUletekkel
rendelkezé telephelyek domindinak.

Az épUlet tervezett épitészeti karaktere inkdbb kézépUlet jellegd, mindségi anyagokra, részietekre
és nagyvonalld szerkezeti megolddsckra épUl, amely Csepel gazdag ipari tradicisjabél merit, de
egyben 0] emblematikus mindségi alapreferenciat kivén teremteni a terllet jBvébeli
fejlesztéséhez

Googie Earth madartdviai az éplletidmeg és beépités koncepcidjaval
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3. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO IGENYEK, SZUKSEGES ES
TERVEZETT FEJLESZTESEK

3.1. KOILEKEDES
3.1.1.Kéz0thdalézati kapcsolatok

A tervezési terllet megkézelitését biziosité Szdliité utca atlagosan 22 méter szabdlyozdsi szélességi
gyGjtéut, mely elvalasztott sGvos, kézépsd zdldsdvval, néhol a zSldsaviban kialakitott parkoldkkal.
Keleti végén gépjarmi és buszforduld talalhaté. Az utca forgalmat a mikédé gazdasagi terlletekre
érkezd személy- és tehergépjdrmivek adjdk. A Szdilitd utca nyugat felé a Weiss Manfréd Ottal van
osszekottetésben jelzblampa nélklli keresztezbdés dltal, de kiépitett kanyarodd savokkal. A Weiss
Manfréd ut 2x2 savos féutvonal, melynek forgalma atlagosan 43000 Ej/nap, a csUcsidészakokban az
erésebb forgalmi irGnyban 2300 Ejarmd/éra/irany. Segitségével dél és kelet felé Csepel
kerUletkdzpontja, valamint a Corvin Ut - Védgat vica - Gubacsi hid -XX. kerllet, mig észak felé
Budapest belsébb kerlletei, a Soroksari Ut, valamint a Kdnyves Kalmén kérit érhetd el

A kdzUthdlézat fejlesziése Eszak-Csepel tervezeit fejlesziésével és a Galvani-hid megépiiésével
Osszeflggésben valtozhat, de ezek jelenleg nincsenek napirenden.

Ujra szerepel az orszagos tervekben a tervezett (j Gubacsi-vasiti hid megépitése, a tehervasit vonal
fejlesztése a Corvin-csomépont kUlén szint0 dtépitésével, amely mind az észak-déli, mind a Pest feldli
kézuti kapesolatokat javithatja.

3.1.2.Kozdsségl kdzlekedési kapcsolatok

RKonerukettenntante Varnhivatal —rrranre
179 | cuii MG

Témegkoziekedés [Fomds: Openstreetmap)

A vizsgalt terllet tomegkoziekedés altal jél kiszolgdlt, hiszen a Széllité utcan kdzlekedd 17%-es szdmu
autébusmak (Kdzvagéhid — Csepel, Szent Imre tér) tébb megdalidja is érinti (Szallito utca, Vamhivatal).
Az autdbusz napkbzben féloranként kdzlekedik kérilbelll este 8-ig. Ezenkivil a H7-es HEV
Szabadkikdtd megalidja is kdrUlbelll 1,2 km gyaloglési tavolsagra taldlhatd. A kdzdsségi kdzlekedés
fejlesttése csak Eszak-Csepel komplex fejlesziésével egyidejlleg varhatd. A meglévd buszviszony lat
jératsiritésével és Uzemidejének meghosszabbitdsdval azonban javithaté a jelenlegi ellatési szint.
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3.1.3.Kerékpdros és gyalogos kizlekedés

A terllet kézvetlen k8myezetében kiépite tt kerékpdaros infrastruktira a wWeiss Manfréd Uton taldalhaté,
de egyes kerékpdrosok a Francia-8bdIk3rUli, és a RSD menti Ssvény eketkerékpdarozasra is hasmn dlidk.
A hatdly os telepUlésrendezési tervek szerint a RSD mentén telepllésszerkezetijelentdsé gl kerékp dros
infrastruktira kiépitése tervezett.

A 524lité utedn &ndllé kerékparit kiépitése nem indokolt, mivel e gyirdny( Utp drok alkotjék, amely
kerékp aros kdzlekedésre is alkalmassé tehets.
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A kimyék jelenlegi kerékp dros infrastruktirdja (Forrds: bkk.hu)

A 5zdlité utca mentén csupdn csak az északi oldalon taldlhatéd jarda, déli oldala jelenleg
rendezefien, az egyes ingaflanok keritéseinek vonala nehezen értelmezhets. A 22 méteres
szab dlyozdsi szélesség ugy anakkor lehetéué teszi, hogy a jarda az Ut déli oldalan is kiépllidn az
Utburkolat felOjtdasdval egyidejlleg. A terveze tt fejlesziés me gvalésitasa soran a szdllité utca mentén
a buszme gdllétél legaldbb 2 méter széles jarda kiépitése szlkséges a megfelels és biztonsdgos
gy alogos megkdzelithetdség érdekében.

3.1.4.Parkeolds

A szdlitd utca mentén jelemzd a kdzterlleti parkolds, ami az oit 16vé telephelyek igényét szolgdlja,
kisebb részben az RSD-Francia-8bdl menti rekredcids forgalmat. Az utca déli oldaldn azonban a
kiglakult mer8leges parkolésév az Ot menti felkek k&zhasmalatra megnyitott parkoléi. Az utébbi
években azonban megkezdiék a telkek jogi hatdron vald lekeritését, igy t8bb szakaszon mar a
gyalogos kdzekedés leheldsége sem biztositott, A 209961/35 hrsz-0 - és a mellette 16v5 telket & -
érintden a merdleges parkolddlidsok az ingaflanok telkére benyUinak, amelyek fokozatos
megszintetésével kellszadmolni a beépitésiikkel e gyidejileg.
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A Szdllité utca déli oldala - jarda hignya, parkoléteriletek (Google Earth, 2024)

A TEKA és a CSESI alapjan a parkoldsi igényt telken beldl kell biztositani. A tervezési terilet
kérnyezetében a telken bellli parkolds megoldott, a tervezett beruh@zds keretében is szlkséges
biztositani a telken bellli parkolds megfeleld mértékét. A parkolékat a hatdlyos CSESI eléirdsai
alapjan fasitani szukséges.

URBANITAS Kft.
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3.2. KOIMUELLATAS?
A $zdllitd utcdn a teljes kdzmUelldtds ki van épitve a nyilvanos kdzmitérkép alapjan:

A tervezett beruhdzas jelenlegi miszaki eldkészitettsége szintién a pontos kézmilkapacitds igények
és ezek mUszaki megolddasa még nem hatdrozhaték meg véglegesen.

A 2022. évben beszerzett kézmU Uzemeltetd nyilatkozatok dlinak rendelkezésre, amelyek még
nagyobb wiumend fejlesztésre vonatkortak. Azédta a fejlesztési széndék jelentdsen csdkkent, kisebb
k&zmU kapacitasokat igényel.

3.2.1.Vizellatas:

A tervezett rendeltetések k&zmiigényei:

Kozmiikapesolat Mertek- | Tervezett Betogado/ szolgaltato
egyseg | kapacitas
Szocialis ivoviz igeny m3/ nap 3
Technologiai vizigény m’/ nap 7 Fovarosi Vizmuvek Zrt
Oltoviz (tuziviz tarozo) L/perc 3.300
Szennyviz-elvezetes  kommunalis | m®/nap 3 Fovaros: Csatornazas: Muavek Zrt.
Szennyviz-keletkezes - technologiai | m?®/nap 21 Folyekony hulladékkent kerul elszallitasra
Csapadekwviz elvezetes
Tetok, jardak L/s 49 Helyszim szikkasztas
Utak, parkolok Olajfogo utan RSD-be vezetés
Osszes beepitett elektromos kw 1.816 Elmu Halozati Kft.
teljesitmeny
Tervezett napelem teljesitmeny kW 100 Sajat izemeltetésu

Forras: KOD Shidaé Kft., kozmiladatszolgaltatas, 2025, jubius

A Fovérosi VizmUvek 100004557549 iktatdszamu elvi nyllatkozata alapjan a létesitmény technolégiai
&s kommundlis vizigénye a Szallité utcai NA 200 mm-es meglévd térzshaldzatrdl biztosithaté.

2 A munkarész a Komibssy mémnéki Kft. készitett ,GRAVITY GARDENS Latogaidkézpont Budapest XXI. kerilet
Csepel 209961/35 HRSIZ. Kémyezetvédelmi Munkarész 2025" dokumentum és a KESZ KOIMU KFt. dital beszerzett
kézmd nyilatkozatok felhasznalasaval készilt,
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Az ingatlan 3600 |/perc kulsé oltéviz igényének biztositasa az ingatlan 100 m-es megkbzelitési
tavolsagan belll a meglévd, kozterlleti tizesapok figyelembevételével lehefséges. A mUszaki
nyilvantartds szerint az ingatian 100 m-es megkdzelitési tdvolsdgdn belll 2 db meglévé kézterleti
tizesap Uzemel a térzshdldzaton - 2 darab féld feletti tdzesap a targyiingatian elét.

Amennyiben a figyelembe vehetd tizcsaprél ténylegesen levehetd oltéviz mennyiség nem biztositja
az igényelt oltéviz mennyiséget, a hidnyzd oltdéviz mennyiséget ingatlanon bellli oltéviz tarozassal
szUkséges biztositani. A létesitendd oltéviz tarozé kialakitasanak paramétereit szintén az illetékes
TUzvédelmi Szakhatésdggal szOkséges egyeztetni.

A tertletet ellaté medence fenékszintje: 149,07 mBF
3.2.2.5zenny- és csapadékviz elvezetés

A beruhdzds volumenének csdkkenése miatt - kizarélag atmeneti jelleggel - a szennyvizek tarolésa
és a szippantott szennyvizek elszallitasa tervezett, ez azonban a CSESI médositését igényli, de csak a
keletkezd szennyvizek napi 10 m3-ben keorldtozott mennyiségéig alkalmazhaié.

A Févdrosi Csatorndzasi MOvek 1-22292296/HFCS2022 iktatoszamu eldzetes tajékoztatasa alapjan az
ingatlanok elvalasztott rendszer szerint csatornazandék a késébbiekben.

Budapesten nem alkalmazhatéd szennyviztisztitod kisberendezés, igy a szennyvizelvezetés csak a fenti
modok valamelyikével oldhaté meg Szdllité utcdn kdzlzemi vezetékkel.

Csapadékviz elvezetés szempontjdbél a befogadéd a Francia-8bél. A beruhdzassal érintett
209961/35 hrsz-U telket érinti az FCSM csapadékvizelvezetd vezetéke, amely a Francia-éboélbe kot
bele. A tetéfelUleti csapadékvizek telken belll szikkasztasra kerllinek. A parkolé burkolt felUleteirdl a
csapadékvizek CE mindsitésO olajlevalasztot kévetden kerllnek &sszegyljtésre, majd a Rackevei-
Soroksari Dunaba elvezetésre.

3.2.3.Villamosenergia ellatds

Az ELMO Halézati Kft. 6301700/DSOHCSOHFCS/654546/2022/H iktatdszamy muiszaki gazdasagi
tdjékoztatéja alapjan a fervezett |étesitmény vilamosenergia ellatasa  halézatfejlesztéssel
biztosithaté.

A tdjékoztaté alapjan a kiindulasi ponttél kb, 2x330 m 11 kV-os kabelt kell kiépiteni a csatlakozdsi
pontig, és a végén egy Uj ,M" tipusu dllomast tele piteni a beruhdazas terdletén beldl.

Az ELMU Hdlézati Kft. a tervezés. engedélyeztetés, kivitelezés lebonyolitdsat is vdllalia a Beruhdzéd
kéltségviselése és a csatlakozasi dij megfizetése mellett.

3.2.4.HGenergia ellGtas

Bar a fejlesztéssel érintett telket érinti a Févarosi Gazmivek 6 bar-os vezetéke, amely a Szdlité utcaval
parhuzamosan az utcai telekhataroktdl kb. 5 méterre taldlhaté, a Beruhdazdé nem tervezi ennek
igénybevételét, az épuletek fitését megujulé energiaval kivanja megoldani, amelyre az OTEK és a
TEKA is lehetdséget biztosit teljes kdzmiellatas elbirasa esetén is.

A meglévd gazvezeték a tervezett beépitést valdszindleg nem akaddlyozza, azonban az 5-5 méteres
védbterUletén beldl a venatkozd jogszabdlyokat be kell tartani, de igény esetén a Beruhdazéd
koltségére a vezeték kivalthatd, kdztertletre athelyezhets.

3.2.5.Vezetékes és vezeték nélkili elekironikus hirkdzlés

Budapest, benne a XXI. kerllet vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Nyrt.
bizrtositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozéd Budapest primer kézpont a kerllet vezetékes
tavkozlési halézatanak bazisa. A favaros teljes kdzigazgatdsi terllete 1-es kérzetszamon csatlakozik
az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivo haldézathoz.

A vizsgalt telek térsé gében kiépitett a vezetékes tavkdzlési halézat.
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Atk dzési elldtottsdigot tovdbls ndvell a vezeték nélkuli mobiltelefonck hasmdata. Ennek terdlet
kordtic nincs. Budapest XXI. kerUlet terlletén vdamennyi vezeték nélkdi tévszolgdltatd [Magyar
Telekom, Telencr, Vodafone] megfeleld vételi lehetdséget tud biztositani.

3.3. ZOLDINFRASTRUKIURA, IERMESIETVEDELEM®
3.3.1.I01dfeliileti adottsdg ok
A tervezéssel érintett épitési telek nem beépitett.

A kémyezetében gondezatian, spontdn ligetes, tdbbszntes ndvénydllomdny jott Iéfre,
helyenként akdc, baivanyfa és egyékb gyomndvény telepekkel. igy jelenieg jellemzdek a
gondozatlan zdldfellletek invaziv ndvényekkel. A Francia-8bsl és a RSD mentén gyalogos
ésvények taldlhaték, melyeket a helyiek csak ritkdbban hasmdlnak, noha term észeti
szempontbél értékesebb ndvénytdrsuldsok gyakran a vizfellletek mentén taldhatdk. bdr a
RSD természetes ndvenyzetét nagyrészt elvesziette, a megmaradt vékony ndadszegélyek
fennmaraddasa a vzmindség jovitdsa miatt kiemelten fontos, melyet a kerllet épitési
szabdlyzata is emlit (CSESZ 76.§ (1) h-i] pontok].

A kdrmyezet egy része a hatdlyos telepllésrendezési tervek alapjdén Zkp/E jell kézkert,
kémpark évezetbe sorolt, de jelenleg még nincs kiépitve.

3.3.2.Term észetvéd elmi érintettség

A fejlesztéss el érintett épitési teket kdnvetienil nem &rinti természetvédelem. A kdzelében czonban
o Réckevei-Sorokséri Duna-ag Natura 2000 terdlet, iletve az Orszdgos Okoldgiai Haldzat Okolédgiai
folyosd terlletének része. A Francia-sbal terUletét szintén dkold gidi folyosé dvezete érinti.
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A tervezett beruhdzéas a védett teriletekre nem terjed ki. A védeft terUleteket a CSESZ Szabdlyozdsi
terve tUntetifel.

Az MdTrT orszdgos és kiemelt térségi dvezetei kdzdtt szerepld tdjképvédelmi terllet dvezetének
lehatdaroldsdval értintett Csepelen a teljes Duna és RSD terllet, valamint ezek parti sévia, de a
beruhdzdsi épitési telket nem érinti kdzvetlenll, csak atdgabb kémyezetét.

A hatdlyos CSESz 6.§-a fogalmaz meg eldirdsokat a t4j és természetvédelemmel, tajképvédelemmel
kapcsolatban, amelyek kordbban ismertetve lettek.

4. A  JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETVEDELMI HATASAI ES
KOVETELMENYEI®

4.1. Talaj és felszini, felszin alatti vizek

A tervezett beruhdzas helye a Csepeli sksagon taldlhaté, melynek talajat nagy mértékben
befolyasolta a pannéniai Uledékekre rakédé dunci eredetd, durva szemcséjl folyami Oledék. A
Csepel-szigeten tovabba kisebb, futéhomokkal fedett pleisztocéni eredetd magaslatok is talalhatok.
A talajviz atlagos mélysége 2-4 méter kdzétt mozog, de a Csepel-sziget északi részén mélyebben is
eldfordul. A tervezési terUlet ivovizbaazist, vagy annak védétertletét nem érinti, ugyanakker a teljes
févaros vizmindségvédelmi terilet, igy kézmUpdtléd szennyviztisztité kisberendezés nem alkalmazhats.

A természetes vizek, mint a Rackevei-Soroksari Dunadg és a Francia-6bdl vizmindségét védeni
szUkséges, melyre a csapadékvizek bevezetésénél kell figyelmemmel lenni.

Az épitési tevékenység alatt, valamint a tervezett létesitmény mokédése soran a kdvetkezd
potencidlis hatasok jelentkezhetnek: csapadékviz. haszndalt épitési viz keletkezése: kommunalis
szennyviz keletkezése; veszélyes anyagok hasmdlata; épitési hulladék keletkezése, esetlegesen
havariaszeren a talajt/talajvizet é16 szennyezd hatds. Ezek talajba, vagy felszini, felszin alatti vizbe
kerolését meg kell akaddlyozni kUlnbdz6 megeldzd, vagy mérsékld intézkedések altal. Eldfordulhat
a humuszréteg letermelése is, az értékes humuszéteg megmentendd, helyben hasmositando.

A terUletet a Kormanyhivatal kémyezetvédelmi hatésdga ,potencidlisan talgjszennyezett terilet”-
ként tartia nyilvan. A konkrét szennyezés nem ismert, de barmilyen fejlesztési, funkcidvdliasi igény
felmerilése esetén, annak tervezésénél, az épitési és bontasi tevékenység megkezdése elétt a
tényleges szennyezettséget feltaré dllapotvizsgdlatra van szikség és ennek alapjan dénthetd el o
karmentesités szUkségessége a katasziréfavé delmi és kdryezetvédelmi hatésagok elbirdsa szerint.

4.2. laj ésrezgésvédelem

A tervezési terUlet kézvetlen kéinyezetében kézlekedésbdl eredd jelentdsebb zajforrds nincs, a Weiss
Manfréd ut, illetve a RSD tuloldaldn haladdé Helsinki Ut (Soroksdri Ut) béar nagyforgalmu utak,
tavolsagukbél adédéan nem befolydsoljgk a vizsgalt terdlet zojértékeit. A tervezési terClet
megkdzelitésére szolgdld Szdllité utca forgalma mérsékelt, melynek zajkibocsatasdt féleg o
gazdasagi terUletekre és telephelyekre érkezé tehergépjarmivek céliranyos forgalma hatdarozza
meg. EzenkivUl a tervezési terllet kdmyezetében taldlhaté a Barba Negra kdzésségi szorakozdhely,
melynek - féleg az esti és éjszakai iddszakban - jelentés a zajkibocsatasa.

4 A munkarész a Komldssy Mémaki KA. aital készitett ,GRAVITY GARDENS Latogatékézpont Budapest XXI. kerllet
Csepel 209961/35 Hrsz. Kémyeze tvédeimi Munkarész 2025" dokumentum felhasznalasaval készilt
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Atervezett fejlesztés varhatoan nem jar zgjszennyezéssel.

A tervezett beruhazds kapcsan jelentdsebb zaj- & rezgésternelés az épitési munkalatok alatt
varhaté. A 27 2008.(XIL3.) KWM-EOM egyUttes rendelet 2. sz. mellékete tartalmamza oz épitési
Kvitelezésl levékenységbdl szamazd za) megengedett mértékét, hangnyomdsszintjeit. A tervezett
latogatokdzpont kisebb ,0zemi zajforraskent” jelentkezhet, valamint a teriletet megkdzelitd
geépjamivek zajhatésaival kel még szamolni. A 27 2008.(X113.) KWM-EOM egyUttes rendelet 1.sz.
melléklete tartalmozza az Uzemi létesitményekben folytatott tevékenységbél szarmazéd zaj
megengedett egyenértékl A-hangnyom asszintjeit, amelyek a terlleti besorolastol, letve az annak
megfeleld zajvédelmi kategdriatdl figgenek.

4.3. Levegdterhelés

A4/2002. (X.7.] KWMrendelet az orszag felies ferlleté! légszennyezetiség szerinl kiIGnbdzé z6ndkba
sorolja. Ez dlapjan a tervezési terllet a ,,1. Budapest és k&myéke” z6ndba tartozik, mely esetben a
kdvelkezd aflagos értékek jellemzéek (B-t6l F-ig csdkkend szennyezetiséggel, ahol a ,B” és ,C”
besorolds jelenti a levegdiereliség egészsegigyi hatarér ékének meghaladasat):

Szallé por (PMy)
Zona SO, NO; cO PMyo | CeHs O3 As fémek BaP
1. E B D B E O-1 F F B

A iablézat alapjan megdllapithatd, hogy a zéna-besorolas szerint a PMio, BaP és NO»
szennyezbanyagok lekintetében t&rténik hatarénék tullépés. A tervezési ferlletre vetitheld
leggyakoribb légszennyezd forras a kdzlekedés (Szalitd uica gépjarmU forgalma), valamint a
kémyezd telephelyek fUlést és melegvizellatast bizlositod tUzeléberendezéseibdl, a vészaram
ellatasb ol szarmazé emissziol.

Avizsgalt terllet levegdterheliség becslésére a ,,Budapest-Csepel” automata méréallom és biziosit
adatokat, mely alapjan alevegd mindsége dltaldnossagban ,,j6" és , khvals”,

Kisebb. a levegdmindséget befolyasold tevékenységre az épités ideje alatt, az épitési forgalombél
(NOz2 és PMuo), a munkagépek kibocsatasaibol és a talaj- és anyagmozgatasi munkalatokbol felszallé
porbdl szarmazdan lehet szamitanl. Megfeleld mérsékié intézkedésekkel a porkoncentraciéo altali
levegbterhelés csSkkenthetd [pl. féldmunkak sordn a terllet locsolasaval; munkagépek rendszeres
ellendrzésével: tevekenyseg iddleges szineteltetése az iddjarasi k&rilm ények figyelembevétislével,
ndvenytelepitéssel stb.).

Atervezett latogatokSzpont funkcidbol eredéen jelentkezhetnek technoldglai okokbdl eredd kisebb
kibocsaldsok, illetve a terlletre érkezd gépjarmivek forgalmabél fakadé kisebb légterhelés jelenhet
meg. A leveglkesziel gozddlkodas elvei alapjan azonban, a terllel jelenlegi levegéminésége
lehetove teszi a levegéterhelés bizonyos - jelen esetben az egésrséglgyi hatarérektsl elmarado -
mértékl ndvelését.

4.4. Hulladékkezelés

A Létesitményben a vizkezelés és a viz- és éplletgép észeti karbantartés soran keletkezd hulladékokat
a keletkezés helyén, munkahelyi gyUjiGhelyeken gyUjlik. majd onnan k&zvellenil ekzallittatjak
azokat.

Az emberi tartozkoddsbdl keletkezd hulladékokal a Lélesitmény teljes terlletén az emberi
tartézkodds meréekadod helyein elhelyezett, szelektiv - héztartési, mUanyag, fém. papir -
hulladékgyUjté edényzetben gyUjiik,. onnan a nap végén a hulladékok az éplleten beldli
hulladékiaroloba lévé gyljtékoniénerekbe kerllinek, ahonnan a koncesszor (MOHLU) altal elszalitésra
ker0l.

A hdztart &siellegl vegyes, mOanyag, fém, illetve papir & karton, iletve a csomagoldsi és egyes fém
hulladékok elszdllitésa a vonatkozo jogszabdlyok alapjan a kémzolgdltatdkoncesszor feladata. A
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nem kdzszolgdltaté/koncesszor dltal elszdlitandé hulladékokat csak engedéllyel rendelkezd
vallalkozé szallithat el a Létesitménybdl.

A temnelési hulladékok eldszér a munkahelyi gydjtéhelyeken kerUlinek szelektiven gyGjtésre, majd
onnan kerUlnek elszallitasra az engedéllyel rendelkezé hulladékgazddlkoddasi vdllalkozd dltal. A
munkahelyi gyUjtdhely kialakitdskor és Uzemeltetésekor az egyes hulladékgazddlkoddsi
létesitmények kialakitdsdnak és Uzemeltetésének szabdlyairél szélé 246/2014. (IX.29.) Korm.
rendeletben és a veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeirdl szold
225/2015. (Ml 7.) Korm. rendeletben foglalt kévetelményeket kell betartani.

A tervezéssel érinteft telek kérnyezetében sajnos igen jelentésen megjelenik az illegalis
hulladéklerakds, mely ellen mdr helyi civil szervezetek is megkezdték a munkat.

Megdiks hulladéklerakat o Francia-6bol mentén (Fonds: Kolos Ferenc, 2022))

4.5, Ioldleliletek:

A tervezett beruhdzds keretében az épitett elemeken felll Uj zéldfellletek is tervezettek telken belUl,
mintegy 50 %-os mértékben. Ezenfelll a beruhdzas utan o tertlet zéldfelUleti karbantartasa is
elengedhetetien.

A telek hatéran javasolt hdromszintd - a tdéjra jellemzé fa- és cserje egyedekbdl allé - takaré
ndvényzet telepitése. Ezenkivil a kialakitandé parkoldtertletek és jelentésebb burkolt felUletek
megfeleld mértékld és mindségl fasitasa, valamint az ott telepitendd faegyedek folyamatos
gondozdsa szUkséges.

4.6. Taj és természetvéedelem:

a kémyezé vizfelUletekre vonatkozd nemzetkdzi és orszagos védelmek (NATURA 2000, dkoldgiai
folyosé terilet) eldirdsainak betartdsa elengedhetetien. A vizparti terUletek tajképvédelmi dvezetbe
soroltak, de az épitési telket ez sem érinti.

4.7. Az épitett értékek védelme

A tervezési terlleten védett, vagy védelemre érdemes épitett érték nincs, ugyanakkor terllete -
ahogy Csepel teljes terUlete — nyilvantartott régészeti leldhely, igy a beruhdzds megkezdése eldtt
szUkséges az érintett Hivatal felkeresése.

4.8. Klimavédelem

A Létesitményben telepitésre kerUlé hészivattyuk, hitd és hocseréld egységek hitokozegeket
tartalmaznak. Ezen berendezésekrdl és rendszeres szivargdsvizsgdlatukrél -- a fluortartalmo
Uveghazhatasy gdzokkal és az ézonréteget lebonté anyageokkal kapcsolatos tevékenységek
végzésének feltételeirdl sz616 14/2015. (Il 10.) Korm. rendelet kévetelményei szerint - a klimavedelmi
hatésdg adatbdzisdba (hitps://nemzetiklimavedelmihatosaa.kormany.hu) adatot kell szolgaltatni,
illetve UzemeltetésUket, karbantartésukat is a fenti jogszabdly eldirdsai alapjan kell végezni.
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5. A CSESZ MODOSITAS SORAN ELFRENDO CELOK OSSZEFOGLA

LASA, SZABALYOZAS!I KONCEPCIO

Eszak-Csepel keleti oldal a hatdlyos CSESI-ben dtmeneti jelleggel szabdlyozott, mivel a jelenlegi
dllapotban még nem indult meg a Fovarosi TelepUlésszerkezeti tervben és a Foévdarosi rendezési
szabdlyzatban eléiranyzott nagy mértékU atalakulds, nincsenek jelenleg jelentds intézményterdletek,
nagyvdrosias lakéterdlet, kOlonleges rekreaciés létesitmények és kiépitett kdzparkok. Az épitési
Gvezetek és dvezetek jelében a V' betl jelezi, hogy az adott dvezetbe sorolt terllet vdltozdsra
kijeldlt és az elbirdsok a jelenlegi terllethaszndlatbél indultak ki azzal a céllal, hogy sem a jelenlegi
haszndlatot, sem a jovébeni atalakuldst ne lehetetlenitse el.

Az eldiranyzott CSESI médositds a jGvobeni atalakulds ,mdagnes” projektie is lehet, ezért az ezzel
eérintett két telket dndllé épitési bvezetbe javasoljuk sorolni, mivel a hatélyos jogszabdlyok alapjén az
azonos fekvesy telkeket azonos épitési dvezetbe kell sorolni. (A masik telek 6nkormanyzati tulajdonu
és a tervezett médositds nem jar értékcsékkentd hatdssal) Mivel ismert a konkrét fejlesztési javaslat
és ez alkalmas arra, hogy az érintett, jelenleg alulhasznositott terlleten ,mdagnes” projektté vdljon és
egy dtalakuldst generdlion, a CSESI eléirdsait @ megvalésitas érdekében médositani javasoljuk:

5.1. CSESI médositdsi javaslat:

51. Kiilonleges, nagykiterjedésii rekreacios és szabadidés teriilet (K-Rek)

52. § (1) A teriileten elhelyezhetd rendeltetések, ha az vezeti eldirasok masképp nem rendelkeznek:
a) fedett és szabadtéri sport- és rekreacids épitmények,
b) sportépitmények kiszolgald létesitményei,
c) szdllasrendeltetés és szdllas jellegil rendeltetés a 8. melléklet szerint,
d) oktatasi és egészségiigyi épiiletek,
¢) a teriiletet hasznalok ellatdsat szolgalé kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatas épitményei,
f) koz0sségi szorakoztato létesitmény,
g) az idegenforgalmi célu és szabadidé eltdltését szolgaléd 1étesitmények,
f) foépiileten beliil a tulajdonos és a személyzet szamadra szolgalo legfeljebb egy lakas,
h) a terilleten elhelyezhetd rendeltetéseket kiszolgdlé és a teriilet fenntartasshoz szitkséges
téreldsra-szoladld épitmények.

(2) Az RSD ¢és a Duna menti nagykiterjedésii rekreacios és szabadidds teriilet épitési dvezeteiben

csak olyan épitési tevékenység végezhetd, amely
a) nem veszélyezteti a Duna kozvetlen parti savjaban kialakult természetes, vagy telepitett
ndvénytakard életképességét,
b) nem befolyasolja negativan a teriilet vizhaztartdsanak viszonyait,
¢) nem jelent tobbletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszini vizek vizmindségére,
d) nem befolyasolja a kialakult légaramlasi viszonyokat, és
¢) nem jelent jelentds forgalmi tobbletterhelést a teritletre nézve,
) a tdjképet, a t4j jellegét nem befolyasolja jelentdsen.

(3) A K-Rek jelii épitési 6vezetek hatarértékeit az 1. melléklet hatdrozza meg.

104.§

(7b) A K-Rek/E-1 jelii épitési dvezetben
a) az 52.§ (1) bekezdés szerinti rendeltetésii épiiletekben technoldgiai, izemi rendeltetés abban
az esetben létesithetd, ha
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aa) a létesitmény funkcionadlis részét képezi és a kizarolagosan lizemi rendeltetésii teriiletek nem
haladjik meg a hasznos alapteriilet 50 %-at,
ab) a vonatkoz6 jogszabalyokban az épitési dvezetre meghatarozott kdryezeti hatarértékeket

nem lépi tal;

b) kozizemi szennyvizellatas hianyaban koézmiip6tlo berendezés létesithetd azzal. hogy a

legfeljebb napi 10m’ keletkezd kommunilis szennyviz esetén a szennyvizeket vizzarosagi
probival igazolt, vizzardan kivitelezett, fedett, zart tartdlyban kell &sszegyiijteni az
dsszegyljtott szennyviz kijeldlt leiiritd helyre térténd elszallittatdsaig, valamint kdzcsatorna
kiépiilése esetén 1 éven beliil a kbzesatorndra ra kell kétni.

A javaslat célja a Gravity Gardens megvalositisianak épitési jogi megalapozasa. A CSESZ modositas
allamigazgatasi eljarasa soran pontosithaté a végsd szdvegezés a Fovarosi Kormanyhivatal allami
foépitészével vald egyeztetés alapjan.

5.2. A CSESI 1. melléklet médositdasi javaslata:

Az 1. melléklet 13.4. alpontjanak moédositdsi javaslata:

Legnagyobb

1. A telek klalakithato szintterQiletl Az épillet

E mutatd

= | legkd- | legki- legnagyobb legkd- parko-
2. Az Dvezet jele = sebb sebb beépitettsége sebb ﬂ::o]:‘ lasl magassaga

i' terfle- s26- terepszint zdld- céli
4 te lessége | felett | alatt felllete | szmé | szmp | legaldbb legfeljebb
4. m?! B )% % m?/telek m? m__ m
13. 1 13.4. Na’gykiter-edésﬁ rekreicios és szabadidos kiilénleges teriilet (K-Rek)
13a. | K-Rek/E SZ | 10000 50 25 25 40 1,0 0,25 4.0 20,0
13b. K-Reiu'I:;- 1 SZ | 3000 40 25 50 40 1,0 0,25 4,0 16,0
14. | K-ReK/E-V SZ | 2000 25 25 50 50 1,0 0,25 4,0 16,0
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5.3. A2 melléklet: Szabdlyozdsi ferv médositasi javasiata:
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6. A TERVEZETT BERUHAZASHOZ KAPCSOLODO KOZFEJLESZTESEK
KORE ES KOLTSEGBECSLESE

A magyar épitészetrdl sz616 2023, évi C. térvény 2024, oktéber 1-16l hatalyos dllapotanak 92.§ (3)
bekezdése az alabbiakat régziti:

WA felepitési ... tanulmdnyterv tartalmozza azon kézfejlesztések kdrét és eldzetes kblfségbecsléset,
amelyek kizarélag o fervezett beruhdzdssal kapcsoiafos szabdlyvdltozds miaft vdalnak
szikségessé."

A tanulmanyterv targya szerinti szabdlyvaltozds minimalis kézfejlesztést igényel, ami részben a
Beruhdzé, részben az Onkormdnyzat érdekében dli:

A Beruhdzds miszaki elékészitettsége még nem dll olyan szinten, hogy az erzel kapcsolatos
kdzvetlen koltség becsilhetd legyen. A telepUlésrendezési szerzddés tervezete alapjan ezek
finanszirozasat Beruhdzéd vdllalia, igy oz 6sszege nem relevans az Onkormanyzat szamdara.

A tervezett beruhdzdashoz kapcsoloddan felmerdlo kézfeladatok és finanszirozdsuk:

1. Ahatdlyos CSESI médositdsa, Csepel Onkormanyzat megrendelése alapjdn, a Gravity Holdig
Kft. kdltségviselése mellett 3 oldalu tervezési szerzbdés keretében;

2. ASzdlité utca déli oldalan a fordulonal Iévé buszmegallotél gyalogos tkeldhely és gyalogos
jarda kiépitése a Gravty Gardens bejdratdig a telek teljes hosszdban, az Utburkolat kiemelt
szegéllyel térténd korrekcidjaval kb, 300 m hosszban a Beruhdzo kivitelezésében;

3. A tervezett beruhazds villamosenergia elldtésanak kézozemi megolddsa az ELMU Halézati Kft-
vel egyUttmOkodésben;

4. A Beruhdazé telepilésfejlesztési hozzdjarulast fizet az Onkormanyzat részére a telepUlésrendezési
szerzddés szerint a  fejlesztéssel  érintett telek koézelében tervezett Kolonics-sétany
meghosszabbitdsa eldkészitésének kdltségeihez, amelynek fejlesztése a tervezett |étesitmény
haszndlatat is elésegiti.
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6. szamui melléklet

EGYEZTETO LAP

+~JAVASLAT
a ,Gravity Gardens Latogatokdzpont fejlesztési lehetdségeit vizsgald telepitési
tanulmanyterv"” alapjdn a Szdllitd utca menti, 209961/35 hrsz-U terUletrdl szo16
déntések meghozatalara”
cimU elbéterjesztéshez

ls Az elbterjesztés egyeztetve:  Szeder Istvénné
varosgazdalkodasi agazatvezetd

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek.

Budapest, 2025. november ,, /X" W
zeder [stvanné

varosgazddlkoddsi dgazatvezetd
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