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BUDAORS 3 BEEPITESI JAVASLATOK
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

1. BEVEZETO
1.1. ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

A modositassal érintett teriilet (a Bretzfeld utca - Lévai utca - Komaromi utca - Kenyérgyar utca
altal hatarolt tomb) Budaors jelenleg egyetlen jellemzéen beépitetlen, kozponti fekvésii tombje. Az
M1-M7 bevezetd szakasza mellett kiépiilt kereskedelmi szolgaltato teriiletek, a nagy forgalmat
vonzo bevasarlo kozpontok kozelsége, valamint a lakoteriileteken beliili stlyponti elhelyezkedése
miatt a modositassal érintett teriilet szomszédsagaban Uj varoskozpont alakult ki. Szamos
kozintézmeény, tobbek kdzott az Uj varoshaza, valamint a rendérség éplilete is az 1. szamu féutat és
az M1-M7-es autopalya bevezet6 szakaszat Osszekoto észak-déli tengely, a Bretzfeld utca kozelében
helyezkedik el.

Beépitetlensége és a varoson beliili elhelyezkedése folytan a modositassal érintett tombot a varos
vezetése, mint potencialis, a kialakult Gj varoskozpontot kiegészits, fejlesztési teriiletet tartja
szamon. A 2002-ben elfogadott, jelenleg felilvizsgalat alatt allo telepuilésfejlesztési koncepcio is
Budaodrs els6szamu intézményfejlesztési teriiletei kozé sorolja a tombét, melyen a nagyobb
tertletigénnyel fellépd intézmények szamara kell teriiletet biztositani.

A teriilet jelenlegi beépitettsége alacsony intenzitasl, ugyanakkor a teriilet telepiilésszerkezetben
elfoglalt helyzete miatt jelentés varoskozponti potenciallal bir. A teriileten nagy volumendi
beruhazas valosulhat meg, mely Budadrs arculatanak meghatarozo elemévé valhat, ezért fontos a
tomb részletes fejlesztési és beépitési koncepcidjanak kidolgozasa és az e koncepciot tamogato
szabalyozas megfogalmazasa. Ezt felismerve dontott Budadrs dnkormanyzata a tombre vonatkozo
épitési szabalyok részletes vizsgalatokon alapulé feliilvizsgalatarol.

Fenti elézményeket kdvetéen a varos onkormanyzatanak képviselo-testiilete a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasarol dontott, melynek elkészitésével a Volgyzugoly Miihely Kft-t bizta meg.
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BUDAORS 4 BEEPITESI JAVASLATOK
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

1.2. A TERVEZESI FOLYAMAT

A telepiilésfejlesztési  koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepulésrendezési eszkozokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Eljr.) rendelkezik a telepiilésrendezési eszkdzok
egyeztetésének és elfogadasanak szabalyairdl. A tervezett modositasok egyeztetése a Korm.
Rendelet 36. § szerinti teljes eljarassal torténik, melyet a F&épitészi Iroda kozremiikodésével
folytat le az 6nkormanyzat.

Tervezbék a munka soran elkészitették a megalapoz6 vizsgalatot, majd 3 beépitési terv-variaciot. A
tervezési folyamat az optimalis tervezési program kivalasztasa utan a HESZ moédositasanak
javaslataval folytatodik majd. Az igy elkésziilt munkako6zi anyagot Budadrs varos képviseld-testiilete
megvitatja és amennyiben a munkakozi anyagban foglaltakkal egyetért a tervezet véglegesitését
kovetéen a véleményezési szakasz kezdeményezhet6. A véleményezési szakaszt a polgarmester
kezdeményezi. A polgarmester az elkésziilt dokumentaciot véleményezteti a partnerekkel, a
partnerségi egyeztetés szabalyairdl szolo helyi jogszabalyban rogzitettek szerint és az érintett
allamigazgatasi szervekkel. A véleményezési szakaszban a véleményez6k a kézhezvételétol
szamitott 30 napon beliil adhatnak irasos véleményt. Véleményeltérés esetén a Polgarmester
egyeztet targyalast hivhat Ossze. A véleményezést kovetéen a beérkezett véleményeket -
egyeztetd targyalas dsszehivasa esetén a jegyzékonyvet is - ismertetni kell a képvisel6-testilettel,
amelyek elfogadasarol vagy el nem fogadasarol a képvisel6-testiilet dont.

A véleményezési szakasz lezarasat kovetéen a tervdokumentacio véglegesitett tervezetét végsé
szakmai véleményezésre az allami féépitésznek kell megkiildeni. Az allami féépitész a beérkezett
dokumentumokat attanulmanyozza, és a beérkezésétél szamitott 21 napon beliil megkiildi a
polgarmesternek a telepiilésrendezési eszkozzel kapcsolatos zar6 szakmai véleményét a
telepiilésrendezési eszkoz elfogadasahoz, vagy 15 napon belill egyeztet targyalast kezdeményez az
agazati és az érintett teriileti, telepiilési onkormanyzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek
tisztazasara.

A telepiilésrendezési eszkozok modositasa az Allami Féépitész zard szakmai véleményének
birtokaban hagyhatd jova.

Jelen tervdokumentacid a 3 beépitési terv-variaciot tartalmazza, melyet Budadrs varos
Onkormanyzata kap meg véleményezés céljabol. A beépitési terv véleményezése és a tervezési
program véglegesitése utan késziilhet el a HESZ modositasi javaslat és kezdédhet meg az ELjr.
szerinti véleményezési szakasz.
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2. BEEPITESI JAVASLATOK

A Féépitészi Irodaval tortént egyeztetések soran fogalmazodott meg, hogy a modositassal érintett
tomb lehet Budaors uj, élettel teli kozponti teriilete, ahol a kozelben kialakult varoskozponti
funkciok kiegésziilhetnek és a varos egy Uj kozOsségi teriilettel, talalkozd ponttal gazdagodhat. A
beépitési tervek készitése soran két kiemelten fontos korlatozo tényezo jelentkezett. Az egyik, hogy
olyan beépitési javaslat keriiljon kidolgozasra, amely a Komaromi utca terhelését a lehetd

legkisebb aranyban noveli. A masik pedig, hogy a tombben elhelyezhetd lakasok szama legfeljebb
100 db koriil alakuljon.

A modositassal érintett tombben talalhato épiiletek, nem képviselnek magas épitészeti értéket,
funkciojuk és megjelenésiik - a tomb varosszovetben elfoglalt jelentéségéhez viszonyitva -
aranytalanul méltatlan. A teriilet fejlesztése soran szerencsés lenne, ha a tervezés és a beruhazas a
tomb teljes teriiletén egyidejlileg, dsszehangoltan valdsulna meg. Tekintettel azonban arra, hogy a
tombben levé telkek magantulajdonban vannak, a beépitési tervek kozott olyan is szerepel, ami
figyelembe veszi a jelenlegi telekstrukturat, s igy az esetlegesen eltéré tulajdonosi igények és
szandékok is kezelhet6k egy jovobeli ingatlanfejlesztés soran.

A teriilet keleti hatarat alkot6 Bretzfeld utca napjainkban
jelent6s forgalmat bonyolit le, az utca egy a telepiilés

teriiletén kialakuld (j varosi alkdzpont tengelyét képezi, igy F7
a nagyobb forgalmat lebonyolitd, élettel teli, varosi F3 \ROD;;E?.\;\\"'
funkciokat mindharom beépitési terv esetében a Bretzfeld ANETE
utca menti terililetrészen keriiltek elhelyezésre. A M N
csendesebb csaladihdzas ovezet hatarat képezé Komaromi - g2 ==\
utca iranyaban, a tervezési teriilet keleti felén els6sorban il "\
lakd funkciok kaptak helyet. N ‘\ \‘,9;
u S
Hasonlo iranyelvek figyelhetok meg a teriilet beépitésének LY \\ o ‘\
intenzitasa esetében is. A varosi funkcioknak helyet ado, F5 %?fh 2 TEkel RN g
jelent6s kozforgalmat lebonyolitd épiilettombok mindharom a2 "r%\ ‘\
esetben jellemzGen =zart, hatarozott, észak-déli iranyu %% %\\ \
térfalat alkotnak a Bretzfeld utca mentén. Az épliletek F3 ®% -
mind traktusszélességik (18 m), mind épiiletmagassaguk ¥ L o et
tekintetében jelentés tomeget alkotnak. A beépitési qopsh® T
tervekben a Bretzfeld utca menti teriiletrészen javasolt ) F
épiiletek magassaga mindharom esetben jellemzéen F+4, F2 F1

ahol a fdldszinten elsésorban kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglatd és egyéb kozforgalmat bonyolitdé funkciok, az
épliletek emeleti szintjein irodak és egyéb intézményi
funkciok létesitése javasolt.

Ezzel szemben a teriilet keleti felén elhelyezkedd lakod funkcioju épiiletek jellemzéen a Komaromi
utcara merélegesen helyezkednek el, az épiiletek nem képeznek dominans térfalat az utca
iranyaba. Az épilettombok észak-déli tajolastak, traktusszélességilk 12 méter, az épiletek
szintszama kevesebb, egyes esetekben a Komarom utcai csaladihazas 6vezet iranyaba csokken (F+3,
F+2). A teriileten az 6nkormanyzat altal kért 30% koriili beépitettsége esetén F+2 szintszamu
lakoépiiletekkel és 60m?-es lakasokkal szamolva lehet a 100-120 db lakasszammal szamolni.

Mindharom valtozatnal azzal szamoltunk, hogy a teriilet Bretzfeld utca mentén létesiild,
kozforgalmat bonyolitd éplileteihez kapcsolodo parkolasi igényeket a Bretzfeld utcaban létesiilt
kozterileti felszini parkolok és a megvalosulo létesitmények mélygarazsa(i) szolgaljak ki. Tehat a
meglévo felszini parkolasi lehetéségeken kiviil Gjabb felszini parkolokat nem terveztiink. Kivételt ez

alol a 3. valtozat jelent, ahol a Lévai és a Kenyérgyar utcakrol megkozelithetd kisebb felszini
parkolokat abrazoltunk.

A lakéépliletek esetében is szamolunk az épliletenként megvalosulé mélygarazsokkal, azonban a
felszini parkolas lehetGségét is biztositani kivantuk, ezért mindharom valtozatban terveztiink
felszini parkolokat az egyes lakoépiiletekhez.

Fontos tovabba megjegyezni, hogy a felvazolt beépitési javaslatok akkor miikbdhetnek, ha a
Kenyérgyar utca a Bretzfeld utcardl is kozvetlenil megkozelitheté, a teriilettel kapcsolatos
kozlekedésfejlesztési javaslatokat a kdzlekedésfejlesztési javaslatok fejezetben.
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A beépitési tervek kialakitasa soran a kiilonb6z6 valtozatokat a felmeriilé esetleges befektet6i
igények tekintetében a telkek, az litemezhetdség, valamint a meglévo épiiletallomany tekintetében
is tipizaltuk. A harom valtozat kialakitasa soran egy esetben a teriileten lévo beépités egy
Osszefiiggd tombtelken, egy litemben torténé megvaldsitasaval szamoltunk. Egy esetben a beépités
litemezhetGsége érdekében a teriilet északi felén lévé meglévé tobb ezer négyzetméteres telek
megtartasra keriilt, mig a déli felé elhelyezked6 kisebb telkek dsszevonasat javasoljuk. A harmadik
esetben a meglévo teriileten a jelenlegi telekallomany csak kisebb mértékben keriilt modositasra,
azonban a jobb Utemezhetdség érdekében a teriileten tobb kisebb telek keriilt kialakitasra. A
beépitési tervek készitése soran egy esetben a teriilet északkeleti részén lévd irodaépiilet
megtartasaval, valamint esetleges bévitési lehetGségével is szamoltunk.

1. Beépitési terv valtozat

Az 1. valtozat esetében egy a
Bretzfeld utcaval parhuzamosan
allo, hatarozott szabalyos
épiilettomeg kerilt kialakitasra.
Az F+4  szintszaml  vegyes
funkcioju épiilet egy markans
térfalat képez a nagy forgalmu
i Bretzfeld utca és a szomszédos
i trya: 53% [ ' intézményteriiletek iranyaban. Az
: elétte kialakuldo zoldfeliiletekkel
tagolt, széles korzd bonyolitja le a
‘ | kozponti funkciok altal generalt
Wceries sauae gyalogos kozonségforgalmat. E
ST ‘ valtozat esetén a mélygarazsok
'\‘ » megkozelitése és a szikséges
‘ teherforgalom  bonyolitasa az
: épiilet mogott kialakitott, a Lévai
WS és Kenyérgyar utcakra kikoto
\ bt aaparir 12 o\ szerviz(ton valosithato meg.
E W e A Bretzfeld utca mentén létesiilé
vegyes funkcioju épiilet valasztja
el és védi meg a terilet keleti
felén elhelyezkedé lakoépiileteket
a kozonségforgalomtal.

@
- - = - ;ﬂ/h éh 1
A lakoépiiletek f6 tomege a Komaromi utcara merélegesen keriilt kialakitasra, egy-egy az utcaval

parhuzamosan beforduld épiiletszarnnyal, igy egy-egy intimebb, zart bels6 udvart létrehozva az itt
kialakitasra keriilé tarsashazak szamara.

Az 1. valtozat a meglévo telekstruktira figyelembevételével késziilt és a Lévai utca és a Komaromi
utca sarkan allo irodaépiilet fennmaradasaval és esetleges bévitésével szamol, valamint az egyes
épliletek 6nalld, egymastdl fuggetlen feltarasat teszi lehet6ve.

A lakéépliletek feltarasa jellemzéen a Komaromi utca feldl valosulhat meg, de a saroktelkek
esetében a feltaras torténhet kizarolag a Kenyérgyar és a Lévai utcarol is, igy csokkenthet6 a
Komaromi utca terhelése. Az 1. valtozatban felvazolt beépités esetén kb. 100 db, egyenként 60 m?-
es lakas létesiilhet, a vegyes funkcidji épiilet bruttd szintteriilete pedig 21.000 m? koriil alakul.
Amennyiben a meglévé irodahaz lebontasra keriil és a telek 30%-an F+2 szintszamu lakoépiilet
létesiil, az tovabbi 65db lakast eredményezhet. Ez a valtozat nem szamol a tomb egyideji
fejlesztésével, beépitésével.
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2. Beépitési terv valtozat

A 2. valtozat szerinti beépités
esetén a Bretzfeld utca mentén 2
kisebb, markans tér alakulhat ki, s
a vegyes funkciok két
éplilettomegben valdsulhatnak
meg. A varosi korzo ez esetben a
két épiilet kozott alakul ki. A
Bretzfeld utca menti teresedés
nagyobb  zoldfeliileti arannyal,
parkositott modon, mig a két
épiilettomeg  kozott  kialakulo
korzo igazi varosi sétanyként
alakithato  ki. Az  épiiletek
kiszolgalasa, a kereskedelmi és
vendéglatdo egységek feltdltése
esetenként a korzo
igénybevételével valdsulhat csak
meg, igy annak teherbirasat és
kialakitasat ehhez igazodoan kell
megvalasztani. Természetesen a
gépkocsi forgalom zome és a
mélygarazsok megkozelitése az
épililetek  mogotti  szerviziton
bonyolddhat.

/"/

—— "arko/o .

NS
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Ebben a valtozatban a lakoé funkcioju épiiletek a Komaromi utcara meréleges éplilettomeggel
keriiletek kialakitasra. A Komaromi utca tehermentesitése érdekében a lakoépiiletek feltarasa is
torténhet a vegyes funkcioju épliletek mogotti szervizutrdl, de eltéré igény esetén a Komaromi utca
fel6l is megvalosithato.

A 2. valtozatban feltiintetett beépités esetén 60 m?-es lakasmérettel szamolva kb. 120 db lakas
létesiilhet. Az onkormanyzat altal elérni kivant koriilbeliil 100 db lakasszam a lakasméretek
novelésével (70 m?), egy-egy épiilet, épiiletrész szintmagassaganak csokkentésével vagy a
foldszinten egyéb nem lako funkcidk létesitésével érhetd el. A vegyes funkcioju épiiletek brutto
szintteriilete pedig sszesen 33.000 m” koriil alakul. Ez a valtozat a tomb egyidejii fejlesztésével,
beépitésével szamol.
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3. Beépitési terv valtozat

A 3. valtozat a 2. szamu valtozat "fellazitott" javaslata. Ez a valtozat a nagyméret(i 1003 hrsz-u
telek jelenlegi hatarat figyelembe véve késziilt. Ez esetben a megtort épiilettomegek
valtozatosabb, izgalmasabb teresedéseket eredményeznek, az épiiletek épitészeti karaktere
kevésbé markans. A vegyes funkcioju épiiletekhez tarozd mélygarazsok a Kenyérgyar és a Lévai
utcakrol kozelithet6k meg, azonban az épiiletek kiszolgalasa kizarolag a korzd igénybevételével
valdsulhat meg.

A 3. valtozat esetében a Bretzfeld
utca mentén létesulo,
kozforgalmat bonyolito
éplileteihez kapcsoldodd parkolasi
igényeket kielégitésére a meglévo
.. ol felszini parkolon, és a létesitendd
Soiater et ™ mélygarazsokon tul a Lévai és a
= Kenyérgyar utcakrol
L ‘ megkozelithetd  kisebb  felszini
parkolokat abrazoltunk.

KB
\eval W

L parkolo

A 3. valtozat esetében a
lakéépiiletek szintén a Komaromi
utcara meréleges épiilettomeggel
keriiltek kialakitasra, azonban a 2.
valtozattol eltérd, sokkal
jatékosabb formaban.

A\
' beépitési szazalék: 22,69%
|\ beépitett alapterillet: 269
zoldfellet aranya: 43%

N )@ Th L

Ez esetben a lakoépiiletek feltarasa a vegyes funkcioju épuletektdl fuiggetleniil és a Komaromi utca
terhelése nélkil valésulhat meg a Kenyérgyar és a Lévai utca iranyabol. Az 3. valtozatban
feltiintetett beépités esetén 60 m’-es lakasmérettel szamolva kb. 125 db lakas létesiilhet. Az
onkormanyzat altal elérni kivant korilbelul 100 db lakasszam a lakasméretek novelésével, egy-egy
éplilet, épliletrész szintmagassaganak csokkentésével vagy a foldszinten egyéb nem lako funkciok
létesitésével érhet6 el. A vegyes funkcioju épliletek Gsszes bruttd szintteriilete ez esetben pedig
27.000 m?* koriil alakul. Ez a valtozat a tomb egyidejii fejlesztésével, beépitésével szamol.
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3. KOZLEKEDES FEJLESZTESI JAVASLATOK

Az egyes valtozatok megvaldsulasa esetén elhelyezendd gépkocsik szdma az OTEK 4. sz. melléklete
alapjan keriilt meghatarozasra. Ennek megfeleléen minden lakas rendeltetési egysége utan 1 db, a
vegyes hasznalatl teriiletek minden 10 m%-e utan szintén 1 db parkolohely biztositasa sziikséges.

A harom bemutatott valtozat esetén elhelyezend6 gépkocsik szama ez alapjan a kovetkezdképpen
alakul.

Lakasokhoz Vegyes teriilethez o
, , sszesen
tartozo tartozo

1. valtozat 100 1050 1150
1. valtgzat meglevo irodahaz 165 1050 1215
lebontasa eseten

2. valtozat 120 1650 1770
2. valtozat 100 db lakas esetén 100 1650 1750
3. valtozat 125 1350 1475
3. valtozat 100 db esetén 100 1350 1450

A teriilet fejlesztése a kornyez6 Gthaldzat forgalmi terhelését okozza. A forgalmi terhelés nagysagat
a cslUcsoraban a teljes parkolészam 50%-aban vehetjik figyelembe, ez a legkisebb parkoldoszam
esetén 575 J/h, a legnagyobb parkoldszam esetén 885 J/h.

A tagabb térséget északi oldalrél az 1 sz. f60t (Szabadsag utca), délrél a Baross utca hatarolja, a
Bretzfeld utca folytatasa dél felé a Sport utca, ami az Auchan korforgalom és az M1-M7 autdpalya
csomopont felé halad dél felé. A teriiletet koriilvevé Uthalozat forgalmi helyzetének bemutatasara a
2015. novemberében, a Szabadsag ut - Bretzfeld utca korforgalmi csomoépontjaban végzett
forgalomszamlalasi adatok allnak rendelkezésre. Az adatok azt mutatjak, hogy a korforgalom
Budapest - Biatorbagy és Biatorbagy - Budapest iranya a legnagyobb forgalmu: 6843, illetve 6445
jarmi/nap. Jelentés forgalmu a Budapest - Bretzfeld utca (2548 J/nap) és a Bretzfeld utca -
Budapest irany (2794 J/nap) is. A csomopont teljes forgalmi terhelése 25 569 Egységjarmi/nap. A
csomoépont a vonatkozd utligyi mdlszaki eldirasok alapjan jelenlegi kialakitasaban 25%-os
tobbletterhelést visel el (6 431 Egységjarmd/nap).

A Baross utca - Bretzfeld utca korforgalmd csomopontjardl elmondhato, hogy - kiilondsen a délutani
orakban - a Szabadsag uUti csomopontnal nagyobb forgalmat bonyolit, az utak telitettek, a
csomopontban rendszeres a torlodas.

A kornyez6 utcak telitettsége megfigyelhet6 jelenleg is a reggeli, délutani csicsorakban, ezen beliil
is a délutani idészakot jellemezhetjik terheltebbnek. A Bretzfeld utca korforgalmak kozotti
szakaszan a csucsorakban rendkiviil lassi a haladas és ugyanez mondhato el a Sport utca az
autopalya csomopont - Baross utca kozotti szakaszarol.

A kozvetlen hatarolé lakoutcakon: a Lévai utcan és a Komaromi utcan jellegiiknél fogva nem
javasolt a forgalmi tobbletterhelés.

A teriilet fejlesztése esetén a Brertzfeld utcan a Baross utcai és Lévai utcai csomopont atépitendé a
kapacitasok novelése érdekében. A bemutatott parkolasi igények alapjan a csomodpontokra juto
tobbletforgalom mintegy 900 J/nap.

A Bretzfeld utca - Lévai utca keresztezésénél korforgalom kialakitasat javasoljuk. A korpalya sugara
megegyezik a Baross utcai korforgalom sugaraval. A korpalya kdzéppontja a jelenlegi csomdponttol
délkeleti iranyban talalhato. A korpalya elhelyezése ebben az esetben minimalis idegen teriilet
igénybevételével jar.

A Bretzfeld utca - Baross utca keresztezésében lévé korforgalom tovabbi aggal nem bévithetd, ezért
itt a csomopont északi aganak cslUcsanal kiépitett, forgalomterel6 szigettel ellatott csatlakozas
keriilt betervezésre a jelenleg zsakutcaként funkcionald Kenyérgyar utcanal, a balra kanyarodo
mozgasokat tiltva.
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