Ikt.sz.: 21-260; 378/2006.

Tárgy: Javaslat a Fővárosi Közgyűlés 48/1998. (X.15.) sz. önkormányzati rendelete 7. § (1) bekezdésben rögzített egyetértési jog gyakorlására

· Bp., III. kerület, Óbudai (Hajógyári) sziget Kerületi Szabályozási Terve;
· Bp., XIII. kerület, Váci út-Csavargyár utca-Cserhalom utca-Rákos-patak által határolt terület Kerületi Szabályozási Terve

Egyeztetve a Fővárosi Közgyűlés állandó Bizottságaival

Tisztelt Közgyűlés!

Az 1999. január 1-én hatályba lépett, Budapest Településszerkezeti Terve, a Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzat (BVKSZ), valamint a Fővárosi Szabályozási Keretterv (FSZKT), illetve a Kerületi Szabályozási Tervek (KSZT), Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatok (KVSZ) összhangjához szükséges követelményekről szóló 48/1998. (X.15.) sz. Főv. Kgy. rendelet meghatározta a főváros területére készülő településrendezési eszközök (szabályzatok, szabályozási tervek, stb.) összhangjához szükséges követelményeket. A rendelet 7. § (1) bekezdése szerint “a Fővárosi Szabályozási Kerettervben megjelölt, kiemelt szabályozást igénylő összvárosi érdekű területeken (FSZT) a Kerületi Szabályozási Terv jóváhagyásához Budapest Főváros Közgyűlésének egyetértése szükséges”.

A helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. tv. ( továbbiakban Ötv.) 63/C. § (3) bekezdésében megjelenő egyetértési jog tartalmára vonatkozóan a hivatkozott bekezdés úgy fogalmaz, hogy “Budapest Főváros Közgyűlése az egyetértési jogát e rendelet 2. sz. mellékletében felsorolt fővárosi feladatok ellátásához szükséges szabályozási elemek biztosítása érdekében gyakorolja.” Az egyetértési jog tehát az Ötv. 63/A. §-ban meghatározott feladatokra, illetve az ezek ellátásához szükséges területekre terjed ki. E szabályozás összhangban áll az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 14. § (6) bekezdésében foglaltakkal, mely szerint “a kerületi szabályozási tervbe a kerületet érintő, a főváros szabályozási kerettervében szereplő szabályozási elemeket be kell építeni.”

Budapest, III. kerület, Óbudai (Hajógyári) sziget Kerületi Szabályozási Terve

Budapest, III. kerület Óbudai (Hajógyári) sziget ~118 hektár kiterjedésű területére a Budapest Fővárosi Önkormányzat Főpolgármesteri Hivatala Városrendezési Ügyosztálya megbízásából, a Mű-Hely Rt generáltervezésében készült el Budapest, III. ker., Óbudai (Hajógyári) sziget Kerületi Szabályozási Terve (KSZT).

A terület kiemelt szabályozást igénylő összvárosi érdekű terület (FSZT), mely esetében a Kerületi Szabályozási Terv (KSZT) jóváhagyásához Budapest Főváros Közgyűlésének egyetértése szükséges.

Az Óbudai szigetet a BVKSZ 5. sz melléklete alapján a főváros a városkép, a növényzet értéke és az idegenforgalom szempontjából védett közparkként tartja nyilván.

Egyedileg védett műemlék a 27/2005. (X. 7.) NKÖM rendelet alapján a régi hajógyár szinte valamennyi megmaradt épülete.

Műemléki, továbbá régészeti védettség alatt áll a Hadrianus Helytartói Palota területe és környezete, mely az ókori Aquincum városának legjelentősebb helye volt: itt állt a római provincia helytartójának palotája – és feltehetőleg annak kiegészítő létesítményei. A helytartói palota épületegyüttese a katonaváros északkeleti szélén, hozzá szervesen kapcsolódva, de mégis elkülönülten állt a Kis-szigeten. A legújabb kutatások alapján csaknem az egész Kis-szigetre kiterjedt, területe cca 4,5 ha volt. Az épületegyüttest védőfal övezte, a szigetről híd vezetett a katonavárosba, és a pesti oldalra. A legújabb kutatások során feltárt hídfő a budai oldalon, a polgárváros felé jelentett összeköttetést.

	I. TERVI ELŐZMÉNYEK


Területfelhasználási javasat

	A sziget fejlesztési szempontból három területre osztható:

A) A városi park és turisztikai erdő területe,

B) A Honvédüdülő területe, és a déli területrész,

C) A volt hajógyár területe, mely 4 eltérő fejlesztési területre bontható:

(1) Kis-sziget csúcsa – fejlesztési terület

(2) Korlátozott felhasználású műemléki terület

(3) Korlátozott felhasználású régészeti terület

(4) Fő fejlesztési terület – a „Nagysziget” keleti nyúlványa.
A) A Május 9. park területe a Nagysziget magja. A városi park kiépített, környezete karbantartással fenntartható. A parti sávban a „Z-VP” jelű, városi park keretövezetének területén vendéglátó funkciók, éttermek, vendéglők és a vízi-sportokkal kapcsolatos építmények helyezhetők el az árvízvédelmi szempontok egyeztetésével. A galériaerdő kis Duna mentét övező területe értékes, védelemre érdemes természeti terület, ahol számos védett gerinces faj él, így a terület zavarásmentes, feltáratlan megőrzése javasolható, itt épület nem létesíthető.
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B) A Nagy-Duna partján fekvő északi területsáv (Honvéd üdülő és sporttelep) „Ü” jelű üdülőterületek keretövezetének területén összetett rekreációs funkciócsoport valósulhat meg, fürdővel, szálláshelyekkel, vendéglátó- és kiszolgáló funkciókkal. A területen izoláltan fekvő fejlesztési terület önálló egységet képez a parti sétány mentén.

A Nagy-Duna partján fekvő déli területsávon, mely „IZ” jelű jelentős zöldfelületű intézményterületek keretövezetébe sorolt beépítetlen terület, két lehetőség is megvalósítható. Az egyik változatban a terület sportolási-, szabadidős-, rekreációs célú felhasználása a Dunapart közelségének megfelelően alakítható ki, a volt hajógyári terület idegenforgalmi célú hasznosításához és a Honvéd üdülő és -sporttelep rekreációs célú hasznosításához illeszkedve. A másik változat szerint a Dunaparton a hajókikötők mellett a sporthajók, evezősök és kajak-kenusok világának újraélesztését támogatja.
C) Az „IZ” jelű jelentős zöldfelületű intézményterületek keretövezetébe tartozó, volt hajógyári terület a meghatározó értékvédelmi és környezeti korlátozások figyelembevételével fejleszthető, mely összhangban áll a tulajdonosi szándékokkal.

Elsősorban az alábbi szabadidős-, sport- és rekreációs funkciók telepíthetők: hotel,  apartman-hotel, szabadidő- és sportközpont, yacht- és nagyobb hajók kikötője, vízisport és más vízi-attrakciók, múzeum, színház, étterem, egyéb vendéglátás, szórakoztató-, rendezvény-központ, kaszinó, elegáns üzletek, egyéb speciális turisztikai attrakciók stb.

· Az (1) számú, 18386/3 hrsz-ú terület - a Kis-sziget csücske - régészetileg és műemlékileg nem korlátozott terület, beépítése hangsúlyos látványeleme lehet a szigetnek. Beépítése szállás-idegenforgalmi funkcióban javasolható. Kiemelt szerepe építészeti tervpályázat kiírására ad lehetőséget. 

· A (2) számú, korlátozott felhasználású műemléki területen (hrsz.: 18386/5, 18386/7, 18386/9) elsősorban a megmaradó épületek hasznosításával, egységes funkcionális kialakításával lehet számolni. A műemléki épületek látványának érvényesülését biztosítani kell, új épület kialakításánál a műemléki környezetet figyelembe kell venni. A beépítés paramétereinek a kialakult állapothoz illeszkedően kisebbnek kell lenni a jelenleg megengedettnél.

· A (3) számú, korlátozott felhasználású régészeti területen (hrsz.: 18386/4) a régészeti hatástanulmány figyelembevételével, kizárólag a helytartói palota bemutatásának célját szolgáló (szakmai és közönségforgalmi) beépítés képzelhető el, továbbá ideiglenes és állandó kiállítások, bemutatók, összhangban a romkert kialakításával. A romok bemutatásának szempontjai közé tartozik környezetének nyitottsága, zöldbe ágyazottsága, ezért a beépítés mértékének minimalizálása javasolható.

· A (4) számú fejlesztési területen a tervjavaslat szerint a funkciók egy része terepszint alá kerülne, átriumos kialakítással, így a felszínen kialakítható tetőkertek az érintetlen zöldfelületekkel együtt összefüggő, közhasználatú parkot képezhetnének. A tetőkertek szintje fölött elsősorban szállás jellegű – hotel és apartman-hotel –, a terepszint alatt kongresszusi központ és kiállító terem, kaszinó, egyéb szórakoztató és kulturális funkciók létesülhetnek.

A volt hajógyár területének építési lehetőségei

A Hajógyár területének fejlesztési és építési lehetőségeit előzetes vizsgálatok és elemzések alapozzák meg, melyek figyelembe veszik a műemléki kötöttségeket, a régészeti szakvéleményben kifejtett régészeti korlátokat, valamint az érvényes övezeti tervek (FSZKT, ÓBVSZ) területi előírásait. 

FUNKCIÓ ÉS KAPACITÁSADATOK, BEÉPÍTÉSI JAVASLAT

A 2005. decemberi, egyeztetésre kiküldött tervjavaslat szerint a tervezés alapjául szolgáló kiinduló adatok az alábbiak voltak:

Hotelek: Összesen 140.000 m2 szintterület, 2260 szoba, (minőségi szállásférőhelyek), első években 60% telítettségi mutatóval. A vendégek kb. 30%-a érkezne gépkocsival, jelentős vendégforgalom várható busszal; naponta 20-25 busz.

Apartment hotelek: Összesen 75.000 m2 szintterület, 1000 egység (minőségi szállás-férőhelyek), egységenként 1-1 gépkocsi szükséges. Telítettség első években (75%).

Casino: Összesen 28.000m2 (ebben éttermek kb.2.000 m2, kiszolgáló területek kb.: 10.000 m2). Napi 3000 vendég (ebből 60%-a hotel vendég). A várhatóan gépkocsival érkezők: 25% - 750 fő, busszal érkezők – 15% - 450 fő. A személyzet részére további 35-40 gépkocsi parkoló szükséges. Ez kifejezetten esti, illetve hétvégi terhelést jelent.

Kongresszusi központ és kiállító terem: Összesen 60.000 m2 (Tevékenység 9:00-18:00-ig). Ebből a kiszolgáló funkció 10.000 m2 A maximális egyidejű létszám 10.000 fő. Ebből 40% érkezik tömeg közlekedéssel, 20% érkezik autóval +bérelt busszal, 40% szállóvendég.

Szórakoztatás: Színház: 3500 fő, éttermek, bárok: 3000 fő, múzeum: 4.000 m2 stb. Alapvetően esti program 18:30-24:00-ig. Kb. 40% szállóvendég, 40% gépkocsi, 20% tömegközlekedés.

Kikötő: 300 férőhelyes yacht-kikötő.

Az építési lehetőségeket tekintve: a hotel és apartman-hotel szinte teljes mértékben a nagyszigeti fejlesztés terepszint feletti, tagolt F+4 szintű beépítésébe kerül, a kaszinó, valamint a kongresszusi központ és kiállító terem a fejlesztés terepszint alatti hasznos szintterületeit alkotják, míg az egyéb szórakoztató és kulturális funkciók a kissziget műemléki épületeinek hasznosításával is realizálódhatnak.
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A beépítés alapvetően figyelembe veszi a sziget zöldfelületi értékeit, ezért az építési övezeten belül külön meghatározásra kerülnek a megtartandónak ítélt jelentős zöldfelületi elemek (pl. belső park az öböl mentén), melyek kiegészülnek a galériaerdő és parti zöldsáv meghatározó zöldterületeivel. A beépítés lényege, hogy a megengedett beépíthető hasznos funkció egy részét a mértékadó árvízszinthez igazított terepszint alatti építményekben lehet megvalósítani, úgy, hogy a rendezett terepszinten zöldfelület, park, zöldtető (landscaping) legyen látható, meghatározó vizuális zöldfelületként. Ebből a talapzatból emelkedik ki a túlnyomó részt szállodai funkciót tartalmazó, tagolt, általánosan F+4 szintű épületstruktúra – helyenként építészeti hangsúllyal – amelynek áttörtségét látványtengelyek, terek, udvarok biztosítják, a nagy Duna felé csökkenő magassággal.

A beépítés nagy-Duna-ág felőli oldalán biztosítani kell, hogy a látványban ne jelenhessenek meg hosszú, összefüggő épülethomlokzatok, valamint azt, hogy a szigetnyelven végighúzódó közparknak kijelölt ártéri galériaerdő zöld fala mögött pontszerűen és elszórtan érvényesüljenek a látszó épülethomlokzatok. A terepszint alatti hasznos funkciók (kaszinók, rendezvény, termál-uszoda, stb.) megvilágítását elsődlegesen tágas, belső udvarokra néző homlokzatokon lehet biztosítani. 

A megemelt terepszinthez viszonyított, megengedett legnagyobb építménymagasság (3P+F+4/5) meghatározása a terület szükséges feltöltését, valamint a párkánymagasság fölötti technikai építményrészek helyigényét figyelembe véve, a kiemelt értékű fák átlagos, 20-28 m közötti magasságára tekintettel történt. 

Az öbölvég lezárását, hangsúlyát építészeti eszközökkel is biztosítani kell. A beépítés a helytartói palotával szemközt a nagyszigeten egy megnyíló, rávezető térfalat javasol, amely kapcsolatot teremt az új beépítés és a palota látható (részlegesen rekonstruált, pl. saroktorony, őrtorony) részei között.

BEÉPÍTÉSI MÉRTÉK

A (4) számú fő fejlesztési területen a tervjavaslat – tekintve a jelentős zöldfelületi értéket, a környezeti adottságokat, valamint a sziget galériaerdőkkel zöldbe burkolt jellegének javasolt megőrzését – a terepszint felett 30%-os beépíthetőségi értéket maximalizál. Ettől eltérően a (2) számú műemléki területre és a szigetcsúcsra a 35%-os beépítettség indokolt, a (3) számú régészeti területre a 20%-os átlagos érték javasolt. A terepszint alatti beépítési mérték sehol sem haladhatja meg az 50 %-ot. Az előírt legkisebb zöldfelületi mutató 50%, mely a hajógyári terület egészére vonatkozóan 60%-os átlagértéket eredményez.

	ÉPÍTÉSI LEHETŐSÉG A DIFFERENCIÁLT BEÉPÍTÉSI MÉRTÉK FÜGGVÉNYÉBEN

	
	hrsz.
	megjegyzés
	telek területe
	javasolt övezeti besorolás
	telekrész területe
	megmaradó beépítés
	beépíthető (tartalék) terület
	összes beépítés
	max beépítési mérték

	
	
	
	m2
	
	m2
	m2
	m2
	m2
	%

	1. terület

egység
	18386/3
	Szigetcsúcs
	4 871
	IZ-III/5-sziget
	4 871
	0
	1 705
	1 705
	35%

	2. terület

egység
	18386/9, 18386/8, 18386/7, 18386/6, 18386/5
	Korlátozott felhasználású, műemléki ter.
	39 676
	I-III/IZ-sziget
	39 676
	11 300
	2 587
	13 887
	35%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. terület

egység
	18386/4
	Korlátozott felhasználású, régészeti ter.
	74 676
	IZ-III-RK-sziget
	14 811
	1 722
	3 462
	5 184
	35%

	
	
	
	
	Z-KP-III/IZ-sziget
	13 225
	0
	265
	265
	2%

	
	
	
	
	Z-KP-III/RK
	25 007
	0
	500
	500
	2%

	
	
	
	
	E -TG-III/1
	22 095
	0
	0
	0
	0%

	
	hozzá szab.
	cca
	366
	többlet
	
	0
	0
	0
	0%

	4. terület

egység
	23798/1, 23796/8, 23796/18, 23796/7, 23798/3, 23798/5
	Nagysziget
	200 770
	IZ-III/4-sziget
	152 220
	1 406
	44 260
	45 666
	30%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Z-VP-III
	23 394
	0
	468
	468
	2%

	
	
	
	
	E-TG-III/1
	25 060
	0
	0
	0
	0%

	ÖSSZESEN
	
	320 359
	
	320 359
	14 428
	53 246
	67 674
	21%


SZINTTERÜLETI MÉRTÉK

A műemléki területen a megőrzendő épületek korlátozott fejlesztése a területegységre 0,75-ös szintterületi mutatót eredményez. A szigetcsúcs beépítése esetén a szintterületi mutató értéke 1,3 m2/m2. A római kori palota telkén kizárólag a palota feltárását és bemutatását szolgáló építmények helyezhetők el, 0,08 m2/m2 mutató mellett.

A tervjavaslat a fő fejlesztési területekre vonatkozóan a terepszint (mértékadó árvízszint) alatti, részben nyitott udvarok köré szervezett éttermek, kaszinó, rendezvények, kiállítások, stb. részére 0,7 m2/m2 szintterületi mutatót, míg a további, terepszint feletti szállás, apartman, szolgáltatás stb. számára 1,3 m2/m2 szintterületi mutatót határoz meg.

	A SZINTTERÜLETI MUTATÓ ÉRTÉKEI AZ EGYES ÖVEZETEKRE ÉS TERÜLETEGYSÉGEKRE VONATKOZÓAN

	területegység
	telek területe
	javasolt övezeti besorolás
	telekrész területe
	megmaradó szintterület
	szintterületi mutató értéke
	szintterületi mutató 
kedvezmény közhasználat érdekében
	kedvezménnyel növelt szintterületi mutató
	kedvezmény nélküli szintterület
	szintterületi kedvezmény 
	összesen
	területegységre vetített szintterület a kedvezmények alkalmazása esetén

	
	m2
	
	m2
	m2
	m2/m2
	m2/m2
	m2/m2
	m2
	m2
	m2
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8=6+7
	9=4*6
	10=4*7
	11=9+10
	12

	1. 
	4 871
	IZ-III/5-sziget
	4 871
	0
	1,00
	0,30
	1,30
	4 871
	1 461
	6 332
	1,30

	2. 
	39 676
	I-III/IZ-sziget
	39 676
	23 242
	0,45
	0,30
	0,75
	17 854
	11 903
	29 757
	0,75

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. 
	74 676
	IZ-III-RK-sziget
	14 811
	3 440
	0,15
	0,20
	0,35
	2 222
	2 962
	5 184
	0,08

	
	
	Z-KP-III/IZ-sziget
	13 225
	0
	0,01
	0,01
	0,02
	132
	132
	265
	

	
	
	Z-KP-III/RK
	25 007
	0
	0,015
	0,00
	0,015
	375
	0
	375
	

	
	
	E -TG-III/1
	22 095
	0
	0,00
	0,00
	0,00
	-
	-
	-
	

	
	366
	Többlet: partvonal korrekció
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4. 
	200 770
	IZ-III/4-sziget*
	152 220
	4 221
	1,00
	0,30
	1,30
	152 220
	45 666
	197 886
	1,52

	
	
	
	
	
	0,50
	0,20
	0,70
	76 110
	30 444
	106 554
	

	
	
	Z-VP-III
	23 394
	0
	0,02
	0,00
	0,02
	468
	-
	468
	

	
	
	E-TG-III/1
	25 060
	0
	0,00
	0,00
	0,00
	-
	-
	-
	

	
	TSZT területfelhasználási egység területére vetítve 

(TSZT szerinti erdő és zöldterületek nélküli területek)
	254252
	92 568
	346821
	1,08

	
	
	253784
	0
	253784
	0,99


* terepszint alatti és feletti mutatók szétválasztásával.

A TSZT-ben rögzített területfelhasználási egységre vonatkoztatott szintterület-sűrűség tehát szintterületi kedvezmények érvényesítése nélkül 0,99, azaz megfelel a TSZT-ben meghatározott 1,0-es értéknek, míg szintterületi kedvezményekkel növelten 1,08, tehát meghaladja azt.

Zöldfelületi MUTATÓK, ZÖLDFELÜLETI javaslat
A területen a zöldfelület nagy arányát részben a meglévő galériaerdő és a kijelölt nagy Duna menti zöldsáv, részben pedig az építési övezeten belül meghatározott minimális zöldfelületi mutató biztosítja. A zöldfelületi mutató aránya az építési övezeteken belül 50%, a műemléki terület speciális adottságai miatt 35%, hiszen a meglévő és megtartandó épületek miatt utólag nem alakítható ki nagyobb arány. Ennek kompenzálására az egyedi adottságú régészeti területen határozható meg nagyobb – az építési övezet BVKSZ-ben lehetővé tett szétbontásával keletkező - közpark terület. A volt hajógyári területén így átlagosan 60% lehet a zöldfelület mértéke.

	zöldfelületi értékek a differenciált zöldfelületi mutató függvényében

	
	hrsz.
	megjegyzés
	telek területe
	javasolt övezeti besorolás
	telekrész területe
	előírt zöldfelület
	zöldfelületi minimum

	
	
	
	m2
	
	m2
	m2
	%

	1. terület

egység
	18386/3
	Szigetcsúcs
	4 871
	IZ-III/5-sziget
	4 871
	2 436
	50%

	2. terület

egység
	18386/9, 18386/8, 18386/7, 18386/6, 18386/5
	Korlátozott felhasználású, műemléki ter.
	39 676
	I-III/IZ-sziget
	39 676
	13 887
	35%

	3. terület
egység
	18386/4
	Korlátozott felhasználású, régészeti ter.
	74 676
	IZ-III-RK-sziget
	14 811
	7 406
	50%

	
	
	
	
	Z-KP-III/IZ-sziget
	13 225
	12 564
	95%

	
	
	
	
	Z-KP-III/RK
	25 007
	18 755
	75%

	
	
	
	
	E -TG-III/1
	22 095
	19 886
	90%

	
	hozzá szab.
	cca
	366
	többlet
	
	0
	90%

	4. terület

egység
	23798/1, 23796/8, 23796/18, 23796/7, 23798/3, 23798/5
	Nagysziget
	200 770
	IZ-III/4-sziget
	152 220
	76 110
	50%

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Z-VP-III
	23 394
	17 546
	75%

	
	
	
	
	E-TG-III/1
	25 060
	22 554
	90%

	ÖSSZESEN
	
	320 359
	
	320 359
	191 142
	60%


A tervezés során egyedenkénti fafelmérés és értékelés készült (az összefüggő erdőszerű állományok kivételével), melynek eredményeként 89 db faegyedet feltétlen védelemre javasol a terv, illetve megtartásuk a szabályozási tervben feltétlen biztosítandó. A szabályzat külön kitér a meglévő fák további védelmére is, szabályozva a tereprendezés során létesíthető feltöltés feltételeit, a földmunkák során korlátozza az eltávolítható gyökérzóna arányát, valamint az építés miatti koronametszések arányát is. A fák védelme érdekében az engedélyezési tervnek kertépítészeti tervet is kell tartalmaznia. Az is meghatározásra került, hogy a meglévő fákat az épületek alapozása, vagy homlokzata milyen távolságban közelítheti meg. A külön védelemben nem részesülő, de értékesnek feltüntetett faegyedek legalább 30%-a helyben megtartandó, legfeljebb 30%-a átültetendő, és – csak ha műszakilag indokolt – legfeljebb 40%-a vágható ki, fapótlás biztosítása mellett.

A Május 9-e park városi parki terület, ezért itt célszerű a minél nagyobb díszítő értékű fák és cserjefajok telepítése. A természetes jellegű parti részeken (elsősorban a sziget külső szélei mentén) a meglévő fák közül csak a balesetveszélyes egyedek vághatók ki.

KÖZLEKEDÉSI javaslat

A terv közlekedési javaslata szerint a funkciók közelsége, illetve egymást kiegészítő jellege miatt igen jelentős azon helyváltoztatások aránya melyek a szigeten belül zajlanak le (pl.: szálloda ( konferenciaközpont, konferenciaközpont ( étterem, étterem ( szálloda stb.). A szigeten belüli helyváltoztatások többségében gyalogos utazások révén, vagy a szigeten működtetendő minibusszal történnek, a sziget határát átlépő utazások egyéni közlekedési eszközökkel, illetve tömegközlekedéssel zajlanak. A létesítmények funkcióiból következik, hogy a keltett-vonzott forgalom csúcsa és a közúti csúcs nem egyidőben jelentkezik. A fenti folyamat eredményeként elmondható, hogy teljes kiépítés esetén a mértékadó délutáni csúcsidőszakban a környező úthálózatot ~1800–2000 utas/óra/2 irány tömegközlekedési utas és ~1200-1400 Egység-jármű/óra/2 irány közúti többletforgalom terheli. Ez a forgalom a méretezés alapja.

A terület környezetében várható közúti hálózatfejlesztések

Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési terve a tervezési terület környezetében a következő fejlesztéseket irányozza elő:

Közút:
 – M0 északi híd és csatlakozó közútfejlesztések,



     – Aquincumi híd 10. sz főút városi bevezető szakasza,


   – Jégtörő utca meghosszabbítása az Aquincumi hídig,

Tömegközlekedés: –
É-D regionális gyorsvasút kiépítése (Szentendrei HÉV kiváltásával)

A terület közvetlen megközelítéséhez szükséges közúti fejlesztések

Az előzetes vizsgálatok alapján a környező közlekedési kapcsolatok, beépítési, közmű stb. kötöttségek vizsgálata alapján az alábbi közúti kapcsolati lehetőségeket javasolta a terv:

Nagykapacitású kapcsolatok: – új közúti híd a K híd helyén,

 –
új közúti hídkapcsolat a Bogdáni út Szentendrei út csomópont és a Hajógyári sziget között,

Kiskapacitású kapcsolatok:
 – új közúti híd, vagy a meglévő átépítése a Bejárati-híd helyén,




 – direkt kapcsolat az Árpád hídra a keleti szigetcsúcsról.

A forgalmi igények kielégítése érdekében a két nagykapacitású kapcsolat egyikére mindenképpen szükség van. 

A Bogdáni úti kapcsolat előnye, hogy közvetlen kapcsolatot biztosít a Szentendrei úthoz, és így gyakorlatilag minden irányban jó eljutási lehetőséget biztosít. A TSZT-ben szereplő hídkapcsolat hátránya, hogy nem csak a hajógyári Duna-ágat, hanem a rakparti utat, és a Szentendrei HÉV-et is át kell hidalni. Helyette a Bogdáni út és a rakpart aluljárós összekötése javasolt, mely esetben a K híd helyén épülő új híd jelenti a szigettel való kapcsolat biztosítását. A Bogdáni úti kapcsolat a kimerült Bogdáni út – Szentendrei út csomópont teljes átépítését teszi szükségessé. 

A K híd helyén tervezett közúti híd a három forgalmi sávos. Megépítése esetén szükségessé válik a nemrégiben átadott budai alsó rakpart – Jégtörő utca – Mozaik utca csomópont átépítése, illetve a csomópont kapacitásának növelése.  A sziget irányából érkező ág csomóponti osztályozója magán a hídon kapna helyet.

A szigeten belül a közúti közlekedés csak minimális teret kap, a nyugati szigetcsúcs megközelítése a K híd irányából nem javasolt, ez a terület önálló külső közúti kapcsolatot igényel. Ezt a feladatot a Bejárati-híd helyén épülő közúti híd tölti be, melynek megépítése a többi kapcsolat meglététől függetlenül szükséges. A híd átépítésével egyidejűleg a rakparti úton olyan jelzőlámpás szabályozású csomópont kialakításra van szükség, mely lehetővé teszi a főirányú és a kanyarodó mozgások különválasztását, egy rövid szakaszon a rakpart szélesítésével.

A keleti szigetcsúcs és az Árpád híd között tervezett műtárgy minden irányú kapcsolatot biztosít. Az Árpád híd magas kapacitáskihasználtsága, a geometriai adottságok és a kapcsolati korlátok miatt jelentős forgalmakat, legalább az egyik új északi Duna-híd megépítéséig itt nem lehet lebonyolítani. A kapcsolat – hasonlóan a Margit szigeti kapcsolathoz – elsősorban szolgáltatási színvonal szempontjából fontos, a várható személygépkocsi forgalmat a csomópont gyorsító-lassító sávok nélkül is képes lebonyolítani, az Árpád hídi forgalom jelentős akadályoztatása nélkül. A forgalmi kapcsolat jól modellezhető a Margitszigeti és Népfürdő utcai csatlakozásoknál.

A közvetlen és az egyéb kapcsolatokkal a sziget minden irányú kapcsolata magas színvonalon biztosítható.

A tervezett létesítmény által keltett többletforgalom miatt a környező hálózati elemeken szükséges közúti beavatkozások

A Bejárati-híd és a K híd csomópontjai alsó rakparti csomópontjaiban felbővített alsó rakparti út távlatban csatlakoztatható az elfogadott Közlekedési rendszerterv alapján fejlesztett budai alsó rakparti úthoz, illetve az Aquincumi híd építése kapcsán irányonként két forgalmi sávúra bővített Jégtörő utcához. A területfejlesztéssel párhuzamosan, a K híd helyén tervezett közúti híd megépítésétől függően szükségessé válik az alsó rakpart irányonként két forgalmi sávúvá bővítése az érintett rövid szakaszon. A budai alsórakpart kapcsolatainak javítása és így a sziget jobb elérhetősége érdekében javasolt az alsó rakpart és az Árpád fejedelem útja között, a Margit-híd és az Árpád-híd közötti szakaszon új közúti kapcsolat létesítése (a HÉV pálya alatt átvezetett műtárgy). Szintén sokat javíthat a térség közlekedésén, az Árpád fejedelem útja – Árpád-híd közúti kapcsolatainak bővítése, új direkt ág létesítésével. Az új direkt ág a Serfőző utcából közvetlenül éri el az Árpád-híd pest felé vezető útpályáját. A budai alsórakpart – Árpád fejedelem útja kapcsolat, illetve az Árpád fejedelem útja – Árpád-híd kapcsolat megépítésével jelentősen javulhat a Szentendrei út – Pacsirtamező út – HÉV által határolt terület közúti elérhetősége.

PARKOLÁS

A tervezett beépítéshez, illetve funkcióhoz a BVKSZ szerint szükséges parkolómennyiség (~ 3700 parkoló) biztosítható. A javaslat szerint több kb. 4000 parkolóhely alakítható ki a hajógyári területen, részben a tervezett beépítés alatt garázsban. Szintbeni parkolás a Kissziget csúcson, a Nagysziget belső útjain tiltott. A sziget É-i részén az 59 ha zöldterületre az OTÉK szerint biztosítandó parkolóhelyszámot (1180 parkolóhely ) nem kívánatos kielégíteni, mivel ilyen nagyságrendű forgalom veszélyezteti a sziget növényállományát, szabadidős park jellegét, szükségszerűen a zöldfelületek és a faállomány rovására növekedne a burkolt felületek aránya (utak, parkoló). A parkolóhelyeket ezért a „K”-híd keleti oldalán meglévő parkolóhelyek számában célszerű korlátozni. A zöldfelületi funkciók kiszolgálása elsősorban kerékpárral, gyalogosan, hajóval, illetve a K híd - Árpád híd körjáratban közlekedő buszokkal történhet. A szükséges parkolóhelyek nem a szigeten, hanem annak közvetlen környezetében (budai oldalon) történő biztosítására (ami által a látogató forgalom gyalogosan közelítené meg a park területét) szabad közterület hiányában nincs lehetőség. A „K” híd mellett jelenlegi közcélú szintbeni parkoló megtartandó.

Tömegközlekedési, gyalogos és kerékpáros kapcsolatok

A tömegközlekedési kapcsolatok:

· budai területekről a Szentendrei HÉV-vel

· pesti területekről az Árpád híd metrómegállótól induló új autóbusz viszonylatokkal

· és menetrend szerint közlekedő dunai hajókkal biztosíthatók.

A tömegközlekedési többletforgalmak jelentős fejlesztés nélkül, a mai tömegközlekedési hálózaton is lebonyolíthatók. A javaslatokat kevésbé a kapacitás növelése, sokkal inkább a szolgáltatási szint növelése indokolja. A legfontosabb tömegközlekedési kapcsolat – Árpád híd HÉV megálló – és a szigeten tervezett létesítmények között a gyaloglási távolság igen jelentős kb. 400 -600 m.

Ennek feloldásaként, a sziget fő gyalogosforgalmi megközelítésére javasolt az Árpád-híd HÉV állomáshoz csatlakozó, önálló mozgólépcsőkből, liftekből, illetve az Árpád híd északi oldalára felfüggesztett mozgójárdás gyalogoshídból álló új, magas szolgáltatási szintű gyalogos/kerékpáros kapcsolat létesítése. A gyalogos hídnak mindkét szigetcsúcshoz önálló mozgólépcsős és liftes kapcsolata van. További kapcsolat a tervezett „K” közúti híd melletti gyalogjárda és kerékpárút. E két fő megközelítési irány biztosítja a külső gyalogos kapcsolatot, amely csatlakozik a belső gyalogos rendszerhez. 

A sziget kerékpáros kiszolgálása a jelenlegihez hasonlóan – csatlakozva a budai É-D-i kerékpárúthoz – a „K”-hídon, vagy az átépített új „K”-hídon, önálló kerékpárúton bonyolódik le. A tervezett budai É-D-i irányú kerékpárutat javasolt a sziget K-i oldalán vezetni. A Római partról érkező útszakasz „K”-hídon vagy az átépített közúti hídon érkezik a szigetre. A K-i parton tervezett kerékpárúton vezet az Árpád hídig, majd ennek északi járdáján a Margit szigetre.

ÁRVÍZVÉDELEM
A sziget a Főváros árvízvédelme szempontjából hullámtérnek, vízjárta területnek minősül, amin a Főváros operatív árvédelmét ellátó Fővárosi Csatornázási Művek hivatalból nem védekezik. A sziget déli része árvízvédelmi művel nem védett.

Javaslatként a sziget északi részén, a nagysziget déli részén csak magasparti jellegű árvédelem jöhet szóba. A Palota területének biztonságos bemutatása – mivel az előirányzott bemutatási szint lényegesen mélyebben van a mértékadó árvízszintnél – csak úgy képzelhető el, ha ezt a területet vízzáró fal veszi körül.
Jogilag egy terület árvízi szempontból akkor tekinthető védettnek, ha jogszabályokban lefektetett módon elsőrendű árvízvédelmi vonal által védett területen fekszik, vagy magasparti jellegű védettséggel rendelkezik. Műszakilag akkor lehet egy területet árvíz ellen védettnek tekinteni, ha megfelelően méretezett és megvalósított művekkel víz távoltartása mellett (árvíz, fakadóvíz, csapadék stb.) képes arra is, hogy a terület árvíz esetén is folyamatos emberi tartózkodásra alkalmas marad. Ennek alapfeltétele, hogy ilyenkor is a megfelelő kapacitású közúti megközelítés, valamint a szükséges közművek folyamatosan üzemben maradjanak.

A védettséghez nem elegendő a terület műszaki megvédése, a művek elkészülte és üzembe helyezése után, a vízügyi főhatóságnak az új védvonalszakaszt jogilag is elsőrendű árvízvédelmi vonalnak kell minősítenie, illetve meg kell nevezni a létesítmények fenntartóját, akire a fenntartási illetve a védekezési kötelezettségek hárulnak. Amíg egy terület jogilag nem árvízmentesített, addig a használatára, hasznosítására csak a vonatkozó jogszabály szerint kerülhet sor.
TERÜLETI ÉS ÖVEZETI KORREKCIÓK

A területi és övezeti korrekciók kérdéskörében többféle cserét, korrekciót tartalmaz a tervjavaslat.

a „Kis-sziget” (2,3) számú területének övezeti megosztása – A javaslat lényege, hogy a Hajógyár műemléki épületekkel sűrűn beépített része kerüljön „I” jelű intézményi keretövezetbe, míg a régészeti telek parkként hasznosítható része legyen „Z-KP”közpark övezet. A változtatás legfőbb oka, hogy a műemléki terület telkein jelenleg sem teljesül, és a műemléki épületek hasznosítása során sem teljesíthető a zöldfelületi minimum, míg a helytartói palota bemutatása rendezett, nagy zöldfelületekkel rendelkező parkosított környezetet igényel.

A BVKSZ 41§ (5) pontja értelmében megengedhető az IZ övezet összefüggő területén az I és Z övezetek együttes alkalmazása, amennyiben az eredeti, egybefüggő területre vonatkozóan a keretszabályozási határértékek betarthatóak.

Telekhatár korrekció – A Hadriánus helytartói palota 18386/4 hrszámú, régészeti és műemléki védelem alatt álló terület északi telekhatárának korrekcióját a kedvezőbb és autentikusabb környezetalakítás, a palota területének korhűbb kialakítása indokolja. A telekhatár korrekciója azonos telekterületek cseréjével valósulhat meg, ily módon a helytartói palota telkének területe nem változik.

Öbölkorrekció – Az öböl vonala módosításának célja a Kissziget és a Nagysziget közötti Duna ág feltöltése és az öböl kialakítása előtti állapotra utalna. Területi egyensúly alapján a vízügyi terület növekedne a Kissziget eredeti északi partvonalát idézve, míg az öböl mai egyenes szakasza feltöltésével beépíthető terület alakulna ki.

Övezeti csere – A városi park melletti, a fejlesztő tulajdonában lévő „Z-VP” területsáv és a Hadriánus palota „IZ” területe mintegy kb. 25000 m2 területű részének korábban végrehajtott, jogerős telekhatár korrekcióján alapuló övezeti csere eredményeként a Hadriánus palota ezen területe „Z-KP”közpark övezetbe, a „Z-VP” városi park jelenleg is épületekkel beépített területsávja „IZ” jelű, jelentős zöldfelületű intézményterület keretövezetébe kerülne, területi mérleg alapján. A cserére a Fővárosi Szabályozási Kerettervről szóló 46/1998.(X.15.) Főv.Kgy. rendelet 2.§ (3) bekezdésének d) ponjta alapján kerülhet sor.

Területcsere - A területcsere lényege, hogy bár a Hadrianus-palota telkét a jogszabályok az állam tulajdonából ki nem adható területként határozzák meg, jelenleg egy KFT vagyonának részét képezi. A jogilag tiszta állapot elérése érdekében javasolja a terv a Hadrianus-palota állami tulajdonba vételét oly módon, hogy az állam megszerzi a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő, a Nagysziget keleti partjánál kijelölt IZ keretövezetbe sorolt területet, melyet – térítés nélkül – a hajógyári területhez csatol beépíthető területként, cserében a palota telkéért. A területcsere FSZKT módosítást igényel.

	II. VÉLEMÉNYALKOTÁS


Az III. kerületi Önkormányzat által lefolytatott, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 9. §-a szerinti államigazgatási egyeztetési eljárás során a Fővárosi Önkormányzat Főpolgármesteri Hivatala (az egyes Ügyosztályok észrevételei alapján), – hasonlóan más államigazgatási szervekhez – eltérő véleményt fogalmazott meg a tervjavaslatra vonatkozóan. Az eltérő vélemények tisztázására összehívott egyeztető tárgyaláson a felvetett kérdésekre, problémákra adott választ a Főpolgármesteri Hivatal nem fogadta el. Álláspontunk – a Közlekedési, a Környezetvédelmi, Kommunális, a Vállalkozási és Vagyonkezelési, Települési Értékvédelmi Ügyosztályokkal egyeztetetten – a lényeges kérdések tekintetében a következő volt:

Területfelhasználás, FUNKCIÓ

A BVKSZ 49. §-a értelmében a „Különleges területek” keretövezetén belül, a „K-TP” jelű „tematikus intézményparkok” területein van lehetőség a különböző vásárok, kiállítások, kongresszusi központok, szabadtéri bemutatók, stb. elhelyezésére, valamint az ahhoz kapcsolódó kiegészítő és kiszolgáló funkciójú épületek létesítésére. E funkciók nagyságrendjükből és használatuk módjából következően igénylik a különleges, sajátos elbírálást a szabályozásban, hiszen jelentős és összetett hatást gyakorolnak környezetükre. 

A Hajógyári szigeten „IZ” jelű „jelentős zöldfelületű intézményterületek” keretövezetében tervezett, összesen 60.000 m2 területű, 10.000 fős maximális egyidejű létszám befogadására alkalmas Kongresszusi központ és kiállító terem – nagyságrendjét figyelembe véve – mindenképpen „különlegesnek” tekinthető a várható jelentős forgalmi és környezeti terhelés miatt. A fokozott érzékenységű, zárt Duna-szigeten történő megvalósítás, az ebből származó, várható környezeti terhelés és a megoldatlan közlekedési problémák is meggondolandóvá teszik, hogy ne egy szigeten létesüljön e funkció, hanem a város más, erre alkalmasabb területein. Ebből következően a kongresszusi központ és kiállító terem területi paramétereinek csökkentésére tettünk javaslatot, hogy ne tartozzon „különleges” keretövezeti kategóriába, hogy ne „A” kongresszusi és kiállítási központ legyen, az egyetlen, a legnagyobb Budapesten.

Szintterületi mérték

A tervjavaslatban a fő fejlesztési területeken a szintterületi mutató javasolt mértéke nem felelt meg a kerület érvényes városrendezési szabályzatának (ÓBVSZ), – mely szerint annak telekre számított maximális értéke 1,5 m2/m2, illetve közhasználat céljára átadott terület esetén adható kedvezménnyel 1,7 m2/m2 – és nem felelt meg a területfelhasználási egységre számított szintterület sűrűség sem a Településszerkezeti Tervben rögzített 1,0 értéknek a kedvezmények alkalmazása esetén. Mindezek alapján a kerületi városrendezési szabályzatban (ÓBVSZ) rögzített előírások szerinti, telekterületre számított, megengedett legnagyobb szintterületi mutató engedmények nélküli alkalmazását tartottuk elfogadhatónak, a hatályos Településszerkezeti Terv szerinti szintterület sűrűség betartásával.

a „kis-sziget” (2,3) SZÁMÚ TERÜLETÉNEK övezeti megosztása

Az övezeti megosztással nem értettünk egyet, egyrészt mivel a műemléki épületekkel sűrűn beépített területen – ily módon – további építési lehetőséget kívánt adni a terv, másrészt a romkert funkciója a BVKSZ alapján nem felel meg a közpark területén létesíthető funkcióknak. Felvetettük, hogy a régészeti terület északi telekhatárának korrekciója, és az öböl vonalának módosítása tovább szűkíti a lehetőségét a régészeti terület és a városi park közötti kapcsolat megteremtésének. Előzőek értelmében az IZ övezet összefüggő területén az I és Z övezetek együttes alkalmazását nem támogattuk.

TERÜLETCSERE

A Városfejlesztési Koncepcióban középtávon kiemelt programként jelenik meg a dunai szigetek zöldfelületi jellegének megtartása, természeti értékeinek és nyugalmának megőrzése, valamint a Dunával való közvetlen kapcsolat biztosítása és a parti zöldsáv kialakítása, melynek ellentmond a beépítés egy ponton való koncentrálása, ezért e felvetést mind területfelhasználási, mind városképi szempontból nem tartottuk támogathatónak.

KÖZLEKEDÉS
A Közlekedési Ügyosztály véleménye szerint a tervezett beépítés mértéke mindenképpen szükségessé teszi nagykapacitású kapcsolatok kiépítését. A tervben szereplő változatok közül egyedül a Bogdáni út vonalában tervezett egyenes átvezetésű közúti felüljárós kapcsolat tekinthető megfelelőnek. Az átépített K-híd teljesítőképessége a rakpart forgalmi telítettsége miatt csak korlátozott lehet. A meglévő bejárati híd teljesítőképessége a hozzá kapcsolódó csomópont bővítése esetében is korlátozott átbocsátóképességű. A tervben szereplő negyedik, új megközelítési javaslata a területnek az Árpád hídon létesülne egy le- és felhajtást biztosító csomópont kiépítésével. Megépítése az Árpád híd szerkezetébe történő komoly beavatkozással lehetséges csak. Nem engedhető meg a Főváros egyik legfontosabb Duna hídja forgalmának ily módon történő zavarása, illetve szerkezetének megbontása. A tervből az is kitűnik, hogy az Árpád híddal alkotott közúti kapcsolat kapacitásában csak korlátozott lehet. Ezért nem áll arányban az Árpád híd közlekedésének zavarása, a hídszerkezet nagymértékű és költséges átépítése a feltételezhető közlekedési előnnyel.
Fontos, hogy a terület szabályozására vonatkozó rendelkezések között egyértelműen szerepeljenek a területhasznosításhoz szükséges közlekedési feltételek, melyek közül alapvető fontosságú a Bogdáni úti különszintű kapcsolat preferálása és a területhasznosítás elsőrendű feltételeként való rögzítése. 
INFRASTRUKTURÁLIS FEJLESZTÉSEK

Rendkívül lényegesnek tartottuk, hogy a tervezett létesítmény megvalósításához kapcsolódó infrastrukturális fejlesztések – az ár-és belvízvédelem feladatai, a közvetlen közlekedési kapcsolatok kiépítése és a hiányzó hálózati elemeken szükséges beavatkozások, közműfejlesztés, stb. – semmiképpen ne képezhessék a főváros feladatát, hiszen a tulajdonjog esetleges változása nem érinti a terület fejlesztéséhez kötődő kötelezettségeket, amelyek alapértelmezésben a fővárost terhelnék.

Ezért elengedhetetlennek és megkerülhetetlennek tartjuk annak – az Étv. szerinti háromoldalú településrendezési szerződésben való – rögzítését, hogy a főváros által csak az a fejlesztés támogatható – csak akkor és olyan mértékben – amelyhez tartozó infrastrukturális feltételek megvalósulása megtörtént, és amelynek pénzügyi garanciái is kidolgozottak.

	III. ÖSSZEGZÉS


Mivel az eltérő vélemények tisztázása az Étv. szerinti egyeztető tárgyaláson nem történt meg, ezért további egyeztetések kezdődtek, melyek kiterjedtek egyrészt a műszaki – környezeti problémák megoldására, másrészt a fővárosi feladatellátást jelentő infrastrukturális fejlesztések megvalósítását, költségvállalását, garanciáit és ezek feltételeit rögzítő településrendezési szerződés előkészítésére. 

A kerület, a főváros, és az ingatlanfejlesztő közötti tárgyalásokon az alábbi kompromisszumos javaslatok kerültek megvitatásra, melyek egy része elfogadásra és korrigálásra került a Kerületi Szabályozási Tervben. Ezen befogadott változtatásokkal került felterjesztésre a jelen előterjesztés alapjául szolgáló KSZT, az egyetértési jog megadása céljából, míg – elsősorban a közlekedésfejlesztéssel kapcsolatos fővárosi álláspont – nem épült be maradéktalanul a Kerületi Szabályozási Tervbe:

· A konferencia központ kapacitásának kérdését illetően a Felek megállapodtak abban, hogy maximum 3500 fő egyidejű befogadására alkalmas konferencia központ létesül a területen, a hozzá kapcsolódó kiszolgáló, és egyéb funkcióval kiegészülve. 

· a konferenciaközpont megvalósítására vonatkozó építési engedély megadásának feltétele a „K” híd megfelelő átalakítása/átépítése, vagy helyén új híd építése, és egy új közúti különszintű kapcsolat (preferáltan aluljáró) létesítésének építési engedélye a Szentendrei út Bogdáni úti csomópontja és a Sziget között, a csatlakozó csomóponttal együtt.

· A „Kis-sziget” (1), (2) és (3) számú területein építési engedély a megközelítéséhez szükséges “Bejárati híd” megfelelő átalakításának/átépítésének – beleértve a lehajtósáv(ok) miatt szükséges rakpartszélesítést és a csomópont kiépítését – megvalósulását követően adható.

· A (4) számú fő fejlesztési területen a szintterületi mutató kedvezmény érvényesítési feltétele 

· a tervben közhasználat céljára szolgáló területek időbeli korlátozás nélküli átadása,

· és egy új közúti különszintű kapcsolat (preferáltan aluljáró) megvalósítása a Szentendrei út Bogdáni úti csomópontja és a Sziget között, a csatlakozó csomóponttal együtt, az Árpád fejedelem útja és az Árpád híd közvetlen közúti kapcsolatának kiépítése Pest irányába, valamint a Településrendezési szerződésben foglalt közlekedésfejlesztési, környezetvédelmi és zöldfelületfejlesztési munkák teljesítése.

· Az öbölkorrekció lehetősége kikerül a tervből, azaz az öbölvég kialakítására vonatkozó szabályozási változat törlésre kerül.

A műemléki terület kialakult, meglévő állapotát megtartandónak ítélve, és a további sűrűsödést elkerülendő a szabályozási terven jelölt építési hely kizárólag terepszint alatt beépíthető építési helyként kerül kijelölésre, egyúttal a főváros elfogadja az „IZ” övezet „I” és „Z-KP” övezetre történő megosztását a BVKSZ 41.§ (6) bekezdésének megfelelően.

· A területcserét – a Nagysziget keleti partjánál lévő „IZ” keretövezetbe sorolt, Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő terület fő fejlesztési területhez való csatolását – a főváros több ügyosztálya nem támogatja, tulajdonosi egyeztetés nem történt, a szükséges FSZKT módosítás szakmailag nem támogatható, ennek megfelelően az erre vonatkozó alternatív beépítési és szabályozási javaslat törlésre kerül.

· A városi park melletti „Z-VP” területsáv és a Hadriánus palota „IZ” területe egy részének telekhatár korrekciója következményeként az övezeti csere a Fővárosi Szabályozási Kerettervről szóló 46/1998.(X.15.) Főv.Kgy. rendelet 2.§ (3) bekezdésének d) ponjta alapján megvalósítható.

· A terület közvetlen megközelítéséhez szükséges közúti fejlesztések közül a nagykapacitású kapcsolatot jelentő, „K” híd helyén létesítendő új, négy forgalmi sávos közúti hídon kívül, egy új különszintű közúti kapcsolat – preferáltan aluljáró – is megvalósítandó a Bogdáni út Szentendrei út csomópont és a Hajógyári sziget között. A Bogdáni út és a Sziget aluljárós összekötése esetén az alagút a felszín érintése nélkül a Sziget parkoló szintjére érkezik.

A forgalmi igények kielégítése érdekében a két nagykapacitású kapcsolat együttes megvalósítására mindenképpen szükség van. 

· A kiskapacitású kapcsolatok közül az Árpád híd és a keleti szigetcsúcs direkt kapcsolatának biztosítására távlatban, legalább egy új északi Duna híd megvalósulását követően, közlekedési hatástanulmány által indokoltan kerülhet sor.

· A terület egésze fejlesztésének közúti közlekedési feltételei az alábbiak:

· legalább egy új északi Duna híd megvalósulását követően - közlekedési hatástanulmány által indokoltan - az Árpád-híd és a terület közvetlen kapcsolatának biztosítása, és 

· az „Kis-sziget” megközelítéséhez szükséges “Bejárati híd” megfelelő átalakítása/ átépítése, beleértve a lehajtósáv(ok) miatt szükséges rakpartszélesítést és a csomópont kiépítését, és

· a „K” híd megfelelő átalakítása/átépítése, vagy helyén új híd építése a kapcsolódó alsórakparti csomóponttal egyidejűleg, és

· új közúti különszintű kapcsolat (preferáltan aluljáró) a Szentendrei út Bogdáni úti csomópontja és a Sziget között, a csatlakozó csomóponttal együtt, továbbá 

· az Árpád fejedelem útja és az Árpád híd közvetlen közúti kapcsolatának kiépítése Pest irányába.

· A terület egésze fejlesztésének gyalogos, tömegközlekedési és kerékpáros közlekedési feltételei az alábbiak:

· az Árpád-híd HÉV megálló és a terület megfelelő gyalogos és kerékpáros kapcsolatának biztosítása, vagy

· az Árpád-híd járdái és a terület megfelelő kapcsolatának biztosítása közlekedési hatástanulmány alapján, továbbá

· a Fő tér és a Sziget gyalogoskapcsolatának biztosítása, és

· a HÉV megálló és a Zichy kastély között: a HÉV-pálya korrekciója a peronszélesítés és a gyalogos kapcsolat biztosítása érdekében, és

· menetrendszerű, a Szigetet feltáró autóbuszjárat működtetése, környezetkímélő, alternatív üzemanyagú járművek közlekedtetésével.

A Településrendezési szerződés előkészítése során tisztázásra kerültek a beruházás megvalósításához és működtetéséhez szükséges városfejlesztési és infrastrukturális feltételek, az ezekhez kötődő kötelezettségek, valamint a közcélú beruházások költségbiztosítása. A szerződés a Kerületi Szabályozási Tervben normatív módon rögzített előírásokon túlmenően, illetve azt kiegészítve a következő lényeges vállalásokat tartalmazza:

· Az egyes közlekedési-, és közműfejlesztések létesítményei, építményei terveztetése, engedélyeztetése, megvalósítása.

· A fő fejlesztési területek beruházásához szorosan nem kapcsolódó, további – elsősorban a kerület által kért – közcélú fejlesztések megvalósítása:

· a Bogdáni út városszerkezeti összeköttetését biztosító – Vörösvári út – Hévízi út új közúti csomópont kiépítése,

· az Árpád fejedelem útja és a Budai alsó rakpart kapcsolatának biztosítása közlekedési hatástanulmány alapján,

· a Szentlélek tér és környékének rendezése,

· Környezetvédelmi és zöldfelületfejlesztési beruházások:

· kertépítészeti terv készíttetése a városi park területére, és meghatározott értékű munkák elvégzése,

· szabadidő sportközpont és vízibázis meghatározott értékű felújítási munkáinak elvégzése,

· A beruházó KSZT szerinti árvízvédelemhez szükséges beruházást és a területen fellépő mindenkori árvízvédelmi feladatok ellátását saját költségen és saját kockázatára vállalja.

· Az egyes közcélú fejlesztések megvalósulását követően a közlekedési, közműfejlesztési létesítményeket térítésmentesen tulajdonba és kezelésbe az illetékesség szerinti kerületi vagy a fővárosi önkormányzatnak, illetőleg az illetékes közműszolgáltatónak átadja.

· Bankgaranciára vonatkozó feltételeket.

· A szerződés és a KSZT elfogadására vonatkozó önkormányzati rendelet hatálybalépésének feltételeit.

· A teljesítés időben ütemezett feltételrendszerét.

A Fővárosi Közgyűlés 48/1998. (X.15.) Főv. Kgy. rendelete értelmében a Fővárosi Szabályozási Kerettervben (FSZKT) megjelölt kiemelt szabályozást igénylő összvárosi érdekű területeken (FSZT) a Kerületi Szabályozási Terv (KSZT) jóváhagyásához Budapest Fővárosi Közgyűlésének egyetértése szükséges, amely jogot a Közgyűlés a fővárosi feladatok ellátásához szükséges szabályozási elemek biztosítása érdekében gyakorolja.

A fővárosi feladatköröket az Ötv. 63/A §-a rögzíti, melyek közül az e tervhez kapcsolódó lényegesebbek a következők:

A Fővárosi Önkormányzat

· kijelöli a főútvonalakat, a tömegközlekedés által igénybe vett útvonalakat, ellátja a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő országos közutak, közúti hidak, alul- és felüljárók – az autópályák és autóutak kivételével – fejlesztését, valamint a kerületi önkormányzatok tulajdonában lévő, tömegközlekedés által igénybe vett utak fejlesztését;

· gondoskodik az ár-és belvízvédelméről, ennek körében különösen a főváros ár- és belvízvédelmi létesítményei fejlesztéséről;

· kijelöli a főváros városképe szempontjából védendő természeti környezetet, közcélú zöldterületet.

Az előzőekben ismertetett tervjavaslat fentiekben részletezettek szerinti módosítását, illetve az ezen feltételeket rögzítő szabályozási előírások és szabályozási terv jóváhagyását a Főépítészi Iroda – az ügyosztályi véleményeket összegezve és mérlegelve – abban az esetben támogatja az egyetértési jog gyakorlását megalapozó jogszabályok értelmében, amennyiben a felsorolt fővárosi feladatellátást jelentő infrastrukturális fejlesztések maradéktalanul beépülnek a Kerületi Szabályozási Tervbe, és a megvalósítás, költségvállalás, valamint ezek garanciáit és feltételeit tartalmazó Településrendezési szerződés aláírásra került.

Mivel az egyetértési jog gyakorlása vonatkozásában – fentiek következményeként – várospolitikai döntésről van szó, ezért a döntési javaslat kétalternatívás.
Melléklet: 

1. sz. melléklet: Módosított szabályozási terv (1. és 2. lap)
2. sz. melléklet: Módosított beépítési javaslat (1. és 2. lap)
3. sz. melléklet: Módosított közlekedésfejlesztési javaslat
Budapest, XIII. kerület Váci út – Csavargyár utca – Cserhalom utca – Rákos-patak által határolt terület (6,5 ha)
A Fővárosi Szabályozási Kerettervben megjelölt, kiemelt szabályozást igénylő összvárosi érdekű területekre (FSZT) vonatkozó, valamint új magasépítmény létesítését lehetővé tevő Kerületi Szabályozási Terv jóváhagyásához a Fővárosi Közgyűlés egyetértése szükséges.
A XIII. kerület Váci út – Csavargyár utca – Cserhalom utca – Rákos-patak által határolt terület Kerületi Szabályozási Tervét a kerületi Önkormányzat elkészítette, amelynek területére magas házak elhelyezésére került sor.

A fentiek értelmében az ilyen tartalmú kerületi terv jóváhagyásához a Főváros Közgyűlésének egyetértése szükséges.

	I. TERVI ELŐZMÉNYEK


A tervezési terület kb. 6,5 hektár kiterjedésű

A terv célja:
A tervezett intézményterület kialakításához szükséges építési szabályzatot és szabályozási tervet megalapozó vizsgálatok és hatástanulmányok alapján készített javaslatok kidolgozása. A terület intézményi fejlesztési lehetőségének meghatározása a hatályos Fővárosi Szabályozási Keretterv, a Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzat, valamint a XIII. kerület Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat előírásai alapján.

A terület a Fővárosi Szabályozási Keretterv alapján intézményterületi besorolású. A terület környezetében lévő területek is javarészt intézményi, s részben lakóterületi besorolásúak. A területet a XIII. kerületi KVSZ I-XIII-V, vegyes intenzív beépítésű intézényterületi övezetbe sorolja.

Jelenlegi állapot:
A terület lényegében két tömbből áll – a volt Angyalföldi Erőmű tömbje és a volt Csavargyár tömbje a közöttük húzódó Csele utcát az Erőmű terültéhez csatolták. Az erőművet 2002-ben leállították. Területe elhanyagolt, épületállománya kihasználatlan – és más funkciók számára nagyrészt használhatatlan. A volt Csavargyár területén ma hozzávetőlegesen 27.000 m2 kereskedelmi funkciójú épület működik és pár ezer m2 iroda a Váci úti fronton. A terület túlépített épületállománya heterogén – a különböző bérlők eltérő mértékig újították fel. Be nem épített területei aszfaltborításúak, gépkocsiparkolóként hasznosított – zöldfelete nincs.  A tervezési terült Cserhalom utcai oldalán a felhagyott MÁV iparvágány húzódik, területe elhanyagolt, kezeletlen.

A jelenleg érvényes KSZT módosítását az teszi szükségessé, hogy időközben az Angyalföldi Erőművet leállították és terültét eladták, továbbá az előző KSZT készítésekor még hosszú távon megtartandónak vélt MÁV kihúzó iparvágányt megszüntették és területét eladták. Ezen felül a Váci út mellett a déli dömbben elhelyezkedő két lakóépületet, melyek közül az egyik igen rossz szerkezetű,  szintén eladták az Erőmű új tulajdonosainak.
A terület városszerkezeti helyzete:
A tervezési terület igen jó adottságokkal rendelkezik, az egyik legfontosabb budapesti bevezető út a 2-es főút – a Váci út és a Vizafogó utca (Rákos-patak) kereszteződésében fekszik. Mind a városból, mind az agglomerációból jól megközelíthető. Tömegközlekedési ellátottsága a metró révén igen jó.

A terület közvetlen környezetében intézményterületeket és lakóterületeket találunk.

A tervezési területen műemlék, illetve védett épület nem található. A régészeti szakvélemény szerint régészeti lelőhely – a feltárás során előkerülhetnek olyan elemek, melyek megtartásáról gondoskodni kell.

Javasolt beépítés és területfelhasználás:
Fejlesztési cél – a két felhagyott volt iparterület megfelelően magas színvonalú beépíthetőség feltételeinek biztosítása, a közútfelesztések érdekében a Csele utca megnyitása, s a Csele utca és Csavargyár utca szabályozási szélességének megnövelése valamint a terület közmű kapcsolatainak megteremtése a Cserhalom utca felől is.

Beépítési javaslat:
A Váci út mentén és a Cserhalom utca mentén fontos, hogy közel zárt térfal alakuljon ki.

A Váci út igen magas zajterhelése a lakás funkciót kizárja, itt irodaházak elhelyezését javasolja a terv, a földszinten bemutató termekkel és kereskedelemmel. A Cserhalom utca mentén lakóházak helyezkedhetnek el, a földszinten kereskedelmi funkciók – szolgáltatás, vendéglátás – kapnak helyet. A kereskedelmi létesítmények a tömbbelsőben végighúzódó gyalogos passagéra fűződnek több szintben galériás megoldással. A terület déli - Rákos-patak menti részén - zöldbe ágyazottan helyezkednek el a toronyházak, iroda, szálloda,  lakás funkcióval. A terv a két tömb területén nem enged felszíni parkolókat elhelyezni. Az áruellátás teherforgalmát a Csele utca felől oldja meg a terv oly módon, hogy a süllyesztett úttestről a tehergépkocsik egy-egy logisztikai térbe állnak be, s ebből a térből történik az alsó szinten az üzletek áruellátása.

A Csele utcára kötődik a szint alatti gépkocsi tárolók egyik bejárata, s minden szintalatti garázsnak van az ellentétes oldalon egy-egy másik behajtója is.

A tömbbelsőben a kereskedelmi létesítményeken kívül vendéglátás, sport, fittnescentrum,  mozi, orvosi centrum és óvoda nyert elhelyezést.

A telkekre vonatkozó beépítési paraméterek
	„A” telek I – XIII – V / M övezet

Beépítési % terepszint felett: 65 %

Szintterületi mutató: 3,00 m2/m2
Szint alatti beépítés: 80 %

Építmény-magasság minimum: 18,0 m

Építmény-magasság maximum: 25,0 m

Magasházak építésére szabályozási

Tervlapon kijelölt helyen: 45,0 m

Funkciók:

Iroda, kereskedelem, vendéglátás, bemutatóterem, fittnes center, sport

Tervezett parkolószám: 1075 db


	„B” telek I – XIII – V / M övezet
Beépítési % terepszint felett: 65 %

Szintterületi mutató: 3,00 m2/m2
Szint alatti beépítés: 80 %

Építmény-magasság minimum: 16,0 m

Építmény-magasság maximum: 25,0 m

Magasházak építésére szabályozási

Tervlapon kijelölt helyen: 45,0 m

Funkciók:

Iroda, kereskedelem, vendéglátás, lakás, szálloda, sport centrum, óvoda

Tervezett parkolószám: 1075 db



	„C” telek I – XIII – V  övezet

Beépítési %: 65 %

Szintterületi mutató: 3,00 m2/m2
Szint alatti beépítés: 80 %

Építmény-magasság minimum: 18,0 m

Építmény-magasság maximum: 25,0 m

Funkciók:

Iroda, kereskedelem, bemutatóterem, szolgáltatás, sport

Tervezett parkolószám: 880 db
	„D” telek I – XIII – V  övezet

Beépítési %: 65 %

Szintterületi mutató: 3,00 m2/m2
Szint alatti beépítés: 80 %

Építmény-magasság minimum: 16,0 m

Építmény-magasság maximum: 25,0 m

Funkciók:

Kereskedelem, vendéglátás, lakás,  bemutatóterem, sport, kultúra, Ymax mozi, orvosi centrum

Tervezett parkolószám: 895 db


KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT
Közúti hálózat fejlesztése

Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési Terve a vizsgált területet közvetlenül érintő főúthálózat fejlesztést nem tartalmaz, azonban a Váci út és Duna közötti területsáv beépítéséhez kacsolódóan – időtávlat megjelölése nélkül – új gyűjtőút kiépítésével számol az Esztergomi út – Cserhalom u. – felhagyott MÁV Vizafogó vágány nyomvonalán. Ez utóbbi nyomvonal közvetlenül a terület keleti oldalán halad. Az új gyűjtőút javasolt keresztmetszetére, kapacitására irányonként egy zavartalan forgalmi nyom került rögzítésre első ütemben.
A terület közúti hálózati kapcsolatát közvetve érintő fejlesztések közül az Aquincumi híd és a kapcsolódó Körvasút menti körút északi szakaszának kiépítése a középtávú, míg a Pesti rakparti út északi irányú meghosszabbítása a Vizafogó utcáig a hosszútávú fejlesztési elképzelések között szerepel, bár az utóbbi megvalósítása a térség területfejlesztésének hatására korábbi időszakban is szükségessé válhat.

A területet közvetve érintő hálózatfejlesztések közül az új közúti gyűrű és Duna – híd hatása a jelentősebb, mely a Váci úton a közel azonos keresztmetszeti forgalom mellett a jelenleg markánsan megjelenő csúcsirány csökkenését, a forgalom irányultságának kiegyenlítődését eredményezheti. 

A Váci út esetében a fejlesztés iránya alapvetően az irányonként 3 forgalmi sávos főirány kapacitáskihasználtságának növelése a jelzőlámpás csomópontokban, a keresztező mellékirányok keresztmetszeti bővítésével. Az átmenő ill. a terület célforgalmának elvezetési útvonala továbbra is a Váci út. A Cserhalom utca vonalában tervezett gyűjtőút elosztó szereppel bír a meglévő és tervezett keresztirányú utcákon keresztül a Váci út felé, annak kötöttségként tekintendő hangolásának figyelembe vételével.

Tömegközlekedési hálózat

Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési Tervében kötöttpályás tömegközlekedési fejlesztési javaslatai a területet nem érintik. A területen tervezett beépítés mértéke és jellege – hasonlóan a Cserhalom utca – Duna által határolt terület lakóterületi fejlesztéséhez – elengedhetetlenül szükségessé teszik a terület tömegközlekedési feltárását, kapcsolatainak fejlesztését.

Mindenképpen javasolható a térségben meglévő BKV autóbuszok (133, 4, 4) útvonalának átlapolás jellegű meghosszabbítása, emellett a kapcsolódó térség intenzív fejlődése új, elsősorban a gyorsvasúti és kötöttpályás hálózatra való ráhordást biztosító autóbuszjárat beindítását is szükségessé teszik, melynek útvonala a Cserhalom utcán javasolható. Szintén javasolható a Váci úton közlekedő VOLÁNBUSZ járatok számára megállóhely létesítése a terület környezetében.

Kerékpáros közlekedés

Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési Terve nem tartalmaz új főhálózati elem kiépítését a terület közvetlen környezetében, azonban a meglévő Rákospatak menti valamint Cserhalom utca menti kerékpárút megtartását a beépítéshez szükséges korrekciók, fejlesztések során figyelembe kell venni.

Gyalogos közlekedés

A terület gyalogos kapcsolatait alapvetően a tömböket keleti ill. nyugati oldalról határoló Váci út ill. Cserhalom  utca valamint a Rákos patak felől kell biztosítani.

A Csavargyár utca és a Csele utca alapvetően a gépjármű kapcsolatokat biztosítja.

A javasolt kapcsolatokhoz igazodóan javasolja a terv kiszélesíteni – a szervizút rovására – a Váci úti gyalogos járdát, valamint színvonalas, gyalogosok számára is vonzó – esetlegesen vegyesforgalmi – felületek kiépítését a Cserhalom utca és Rákos patak mentén.

A metróállomások ill. a Váci úttól keletre eső területek felől érkező gyalogosforgalom számára a telkeken belül kialakított, közforgalomnak átadott gyalogos felületekkel biztosítható a tömbbelsők gépjárműforgalomtól védett megközelítése.

Az egyes telkek beépítése során biztosítani kell a két tömbbelsőben kijelölt gyalogos felületek gépjármű forgalom keresztezésétől mentes átvezetésének lehetőségét a teljes beépítés megvalósítása idején. A Vizafogó utcai gyalogátkelőhely és a Váci út menti járda közötti közel 3,0 m-es szintkülönbség áthidalása az akadálymentes közlekedés érdekében max. 5,0 % esésű felülettel alakítandó ki.

Parkolás

A tervezett beépítésekhez az OTÉK és BVKSZ által előírt parkolóhelyeket, valamint az épületek teherforgalmi kiszolgálásához szükséges felületeket teljes egészében telken belül kell kialakítani, melyek megközelítését a mellékúthálózat felől kell biztosítani.

Parkolási igény telkenként:

„A” jelű telek

	
	Bruttó szintterület
	Parkolási igény

	Iroda
	23780 m2
	570 ph

	Kereskedelem
	13600 m2
	340 ph

	Vendéglátás
	1160 m2
	90 ph

	Bemutatóterem
	1960 m2
	20 ph

	Fitness
	1820 m2
	45 ph

	Sport
	400 m
	10 ph

	
	Összesen:
	1075 ph


A terepszint feletti parkolóházban elhelyezhető 120 férőhely figyelembe vételével terepszint alatt 2 szintes mélyparkolóban a 955 férőhely kialakítható.

„B” jelű telek

	
	Bruttó szintterület
	Parkolási igény

	Iroda
	6450 m2
	155 ph

	Kereskedelem
	15000 m2
	375 ph

	Vendéglátás
	950 m2
	75 ph

	Lakás
	27050 m2
	270 ph

	Szálloda
	5850 m2
	95 ph

	Sportcentrum
	3200 m2
	80 ph

	Óvoda
	1800 m2
	6 ph

	
	Összesen
	1056 ph


A szükséges férőhelyek terepszint alatt 2 szintes mélyparkolóban elhelyezhetők.

„C” jelű telek

	
	Bruttó szintterület
	Parkolási igény

	Iroda
	17200 m2
	410 ph

	Kereskedelem
	15000m2
	375 ph

	Bemutatóterem
	1470 m2
	15 ph

	Szolgáltatás
	1860 m2
	45 ph

	Sport
	1360 m2
	35 ph

	
	Összesen
	880 ph


A terepszint fölötti parkolóházban elhelyezhető 90 férőhely figyelembe vételével a szükséges 790 férőhely terepszint alatti mélyparkolóban (370 ph/szint) helyezhető el.

„D” jelű telek

	
	Bruttó szintterület
	Parkolási igény

	Kereskedelem
	15000 m2
	375ph

	Vendéglátás
	2170 m2
	175 ph

	Lakás
	11580 m2
	115 ph

	Bemutatóterem
	1300 m2
	15 ph

	Sport
	3490 m
	90 ph

	Kultúrterem
	3490 m2
	45 ph

	1 max. mozi
	1440 m2
	60 ph

	Orvosi centrum
	840 m2
	20 ph

	
	Összesen
	895 ph


A szükséges férőhelyek terepszint alatti mélyparkolóban (630 ph/szint) helyezhetők el.

Az épületben lévő parkolóhelyek megközelítését, belső forgalmi rendjét úgy kell kialakítani, hogy 300-350 férőhelyként egy-egy, lehetőség szerint függetleníthető megközelítési útvonal kijelölhető legyen.

Javasolt forgalmi rend

A terület tulajdonosától kapott beépítési program alapján közlekedési hatásvizsgálat készült, melyben meghatározásra kerültek a tervezett létesítmények megvalósításának közlekedésfejlesztési feltételei.

A területre irányuló célforgalomból adódó forgalomnövekedés hatásait a Váci út meglévő csomópontjainak korrekciójával kompenzálni kell. A Váci út északi és déli irányból csatlakozó szakaszán lévő csomópontokban a keresztező mellékirányok keresztmetszeti bővítése szükséges (Vizafogó u., Meder u., Gyöngyösi u.).

A terület közvetlen megközelítése a Váci útról a Csavargyár utca felől, ill. a Csele utca felől biztosítható.

A tervezett létesítmény környezetében a mainál nem rosszabb, vagy annál jobb szolgáltatási szinten kell a többletforgalommal megnövelt várható közúti forgalmat lebonyolítani. A Váci úton tapasztalható kapacitáskorlátokat, balesetveszélyes szituációkat kezelni kell az alábbiak szerint:
Cserhalom utca 

A tervezett létesítmény átadásáig javasolt a Körvasútmenti körút és a Vizafogó utca közötti új gyűjtőút első ütemének kiépítése a Meder utca és a Vizafogó utca között, a távlathoz alkalmazkodva 9 m burkolatszélességgel, mely lehetővé teszi a folytonos főirányú és balos kanyarodó forgalmi sávok kialakítását. Az új gyűjtőúton biztosítani kell a Rákos-patak – Cserhalom utca – Meder utca közti terület közúti kapcsolatait. 

A Cserhalom utca – Vizafogó utca csomópont  az Esztergomi utca tervezett szakaszának átadása után jelzőlámpás forgalomirányítást igényel, felbővített járműosztályozókkal.

Vizafogó utca

A pesti alsórakpart meghosszabbítása, illetve a Körvasútmenti körút és a Vizafogó utca közötti új gyűjtőút átadása után a Vizafogó utca szerepe, forgalmi terhelése megváltozik. 

A Váci úti és a Cserhalom utcai csomópontok osztályozói a tervezett állapotban elérik egymást, így ezen a szakaszon min. 12 m burkolatszélesség javasolt.

Csele utca

Az újonnan nyíló utca kétirányú kialakítást kap burkolatszélessége 13,0 m irányonként két forgalmi sávval, szabályozási szélessége 18,0 m. A Váci úti új jelzőlámpás csomópontban minden kanyarodó irány biztosítható.

Csavargyár utca

Keresztmetszete irányonként egy forgalmi sáv, a balra nagyívben területre behajtó forgalom közös egyenes-balra forgalmi sávokról haladhat be a területre. Burkolatszélessége 10,0 m szabályozás szélessége 18,0 m.

Váci út

A RENO-udvari új létesítmények felől a Váci úti rendszerbe bekapcsolódó jelentős nagyságú koncentrált forgalom belépését követő továbbvezetése, pontosabban az összehangolt jelzőlámparendszeren való végigvezetése a már jelenleg is túlterhelt Váci út működőképességének megőrzése miatt alapvető fontosságú.

Nem elég tehát csak a Váci útra kihajtó csomópont megfelelő teljesítőképességének biztosítása, azzal egyenlő fontosságú, az ettől északra fekvő két, az egész útszakasz legkisebb teljesítőképességű csomópontjainak, a Fiastyúk és a Meder (Babér) utcai kereszteződéseknek kapacitásbővítő korrekciója.

A korrekciók az alábbi forgalomtechnikai célkitűzések megvalósítását szolgálják:

· a forgalombiztonság, ezen belül is elsődlegesen a gyalogosforgalom biztonsági helyzetének javítása,

· a Váci út városhatár irányú (délutáni csúcsforgalmi) teljesítőképességének növelése

· a Váci utat keresztező közúti teljesítőképesség növelése.

Ez utóbbi két – alapjában véve ellentétes jellegű – cél megvalósítása speciális megoldások alkalmazását teszik szükségessé. A Gyöngyösi út és a Babér utca Váci úti torkolatai forgalmi irányainak megfordításával, a balesetveszélyes telezöldes fázisok megszüntetésével, a gyalogosok átkelési úthosszának lerövidítésével stb. e célkitűzések megvalósíthatókká váltak. A Váci út városhatár irányú teljesítőképessége 400 – 600 E/h-val növelhető, míg – ezzel egyidejűleg - a keresztező irányok teljesítőképessége megduplázható (600-720 E/h torkolatonként).

A RENO-udvar előtt a Váci úttal közvetlen kapcsolatot biztosító csomópont azért létesíthető, mivel hangolási osztópontban van. A főirány legcsekélyebb zavarása nélkül a délutáni csúcsban 560 E/h nagyságú balra bekanyarodó és 520 E/h nagyságú, a területről balra (és jobbra) kihajtó kapacitás biztosítható. Lehetőség van a Váci utat keresztező gyalogátkelőhely kialakítására is. Itt és a többi gyalogátkelőhelyek, ahol középszigetek vannak mindkét irányból biztosított a gyalogosok időben osztatlan (azonos perióduson belüli) átkelése.

Javasolt beavatkozások a Váci úti csomópontokon:

Váci út – Dagály utca – Frangepán utca csomópont:

Az egymással szemben lévő mellékirányok kapacitása a telezöldes irányítás és a jelentős balra nagyíves forgalmak miatt nem elegendő. A mellékirányok az összes zöldidőből a Váci úti főirányok rovására túl sokat vonnak el.

A csomópont déli oldalán a Váci utat keresztező gyalogos átkelés a Frangepán utcáról kanyarodó jelentős balra nagyíves mozgást akadályozza.

Javítható a csomópont működése, ha a Váci utat keresztező jelzőlámpás gyalogos átkelő a csomópont északi oldalára kerül, a déli oldalon egyidejűleg megszűnik. Párhuzamosan javasolt a Dagály utca egyenes és balra nagyíves irányainak letiltása. A megmaradó mellékirányok kapacitása így a megfelelő szintre növelhető, úgy hogy a főirány számára okozott időveszteség egyidejűleg csökken. A letiltott irányok a felbővített Váci út – Vizafogó utca csomópontban pótolhatók.

Váci út – Vizafogó utca csomópont:

A Vizafogó utca bővítésével lehetőség nyílik két balra nagyíves és egy közös jobbos-balos kanyarodósáv kialakítására. Ezáltal a főirány zöldideje és a mellékirányok kapacitása is növelhető. A jelentős kapacitásbővítéssel egyidejűleg kezelhető a pesti alsórakpart meghosszabbítása után megjelenő átmenő és a helyi területfejlesztésekből kiinduló forgalom, illetve a Dagály utcai csomópontban letiltott irányok itt megjelenő forgalmi hatása.

Váci út a Vizafogó utca és a Csavargyár utca között:

A Váci út menti közterületi parkolás és a kapubehajtók megszűnése miatt a szervizút funkciója megszűnik. Elbontásával lehetőség nyílik egy negyedik, „manőverező” sáv kialakítására, melyben biztosítható a jobbra kisíves kanyarodás a Csele utcára, besorolás a Csele utcáról, és a jobbra kanyarodás a Vizafogó utcára.

Váci út - Csele utca csomópont:

A Váci úti jelzőlámpák összehangolása lehetővé teszi a Váci út - Csele utca keresztezésében egy új jelzőlámpás csomópont kialakítását. A kanyarodó irányok nagykapacitású kialakításával (két forgalmi sávos balra kanyarodó irányok) a létesítmények által keltett többletforgalom lebonyolítható, a Csele utcán mind a négy tervezett tömb behajtója megközelíthető. A balra kanyarodó irány kétsávos kialakítása lehetővé teszi, hogy a mellékirány a főirány minimális feltartóztatásával lebonyolódjon.

Váci út – Csavargyár utca csomópont:

A Reno behajtó csomópont és a Váci úti szervizút megszűnésével lehetőség nyílik a délről, a Csavargyár utcára kanyarodó balra nagyíves irány megkettőzésére, és a jobbra kisíves kanyarodó sáv meghosszabbítására. A belső balra kanyarodó sávból a visszafordulás engedélyezett. A kettős balos és a visszaforduló irány a tervezett létesítmény megközelítését szolgálja, jobbra kanyarodó sáv meghosszabbításával, megszűnik a feltartóztatás a főirány külső egyenes forgalmi sávjában. 

A déli oldali gyalogosátkelő megszüntetésével, és a Csavargyár utca egyirányúsításával a csomópont forgalomlebonyolódása tovább javítható, és teljesítőképessége jelentősen megnövelhető.

A Csavargyár utca nyugati szakaszáról, a balra kanyarodás csomóponti kapacitás miatt tiltott. Ez a kapcsolat a Vizafogó utcánál, a Csele utcánál és a Meder utcánál került megoldásra.

Váci út – Babér utca – Meder utca és Váci út – Gyöngyösi utca csomópontok:

A Váci út – Babér utca – Meder utca csomópontban a feladat a Dagály utcai csomópontnál leírtakhoz hasonló. A mellékirányok forgalma telezöldes irányítás mellett, a párhuzamos, nagyforgalmú gyalogátkelő zöldjelzésével egy fázisban zajlik. Mivel a balra nagyíves irányokban a forgalmi igény jelentős, a mellékirányok kölcsönösen akadályozzák egymást, és egyben veszélyeztették a gyalogosforgalmat.

A Babér utca kelet felé való egyirányúsításával, és a Gyöngyösi utca egyirányúsításának megfordításával a mainál sokkal kedvezőbb, teljesítőképesebb egyirányú utcapár kialakítás érhető el. A forgalmi terhelés két egyszerűbb geometriájú csomópontra kerül, így a telezöldes irányításból következő feltartóztatás megszűnik. Az új egyirányúsítás egyúttal megszűnteti a jelenlegi „balos” egyirányú rendszert is, természetesebb és áttekinthetőbb csomópontokat eredményezve.

A Meder utca bővítésével két balra nagyíves és egy közös jobbos-egyenes-balos sáv alakítható ki. Ez a kialakítás megfelel a Duna Plaza átépítési koncepciójának is, mely szerint a Paduc közben a közúti forgalom megszűnik.

A Meder utcából balra nagyívben kanyarodó forgalom számára jelentős zavarást jelent a párhuzamos gyalogos átkelőhelyen bonyolódó gyalogosforgalom. A csomópont északi oldalán megszüntetendő gyalogátkelő a déli oldalon pótolható.

A Gyöngyösi utcából egy viszonylag rövid felállási szakaszon két balos és egy jobbos-balos sáv adható. A csomóponttól északra új, jelzőlámpás szabályozású gyalogátkelőhely létesíthető. 

A Meder utca északi oldalán megszüntetett gyalogos átkelő két helyen, a Meder utcától délre és a Gyöngyösi utcától északra kerül kiépítésre úgy, hogy az egyidejű mellékirányú, gyalogosokat keresztező járműforgalom által okozott feltartóztatás és baleseti konfliktuspont gyakorlatilag megszűnik. 

A csomópontok átalakítása és az utcák egyirányú utcapárrá alakítása szükségessé teszi az autóbuszvégállomás átépítését, melyre útvonalhosszabbodás nélkül a jelenlegi területek megfelelő kialakításával lehetőség van.

A terület teljes beépítésének közlekedési feltétele a fenti fejlesztések, korrekciók megvalósítása, azonban nem lehet figyelmen kívül hagyni a tágabban vett térség környék közúthálózatának forgalmi terhelésére való hatását, így szükségessé válhat – a szükséges közlekedési fejlesztések egyéb okból történő korábbi megvalósítása esetén – a fentieken területileg is túlmutató hálózatfejlesztések megvalósítása is.

ZÖLDFELÜLETI JAVASLAT
A tervezési terület négy önálló telekre osztott, de beépítése és környezetrendezése egységesen kezelendő. A Váci út felől nagy zajterhelés és légszennyezés várható. A Rákos-patak felőli oldalon csak autós célforgalom és gyalogos/kerékpáros forgalom várható, a Cserhalom út felől széles zöldfelület határolja el a telket a Cserhalom úti forgalomtól. A Rákos-patak revitalizációjának helyigényét a terv közel 40 m széles zöldfelületi sávval biztosítja.

Az egységes zöldfelületi megjelenítésben jelentős szerepet játszanak a tetőkertek. Az „A, B, C, D” jelű telkeken, az épületek funkcióinak megfelelő tetőkertek létesítendők. A négy épületegyüttest összekötő passzázs fedett, egyedi utcabúrozással, vízmedencével, planténerekkel, stb. rendezhető be. A passzázsra merőleges irányú forgalom a Csele utcán kívül az A-B és a C-D tömbökön keresztül is lehetséges. Az A-B tömb sétánya, illetve úthálózata egyben tűzoltó út is. A 45 m magas házak kétoldali oltása részben a Cserhalom utca, illetve a Rákos-patak felőli telekhatár mentén létesítendő tűzoltóútról lehetséges. A Váci út felől látható két régi toronyépület megtartásra javasolt. A mögötte lévő zöldfelület intenzíven fásítandó, kavicsburkolatú átjárásokkal pihenőhelyek létesíthetők.

A terv szerint tetőkertek létesítendők valamennyi tömbelső lapostetős épületén. A tetőre nyíló funkciónak megfelelően pihenőkert, sport, fitness, vendéglőterasz, stb. telepíthető.
A beépítési terv erre tett javaslatot.

A tetőkerteken az intenzív zöldfelületek aránya általában 50 %, míg 50 % a burkolt felület. A zöldfelületeken a termőközeg vastagsága legalább 51 cm kell, hogy legyen.

	II. VÉLEMÉNYALKOTÁS


A XIII. kerületi Önkormányzat által lefolytatott, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 9. §-a szerinti államigazgatási egyeztetési eljárás során a Fővárosi Önkormányzat Főpolgármesteri Hivatala (az egyes Ügyosztályok észrevételei alapján) eltérő véleményt fogalmazott meg a tervjavaslatra vonatkozóan. Az észrevételünkre a tervező által adott válaszokat a Főpolgármesteri Hivatal nem fogadta el. Álláspontunk – a Közlekedési, a Környezetvédelmi, a Vállalkozási és Vagyonkezelési, Városrendezési Ügyosztályokkal egyeztetetten – a lényeges kérdések tekintetében a következők:

A vélemények alapján korrigált terv csak kis mértékben változott.
A hatástanulmányok egyike sem igazolta a tervben szereplő beépítési paraméterek jogosságát. A Közlekedési hatástanulmányban a 2010. évi forgalmi terhelésben szerepeltetik a tervezők a tervezett létesítmény által keltett többlet forgalmakat úgy, hogy a tervezési terület környezetében várható területfejlesztések forgalmi hatásait csak a 2018. évi forgalmi terheléseknél vették számításba. Ez egyértelmű tévedés, hiszen a FOKA öböl már elkezdett beépülni és ennek hatásai már most is jelentkeznek. 
Továbbra is elengedhetetlennek tartjuk a terület beépítési paramétereinek csökkentését, a zöldfelületek növelését, mivel a szabályozási elemek, paraméterek, a tervezett funkciók és az infrastrukturális lehetőségek, illetve feltételek csak egymással összefüggésben vizsgálhatók, önmagukban nem, mert torz eredményt szülnek. Csak komplex, összefüggéseiben egységes szabályozás fogadható el. 
Alapvető a funkció tisztázása és meghatározása a tervezés folyamatában, hiszen azonos beépítési paraméterek esetén is más-más funkció eltérő terhelést eredményez, melyek időbelisége, lökésszerűsége, szélső értékei veendők figyelembe a közlekedési-, közműfejlesztési- és környezetterhelési feltételek megteremtése során.

A Városrendezési Ügyosztály véleménye: „… A Rákos-patakhoz közel eső területrészen történő magasházak elhelyezését továbbra sem tartjuk megalapozottnak, a környező új és meglévő létesítményekhez igazoltan alkalmazkodónak. Esetleges és hátrányos a magasházak megközelítésének és kiszolgáló (tűzoltó) újtának a zöldterületen keresztül történő vezetése.
A kiemelkedő nagyságrendű fejlesztéshez túl általános kereteket, feltételeket határoz meg (pl. az építési engedélyezési eljárásban nem ismert, ún. környezetalakítási terv, közlekedési tanulmány figyelembe vétele).

Mindamellett, hogy a terv a fővárosi keretszabályozási rendszer elemeit (FSZKT és BVKSZ) betartja, a nagyobb térség terhelésében, forgalmi viszonyaiban olymértékű növekedést eredményez, amelyet csak előzetes modellezésben levezetett következményekkel számolva, a feltételek fokozatos megteremtése mellett, ütemezetten célszerű megvalósítani.”

A Környezetvédelmi Ügyosztály véleményében megfogalmazta, hogy a KSZT-hez készült Környezetvédelmi hatástanulmányban nem tisztázott a minusz három szinten megvalósítandó mélygarázs visszaduzzasztó hatása, amely a Duna és Rákos-patak menti  magas talajvízállású területen. Ezzel a visszaduzzasztó hatással feltehetően a természetes talajú, zárványként kialakított (nem túl nagy!) területeken is számolni kell. A Váci út keleti oldalán lévő átszellőzés szempontjából kedvezőtlenebb helyzetbe kerülnek, mivel a Duna felől érkező tiszta légtömegeket elzárja a tervezett beépítés. A terv jelenlegi beépítési javaslata ebből a szempontból némileg kedvezőbb, mert több helyen áttört. A kijelölt építési hely lehetővé teszi a közel zártsorú beépítést is, amely átszellőzés szempontjából kedvezőtlen szűkületeket okoz és kellemetlen megjelenésű a Rákos-patak Váci út sarokpontjában éllel „kitolt” F+12 szintes épületen.
Közlekedési Ügyosztály véleményében olyan koncepcionális jellegű észrevétel is megfogalmazódott, amely a területfejlesztés méretével függött össze. Egyértelműen rögzítetve lett, hogy közlekedési szempontból a területfejlesztés léptékével nem értenek egyet, javasolt a beépítési program csökkentése. 
Tárgyi terület és környezetének fejlesztési lehetőségei együttesen 5400 utas/óra/2 irány tömegközlekedési és 3400 E/ó/2 irány többlet közúti forgalmat okoznak a mértékadó csúcsidőpontban. A Váci út jelenlegi forgalmi terhelése ismeretében, figyelemmel a térség közúthálózatának fejlesztési lehetőségeire, ekkora mértékű forgalom zavartalan levezetésére – megítélésük szerint – nincs lehetőség. Mivel a befektető által készíttetett közlekedési hatástanulmány szerint is a területfejlesztés közlekedési hatásai túl mutatnak a szűken vett tervezési területen, ezért is javasolt a beépítés mértékének csökkentése. 

A közlekedési vizsgálatokban rögzített, a beépítéshez közvetlenül hozzákapcsolt beavatkozások és közlekedésépítések szükségesek, de nem elegendők ahhoz, hogy egy ilyen mértékű beépítés a Váci út terhelt forgalmi állapotának figyelembe vételével közlekedési szempontból kiszolgálható legyen.

A közúti megközelítéshez hasonlóan aggályos a terület tömegközlekedési kiszolgálása, annak ellenére, hogy a beépítésre szánt terület az észak-déli metróvonal két állomása között helyezkedik el, azonban a gyaloglási távolságok jelentősek.

A Váci út menti tervezett beépítések forgalmi hatásainak egybefüggő vizsgálatára, az egyes beépítésekhez tartozó közlekedésépítések egységes koncepció alapján történő meghatározására közlekedésfejlesztési terv kidolgozása továbbra is szükséges. Hiányos és nehezen megítélhető az a közlekedésépítési feladatsor, amelyet a befektető a területfejlesztéssel összefüggésben megvalósításra ajánlott.

Összefoglalva elmondható, hogy a területfejlesztés közlekedési kiszolgálása nem felel meg az elvárásoknak, ezért a terv átdolgozása szükséges.
ÖSSZEGZÉS

A Fővárosi Közgyűlés 48/1998. (X.15.) Főv. Kgy. rendelete értelmében a Fővárosi Szabályozási Kerettervben (FSZKT) megjelölt kiemelt szabályozást igénylő összvárosi érdekű területeken (FSZT) a Kerületi Szabályozási Terv (KSZT) jóváhagyásához Budapest Fővárosi Közgyűlésének egyetértése szükséges, amely jogot a Közgyűlés a fővárosi feladatok ellátásához szükséges szabályozási elemek biztosítása érdekében gyakorolja.

A fővárosi feladatköröket az Ötv. 63/A §-a rögzíti, melyek közül az e tervhez kapcsolódó lényegesebbek a következők:
A Fővárosi Önkormányzat

· kijelöli a főútvonalakat, a tömegközlekedés által igénybe vett útvonalakat, ellátja a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő országos közutak, közúti hidak, alul- és felüljárók – az autópályák és autóutak kivételével – fejlesztését, valamint a kerületi önkormányzatok tulajdonában lévő, tömegközlekedés által igénybe vett utak fejlesztését;

A Főépítészi Iroda az ügyosztályi véleményeket összegezve és mérlegelve a kerületi Önkormányzat által benyújtott terv jóváhagyásához a Fővárosi Közgyűlés egyetértésének megadása nem javasolt.
A terv átdolgozása javasolt a véleményalkotás címszó alatt megfogalmazottak alapján.
Melléklet: 

4. sz. melléklet: Szabályozási terv: 1:1000 ma.
5. sz. melléklet: Környezetalakítási javaslat:  1:1000 ma.
DÖNTÉSI JAVASLAT

A Fővárosi Közgyűlés úgy határoz, hogy

1.  A. változat:  A 48/1998.(X.15.) sz. Főv. Kgy. rendelet 7. § (1) bekezdésével összhangban a Budapest, III. kerület, Óbudai (Hajógyári) sziget területére készült szabályozási tervvel egyet ért.
1.  B. változat: A 48/1998.(X.15.) sz. Főv. Kgy. rendelet 7. § (1) bekezdésével összhangban a Budapest, III. kerület, Óbudai (Hajógyári) sziget területére készült szabályozási tervvel nem ért egyet.
2.  A 48/1998.(X.15.) sz. Főv. Kgy. rendelet 7. § (1) bekezdésével összhangban a Budapest, XIII. kerület, Váci út – Csavargyár utca – Cserhalom utca – Rákos-patak által határolt területre készült szabályozási tervvel nem ért egyet.

3. Felkéri a Főpolgármestert, hogy döntéséről az érintett fővárosi kerületi önkormányzatot tájékoztassa.

Felelős: dr. Demszky Gábor


Határidő: a határozat hozatalt követő 3 héten belül

A határozathozatal egyszerű szótöbbséggel történik.

Budapest, 2006. március„       „
Dr. Demszky Gábor

Láttam:  Dr. Tiba Zsolt
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