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El6zmények

Céglink 2006 nyara o6ta foglalkozik a jarmitelep tertletének
beépitésével, amely megbizadsunkat orszagos, nyilt tervpalyazat
eredményeként nyertik el. A BKV Zrt-vel kotott  tervezési
szerzddésunk alapjan a jarmitelep épitési engedélyezési
tervdokumentaciéjat 2007 O6szén  benyUjtottuk az  engedélyezd
hatésaghoz. A tervdokumentacid a terilet egy levalasztott részének
(kb. 14000 m2) uzleti célu felhasznalasaval szamolt, a fennmaradd
telektertleten a jarmitelep és BKV diszpécserkozpont funkcidi kaptak
helyet.

2008 nyaran Tfelkérést kaptunk a Futureal csoport részérél annak
vizsgalatara, hogy a terulet tovabbi beépitésével, Telulépitésével
milyen mértékl ingatlan beruhazas valésithaté meg, mely az idoékozben
a Févaros részérol is felmerilt varoskodzpont fejlesztési
elképzelésekkel is egybevéag.

A fellulépitési lehetdségeket az alabbi célok teljesllése érdekében,
i1ll. ezek figyelembevételével vizsgaltuk:

1. lehetévé kell tenni a korabbiaknal jelentésebb uzleti célu
fejlesztés megvaldsitasat a terileten

2. megoldast kell taldlni a teriuleten a tervezett fejlesztés altal
generalt szikségletek mellett tovabbi P+R parkoldk
elhelyezésére

3. Figyelembe kell venni a Kelenfoldi Varoskdzponti teriuletre
készil6 KSZT moédositas altal tamasztott varosszerkezeti
igényeket

4. a jarmitelep folyamatban lévl tervezési, tender és kivitelezési

folyamatainak id6beli hatraltatdasa a teljes metréberuhazas
fontossaga miatt nem lehetséges



A megoldasi javaslat elemei

1.

Javasol juk a tertlet fejlesztési lehetdségeinek
kihasznalhatésaga miatt a  korabban tervezett utélagos
telekmegosztas elhagyasat, a teljes teriulet egységben torténd
kezelését.

Javasoljuk az uzleti célu fejlesztések koncentralasat a Somogyi
at mentén, mivel a terilet e részén a felulépités lehetlsége
biztosithaté a jarmitelepi funkcidk zavarasa nélkul

Javasoljuk a parkolé kapacitasok Somogyi Ot mentén torténd
elhelyezését oly médon, hogy a jarmitelep sinkorona szintjéhez
képest kb. 5 m magassagbél lefelé 4 parkolé szint legyen
kialakithat6. Az els6 két szint (-1,-2) természetes szell6zése
a jarmitelep feldl oldaliranybol, illetve felulrél attorésekkel
megoldhaté, igy uUzemeltetése kiultéri parkoléhazhoz hasonléan
gazdasagos lehet, mig a kelenfoldi varoskozpont iranyabol
egyaltalan nem lesz lathatdé. Ezzel lehetdéség nyilik a P+R
funkcio koltséghatékony biztositasara A kovetkez6 két szint (-

3,-4) hagyomanyos mélygarazsként tuzemeltethetd, itt
biztosithaté a tervezett Uuzleti célu fejlesztések parkold
igénye.

Javasol juk a jarmitelep fellulépitési koncepcidjanak

kiterjesztését a Somogyi Ut teljes hosszaban, valamint a
felUilépités atkotését a Borszéki Utra.

Javasoljuk, hogy a terllet Osszetett felhasznalasi szandékainak
teljes és kolcsonosen kielégitd megvaldsitiasa érdekében az
érdekelt felek (BKV, FoOvaros, szakmai befektetd(k)) hozzanak
létre a teriletre onalld beruhdzéi szervezetet, amely a
fejlesztés teljes idétartama alatt képes a szerteagazoé
beruhdzoéi érdekek megfeleld Osszehangolasara és a fejlesztések
gyors, hatékony megvalésitasara.



A beruhazéi szempontok érvényesilése:

1. a teruleten lehetévé valik a korabbi mintegy 30.000 m2 helyett
korilbeldl bruttdé 120.000 m2 uzleti célu fejlesztés

2. a teruleten elhelyezhetdé varhatéan parkolé szintenként 1100,
Osszesen 3900 gépkocsi. A tervezett uzleti célu TfTejlesztés
parkolasi igénye kb. 1800 gk, a jarmitelepé 180-200 gk, P+R
célokra biztosithatdo a fennmarado mintegy 1900 parkolohely.

3. a 4-es metrévonal jarmitelepi funkcidi valtozatlanok maradnak
és a tervezés, tender és Kkivitelezés folyamatainak idébeli
Utemezésén nem szikséges valtoztatni

4. a metréberuhazasra a jJjavasolt megoldasbdl kézvetlen
tobbletkdltségek varhatéan nem keletkeznek

A varosépitészeti szempontok érvényesilése:

1. javaslatunk megérzi a korabbi tervpalyazat koncepcionalis
alapelveként az uzleti célu fejlesztések foldszinti
atjarhatésagat, a zoldfeliletek akadalytalan szintbeli
csatlakoztatasat a keresztszarnyakat oOsszekété hossz szarny
kétszintes felnyitasaval

2. eredeti formijadban a jarmitelep hosszan elzarja a gyalogos
athaladas lehetéségét a MAV  vonalak mentén a  jovGben
kialakitand6 jelentds fejlesztési terulettdél. Ennek megoldasara
javasoljuk a jarmitelep kozéps6 részén parkkal fedett
felUlépités megvaldsitasat, amely lehetévé teszi a fejlesztési
tertiletek és belsé zoldfeluletek gyalogos és kerékparos
megkozel itését a Borszéki ut feldl, ill. megvaldsithatéva valik
az Uj szabalyozasi elképzelések szerinti szabadtéri és fedett
sportfunkcidk elhelyezése

3. a vazolt megoldassal lehetové valik a korabbi tervek alapjan
.féloldalas” Somogyi Ut mindkét oldalanak térfalakkal torténd
kovetése

4. a Somogyi Ut két oldalan tervezett beépitések miatt javasolt az
ut kapacitasanak megfeleld biztositasa, a tervezett
mélyparkoldk megkézelitési pontjainak meghatarozasa, ezekhez ki
és besorold savok tervezése
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Epitészeti megfontolasok érvényesiilése:

1. a tervpalyazat eredményeképpen elfogadott beépitési koncepciod
tovabbfejlesztéseként jJavaslatunk a terilet egységes,
Utemezhetd Uzleti és P+R fejlesztését teszi lehetové.

a. horizontalis és vertikalis UUtemezés (1. Utem: parkold
szintek, tovabbi Utemek: kereskedelmi célu éplletek
Kelenfold VK feldl haladva akar 8 kulon dtemben)

b. vertikadlis Utemezés (parkoldk és felettiuk I1évd uzleti
célu épuletek tombonként akar 6 kulon Utemben épulnek ki,
Kelenfold VK feldl haladva)

2. a korabbinal intenzivebb fellUlépitéssel alapvetden valtozik meg
a teljes terilet épitett karaktere, a telek északi részét
jellemz6 varoskozponti parkfeltlet gyakorlatilag a teljes
vaganyhal6zatot lefedi, ily médon a teriletet nagymértékben
felértékeli, integralja a kialakulé 0j varoskdézpontba, az
indusztrialis elemeket hattérbe szoritja

3. a teriuleten megjelend fejlesztéseket miszakilag lehetséges egy
épuletként kezelni, ami megoldast adhat a korabbi megoldasok
soran felmeruld, komplikalt és draga megoldasokat eredményezd
tlizvédelmi kérdésekre (kulonalldo épuletek kozti tliztavolsag,
felvonulasi teriletek stb.)

Amennyiben a telkek jogi megosztasa mégis megvalosul, akkor a
beépitési lehetdségek a kovetkez6 tablazat szerint alakulnak:

Telekterulet Szintterileti mutato Szintterilet
A. A BKV teriletek érintése nélkul
~14 000 m2 4.0 (érvényben 1évo) 56 000 m2

2.5 (tervezett) 35 000 m2

B. A BKV teruletek felulépitésével (ebben az esetben a jarmitelep
részére kb 200 db parkoléhely biztositandd)

~28 000 m2 4.0 (érvényben 1évod) 112 000 m2

2.5 (tervezett) 70 000 m2



P-4 SZINT

mélygarazs: 30500 m2
(kb. 1100 db parkoldhely)

P-3 SZINT

mélygarazs: 30500 m2
(kb. 1100 db parkoldéhely)

P=2 SZINT

P+R parkolo: 23500 m2
(kb. 850 db parkolodhely)

BKV teriuletek: 17200 m2




P-1 SZINT

P+R parkold6: 23500 m2
(kb. 850 db parkoldhely)

BKV teruletek:

FOLDSZINT

felulépités:

BKV teruletek:

iroda, keresk.:

sport:

1. SZINT

BKV teruletek:

iroda:

sport:

1800 m2

56300 M2
300 m2
11200 ™2

900 m2

820 M2
11200 m2

900 M2



2. SZINT

BKV teriletek:

iroda:

sport:

3. SZINT

BKV teriletek:

iroda:

sport:

4. SZINT

BKV teruletek:

iroda:

sport:

820 m2
14200 m2

1700 m2

820 m2
14200 m2

1700 m2

820 m2
14200 m2

1700 m2




5+ SZINT

BKV teriletek:

iroda:

sport:

6. SZINT

BKV teriletek:

iroda:

sport:

820 m2
14200 m2

1700 m2

300 m2
14200 m2

1700 m2

14200 m2

1700 m2




BKV diszpécserkdzpont

BKV jarmikarbantarté
BKV jarmltarolo
8. utem

7. utem

Sportcélu épillet
——=0; GTem

utem

5.

4. utem
3. utem
2. utem
1. uUtem
4

szintes mélygarazs

TERULETKIMUTATAS
Telektertlet 85600 m2 (100%)
Felulépités 55300 m2 (66%)
BKV beépités 18060 m2 (21%)
Beépitetlen 11240 m2 (13%)
FUNKCIO Osszesitett terilet
Mélygarazs (3900 fh.) 108000 m2
BKV jarmitelep 25560 m2
Diszpécserkdzpont 4720 m2
Jarmikarbantarto 7800 m2
Jarmitarolo 11200 m2
Iroda,kereskedelem 107630 m2
1. utem 13300 m2
2. utem 14350 m2
3. utem 16550 m2
4. Utem 13060 m2
5. utem 11690 m?2
6. Utem 16880 m?2
7. Utem 13680 m2
8. lUtem 8120 m2
Sport funkcio 12020 m2
SZINTTERULETI MUTATO 2,35 m2/m2
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Az anyagot készitette:

DPi design Kft.
1022 Budapest,

Ribary utca 6. 2. em 3b.

T +3614137877
F +3614137879
M +36309771846
E pintert@dpi.hu
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