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BEVEZETO

A KONIG IMMO HOLDING HUNGARIA KFT. TELEPITESI TANULMANYTERVEHEZ

A Kénig cégcsoport tagvallalataként 1996 6ta miikédiink Ujpesten a Kénig Immo Holding
Hungaria Kft (KIHH) tulajdonaban 1évd ingatlanon, amely joval korabban még a
Banyagépgyarté Vallalat kdzpontja volt. Az épitbipari nagykereskedelmi tevékenységet
végzo két cégunk, az Alukdnigstahl Kft (AKS) és a Kénigfrankstahl Kft (KFS), az épitipar
jelent6s visszaesése utan is stabil maradt és tovabb bdviti a tevékenységét.

A 2015 aprilisaban készilt tanulmanyterv és a Képvisel6-testilet altal 2015.05.28-an
jévahagyott javaslat a telephely bdvitését foglalta magaban egy uj, specialis, az AKS
hasznalatara tervezett teljes automatizalassal megvaldsulé magasraktari épulettel.

A tanulmanytervben részleteztiik a terilet jelenlegi adottsagait, miszerint a fejlesztés nem
valésulhatna meg, mivel a kialakult 53,1% beépitettség és a 7,9%-os zdéldterilet nem felel
meg a jelenleg meég érvényes kerlleti épitési szabalyzat elbirasainak, amely szerint max.
45% a beépithetbség és min. 25% a kételez6 zoldterulet. Ezért kértik, hogy az orszagos
szabalyzat (OTEK) lehetéségei szerint érvényesitsenek a teriiletre 60% beépithetéségi
eés 15% zoldterileti elbirast, igy a kialakult helyzethez képest megduplazdédna a
telephelyen a zéldfelllet. Ez a javaslat kerult elfogadasra 2015-ben.

Id6kdézben a hosszu tavu ndévekedési igények felmérése alapjan bebizonyosodott,
mindkét cég egyidejl fejlesztéséhez a telephely nem nyujt lehetéséget, ezért a
tulajdonosok a nagyobb raktarcsarnokot hasznalé cég, a KFS vidéki telephelyre
koltézésérdl dontdttek. Mivel a felszabadulo teriiletet is az AKS veheti igénybe, Uj helyzet
allt el6, a szikségmegoldast jelentd magasraktari beruhazast felvalthatja a gyorsabb
kiszolgalast biztositd modern raktarépulet tervezése.

A 2016 juniusaban benyujtott és jovahagyott Tanulmanyterv mar ezt az uj raktarozasi
koncepciét tartalmazta, amely ugyancsak a 60% beépithetdségi és a 15% zoldterileti
elbirast célozta azzal a valtozassal, hogy a magasraktar helyett alacsonyabb épiletet
terveztink.

Az eurdpai épitdipari aruellatas 2016 évi jelentds atalakulasa arra a déntésre dszténdzte
a tulajdonosainkat, hogy az AKS j6v6beni délkelet-eurdpai export-szallitéi kbézponti
szerepének feler6sédése és a hazai ligyfelek minél gyorsabb kiszolgalasa érdekében a
tevékenységinkhéz szorosan kapcsoldédd fellletkezelési munkafolyamatot is a
telephelyen végezzik, ezzel is csdkkentve a szallitasi idoket, a kérnyezeti terhelést és az
oda-vissza tortéend szallitas kodvetkeztében elkerllhetetlen arusériléséket. Ezzel nem
csupan a hazai, de a nemzetkdzi versenyképességink is jelentdsen néhet.

Jelen Telepitési Tanulmanyterv a korabbitol Iényegében csak abban tér el, hogy az uj
épulet két itemben valdésulna meg, a mddosult funkcidéjanak megfeleléen. Eszerint az U
épulet egyik hajéjaban az elsé GUtemben egy porszord izem kap helyet, igy a termékeket
helyben lehet fellletkezelni, ezzel a kamion-forgalom is csékken. A masodik Gtemben a
raktartertlet bévil. A két Gtemben megvaldsuld épllet tovabbra is sziikségessé teszi a
tertletre vonatkozé épitési eldirasok modositasat.

A tanulmanyterv f6 célja tehat valtozatlan marad és mivel a hatalyos tervekben a tertlet
ipartelep, a beruhazas ennek a fejlédését szolgalja. A raktarbdvitést alapvetéen hasonld
alapteruleti kialakitassal tervezzik, mint korabban, a legnagyobb épilletmagassag a
korabbi kb. 20 m helyett kb. 10 m lesz.
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A KFS vidéki telephelyre vald kéltézésével 2017 elejétdl jelentbésen (60%) csdkkent a
terllet kamion-forgalom terhelése, amelynek korabbi volumenét az eltérd technolégiak
miatt csak fokozatosan, az AKS export tevékenységének névekedésével tébb év utan
erjuk majd el.

Az Uj tanulmannyal szeretnénk elérni, hogy a folyamatban 1év6, az orszagos épitési
szabalyozok kerlleti érvényesitési folyamatahoz kapcsoloddéan a jelenleg M-IV-5
Ovezetbe sorolt terlletre vonatkozé eléirasok modositasaval lehetéve valjon a tervezett
fejlesztésiink két elengedhetetlen feltétele: az OTEK altal megengedett 60%-os
beépitethetbség érvényesitése, valamint a 15%-os zdéldteruleti mutatd engedélyezése.

Ennek érdekében vallaljuk a korabbiakkal egyez6en az utcatémb bioldgiai aktivitasanak
ndvelését, tobb zoldfelllettel a telken belll és telken kivl, javitva a teljes utcakeépet.

E torekvést akadalyozza a telek Baross utca és Schweidel utcai sarkan és mas
tulajdonaban (Kurucz) lévé épllet €s annak lebetonozott kérnyezete. Elsédleges célunk
az épllet megvasarlasa, lebontasa, és az igy felszabadulé tertlet fasitasa.

Amig ez nem lesz megvalosithatod, a saroképulet miatt kiesé zoldteruletet a Il. Gtem soran
az ,A” épllet masik végében alakitjuk ki, ami a gépkocsi bejarok athelyezésével valik
lehetévé. A 2016 évi tanulmanyterv épllet-tertiletéhez képest igy a véglegesen tervezett
Uj épllet mérete is lecsdkken a saroképiilet altal elfoglalt tertlettel, egyuttal az ,A” épulet
athelyezett gépkocsi bejaréi is jol megkdzelithetéve valnak.

A raktarterulet bévitése és az uj tevékenység, a porszord Uzem létesitése lehetdséget
nyujt a KFS elkdltézésével lecsbkkend munkahelyek potlasara is. A fejlesztés érdekében
tortént vallalasaink jelentésen javitjiak a kodzvetlen koérnyezetink kozlekedését és
megjelenését, ezaltal az itt él6k és kdzlekeddk kdzérzetét.

Oberhuber Monika
Koénig Immo Holding Hungaria Kft.
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ELOZMENYEK, A TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

A KONIG IMMO HOLDING HUNGARIA Kft. béviteni szeretné magyarorszagi
képviseletét. Jelenlegi telephelylket a szabadtéri darupalya és a mellette 1évé épiletek
helyén egy tovabbi épllettel kivanjak kiegésziteni, aminek révén a képviselet Kelet-
Eurdpa legnagyobb elosztd kézpontjava valna.

A telephely-bdvitésre 2015 aprilisaban mar késziilt egy elfogadott tanulmanyterv, amit
2016 juniusaban felllvizsgaltak, mivel a telken bellli raktarozasi koncepcié megvaltozott.
A cégcsoport egyik vallalata kikélt6z6tt Dunaharasztiba, az igy felszabaduld
raktarcsarnokot a megmarado cég foglalja el, ezért mar nincs szikség magasraktarra, de
tovabbra is sziikség van funkcio-bdvitésre.

A helyi épitési szabalyzatban el6irtaknak a mar meglévé beépitési és zdldfellleti mutatdk
sem felelnek meg, mivel a beépitettség a maximum 45 %-ot jelenleg is meghaladja, a
zéldfellleti mutaté pedig nem éri el a minimum 25%-t.

Jelen tanulmanyterv bemutatja, hogy uj csarnok épitése mellett is lehetséges a telken
beluli zdldfellletet csaknem a dupljara névelni. Amennyiben az illetékes kerileti
hatésagok hozzajarulnak a fejlesztéshez, Megbiz6 vallalja az utcatémb bioldgiai
aktivitasanak ndvelését, tébb zéldfelllettel a telken belll és telken kivdl, javitva a teljes
utcaképet.

Az Uj csarnok uj munkahelyeket is teremt a kerlletben. A beruhazas az ipartelep
fejlédését szolgalja, mikbzben az Uj csarnok - a modern technolégianak készénhetéen -
nem jelent jelentds zajterhelést a kdrnyezetre, a meglévé lakoparkra.

A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA, LEHATAROLASA

Az ALUKONIGSTAHL Kift. jelenleg a Bp., IV. Baross u. 91-95. szam alatt két telken
mikodik. A 73679/1-es hrsz.-0, 18.759 m? méretli telek dsszevonasra keriil a 73679/4-
es, 30 834 m? telekkel, igy a fejlesztési teriilet a telekegyesités utan 49.593 m? lesz.

A telkek a Baross u., Schweidel u., Attila u. és Mildenberger utca témbjében talalhatoak.
ENY-i iranybdl a teriilet f6 utcaja a Baross utca hatarolja, EK-i iranybol pedig a Schweidel
utca. A Baross utcarol nyild bejaratokon at mindegyik telek kilén is megkézelithetd, de a
73679/1-es hrsz.-u telek kapujat jelenleg nem hasznaljdk, a telekegyesités utan
zoldfeluletté alakitjak. DK-i iranybol két telek, a 73679/2-es Ferrometal telephely és a
73679/3-as Juharliget Lakopark hatarolja, DNY-i iranybdl pedig a Komplex Kift.
telephelye.

A telkek részletes bemutatasa, telken bellli kialakitdsok a vizsgalati munkarészben
talalhatoéak.
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A telephely megkdzelitése az MO autépalyardl a Vaci illetve Megyeri uton keresztil az
Iranyi Daniel utca fel6l térténik, melyet az 1.2 tervlap, a kdzlekedési helyszinrajz mutat.
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TERVEZEST MEGHATAROZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOzZOK

Ujpest jelenleg érvényben lévé 20/2014. (IV.27.) szamu Onkormanyzati rendeletében
jévahagyott varosrendezési €s épitési szabalyzata szerint a vizsgalt terlilet nem felel meg
a beépitettség és a zdldfelllet terlleti elbirasanak, azonban a helyi épitési eldirasok
(KESZ) médositasa az OTEK altal megengedett értékeknek megfeleléen folyamatban
van.

A tervezési feladat részeként szeretnénk elérni, hogy a targyi telkekre érvényes M-IV-5
jeltd dvezet elbirasai modositasra keriljenek. Tanulmanyunkban kimutatjuk, hogy — bar
az elbiras modositasa kevesebb zdéldfellletet enged meg, - a fejlesztés részeként a
kerlletben ndveljik a zdld és bioldgiailag aktiv fellleteket, amelyeket az 0j févarosi
telepulésszerkezeti terv kiemelt feladatként kezel.

A Kkerilet varosszerkezeti kialakitdsa vegyes. Az utcatdbmb vizsgalata soran
megallapitottuk, hogy munkahelyi, intézmeényi és lakddvezeti terlletre van felosztva. Ezt
a képet mutatja a szomszédos utcatdémb is, a Foti uttal bezarolag.

Ujpest varosrendezési terve a teriiletet a kézponti iparvaros (4. sz.) teleplilésszerkezeti
egyseégébe sorolja. Az 6vezet érvényben 1év6 elbirasait a kbvetkezd tablazat tartalmazza,
piros szinnel jel6lve a kritikus elbirasokat:
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A beépithetdség a tablazat szerint 45%, a jelenlegi beépitettség pedig 53,10%, melyet
kialakult allapotnak tekintiink. A beépithetéség értékének 60%-ra térténé mdodositasara
lenne szikség, hogy az Uj telephely-fejlesztések megvalosuljanak. Az eldirt 25%-os
zéldfellleti elbiras sem biztositott, a meglévé telkeken dsszesen csak 7,90% zdldfelllet
talalhato. A bontasok, bovitések, atalakitasok utan mar az elsé dtemben el tudjuk érni a
15%-0s zoldfellleti mutatét, mely majd kétszerese a meglévé zdldfelllet mértékének.

A minimalis épitménymagassagot tartjuk, a maximalis 20m-es értékét nem lépjik tul a
tervezett bovitésekkel.

Az dvezeti hatarokat a kdvetkezd Ovezeti térkép és jelmagyarazat mutatja.
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Ovezeti térkép:

,. S SN
JELMAGYARAZAT

o

LAKOTERULETEK

[ L1 - Hagyvarosias, jellemzSen zarscrd bedpittsl laksternier,

[7] L2~ varosias, jsemzsan zartsard bedphésd lakdteribet,

[ ] L2 - Kisvarcsias, jellemzéen zansan) baspinés] ikdtenier

[ 13- Kisvarosias, |sbemzsen szabadonals bedpitésd iakstarilet,

|14~ intenzlv kortvirosios lakstortlet

[ ] 18- Laza kertvirosias, jellemzéien szabadondlls beépiis Lakdtortlet.

[ ] 18- Hegyvidéki, kertvirosios, jelemzten sabadanalls bedpitisd labberiet
[ ] LB - Hegyvidasi, kervarosias. szabadenall bedpitésd, nagytelies Lakdterllet
[ L7~ Telpszend lakdteriat.

VEGYES TERULETEK

[ 1+ intszmanyteraiet.

[ ] - delentis zoidheiiletd intéem énytesdiet

I ¥ - Vircskizpanti terilet

GAZDASAGI TERULETEK

[T - iparteruiet.

I M - Murikahalyl serilet

[ Mz - Jetantts zaudfeilet vagyes munkanst teriist.
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VIZSGALATI MUNKARESZEK

MEGLEVO ALLAPOT - 2. TERVLAP

A 2-es szamu vizsgalati helyszinrajz a meglévé allapotot mutatja. A terven, valamint a
mellékelt fotdkon is jol 1athato, hogy a zoéldfelllet aranya rendkivil alacsony.

A nagyobb csarnokok vasbeton vazas épuletek, kivilrdl natur tégla homlokzattal. Ezeket
az épuleteket jelenleg is maximalis tarolasi kapacitassal hasznaljak. A két nagy csarnok

tudjak adaptalni.

A két nagy csarnok kézoétt van egy szabadtéri darupalya, melyet nem hasznalnak, a
fejlesztés részeként elbontasra keriine, helyén az |. Utemben porszoro Gzem épul. A
hatso, 4. szamu raktarépuletet a beruhazas nem érinti, igy a Juharliget lakopark feldli
homlokzati kép nem valtozik.

Az irodaépulet tégla falazatat felujitottak, az utcafronton fehér vakolattal lattak el. Az Uj
epitésd (2008) évoda szintén vakolt homlokzatu.

A 73679/1 hrsz.-u telek bejarata kétiranyu kézlekedésre nem javasolt az Iranyi Daniel
utca kbzelsége, valamint az arra halado6 tdmegkdzlekedés miatt sem. Raadasul, jelenleg
buszmegallo is van a két kapu kozétt, leallésav nélkul.

Kimutatasunk szerint a jelenlegi beépitettség 53,10%, ami meghaladja az el6irt 45%-ot.
A zéldfelulet mértéke a teljes teruletre vetitve csupan 7,90%, ami jéval elmarad a kertlet
jelenlegi szabalyozasaban szerepld 25%-t6l. A fejlesztéssel utdbbi értéken javitani
tudunk.

Mivel a telekhatar azonos tulajdonosokat valaszt el egymastol, ezért ezeket a
tovabbiakban egy tertletként kezeltik a terveken.

A jelenlegi parkoldhely-szam személygépjarmiire megfelel, a teherautok az épuletek
mellett varakoznak lerakodasig.
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FEJLESZTESI MUNKARESZEK

BONTASI TERV - 3.1.1 ES 3.2.1 TERVLAPOK

A terven a fejlesztés elsé Utemében javasolt bontand6 és megtartando épileteket jel6ltik
ki. Az els6 Utemben a szabadtéri darupalya, a portaépilet és raktar, valamint a 13-as és
14-es épuletek toldalékai kertilnek elbontasra, mig a masodik Utemben a 12-14. szamu
raktarak, a ,B” épulet melletti konténerirodak és a sarkon all6 lakéhaz.

Ezekkel a bontasokkal biztositjuk, hogy uj, modern Uzemi- és raktaréplletet, illetve
zéldfellleteket létesitsink.

TERVEZETT ALLAPOT - 3.1.2 ES 3.2.2 TERVLAPOK

Ezeken a lapokon bemutatjuk az I. és Il. Gtemben a tervezett allapotot. Az I. itemben a
2-3 és 12-14. szamu épluletek k6ze, az elbontandd darupalya helyére kerll az uj porszéro

Uzem. A Il. Utemben a porszor6 Uzem épulletének bdvitesével a 12-14. szamu
raktarépuletek helyére keril az Uj raktar, mely egységesen 11,50 m
homlokzatmagassagu. A beépitettség a Il. itemben sem éri el a 60%-ot, de

megkozeliti azt.

Az Uj épullet el6regyartott vasbeton vazzal és panel burkolattal készil. A meglévd
csarnokokhoz illeszked6 téglaburkolat az el6tetdk sikjaig készil, felette kérben a szerelt
panelburkolat.

A porta elbontasaval uj bejarat kialakitasa szikséges, mellyel szétvalasztjuk a teher és
személygépjarmu forgalmat. A beléptetés automata rendszerrel mikédne. A kdzlekedés
akadalymentesitése érdekében egy kanyarodosav kialakitasat javasoljuk az utcara,
valamint egy gyalogos atkel6t az athelyezett buszmegallbhoz, mely a féldszintes
irodaépllet elé keriilne. A telephelyen jelenleg hetente atlagosan 15 nagyméretl (24 t)
kamion, 20 kisméretl (10-12 t) kamion, valamint 5 csomagkuildé szolgalati furgon fordul
meg. A fejlesztés elsd (itemében - a nagy forgalmat bonyolité KFS cég kikéltézése miatt
- az aruforgalom atmenetileg jelentésen (tdbb mint 50%-al) csékken . Mivel az atkéitézo
cég foglalkozott a nehezebb acélaruk szallitasaval, igy a csatlakoz6 kézutakon a
tehergépkocsi tengelyterhelés is csdkken.

A javasolt tehergépjarml forgalmat is abrazoltuk, valamint parkol6t biztositottunk a
varakozé kamionok szamara.

A kozlekedés jelenleg is a telephely belsd, épuletek kozotti szakaszain zajlik, a
szomszédokat sem a forgalmi zaj, sem a latvany nem zavarja, mivel az utszakaszokat
épuletek szegélyezik. A jelenlegi forgalomnak megfelelé6 mértéket a telephely a tervek
szerint 5-10 éven belll éri el Ujra.

Az utcafronton s(rl faallomany Ultetésével szeretnénk az utcaképen javitani, igy egy
folytonos zdld sav valasztja el majd a csarnokokat az utcatol. A kézeli idések otthona feldl
is szebb lesz a kép - lasd a mellékelt latvanyterveken.

A zéldfeliilet a meglévé 7,9% helyett mar az I. itemben eléri a 15%-ot, ami azt jelenti,
hogy a telken a zdéldfelllet lényegében megkétszerezédik, ami jelentésen ndveli a
biologiai aktivitast, tekintve hogy az uj zoldfeliletek nagyobb részén tdbbszintes
névényallomanyt tervezink. Fatelepitések telken belll és telken kivil is készilnek.
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Jelenleg 47 fa talalhat6é a tertleten, tulnyomoérészt a Schweidel utcai oldalkert savon.
Telken belll a parkol6savokban és a csarnokok kérdl is Uj lombos fakat telepitink.

Bar Alukdnigstahl térekszik a Baross utca, Schweidel utca sarkan allé6 Kurucz-féle épulet
megvasarlasara, helyén zdéldterllet kialakitasara, ez nem csak rajtuk mulik, ezért a Il.
Utem Kkialakitasanal az esetleg tovabb megmarad6 Kurucz-féle épilet miatt kies6
zbldterlletet az ,A” épllet végében pébtoljadk, mivel az ,A” épllet jelenlegi hatsé
megkodzelitését megszintetni tervezik és a fejépllet visszabontasaval egy Uj gépkocsi
behajtét terveznek az utolsé keretallasba.

Az U] épulet mérete lecsbkken a 2016-os valtozathoz képest, egyrészt azért, hogy helyet
adjon az ,A” éplletbe vald behajtasnak, masrészt, hogy az esetleg megmaradé Kurucz-
féle épllet altal elfoglalt terliletet kompenzaljak.

A Baross utcai teleksavban siriibb fasitas készll, mely a telek belsé részén a kamion
parkol6t és manipulacids tereket is eltakarja. Itt - szaktervez6 bevonasaval - platan, hars,
korai juhar és japanakac fafajokat telepitiink, 6sszesen 75 fat.

A Baross utcan a telek teljes hosszan szintén lombos fasitas készlil a szomszédos telek
bejarataig. Ide - a kiosztastél figgbéen - minimum 27 db Uj fa elhelyezését tamogatja a
Megbiz6. Osszesen tehat 102 uj fa telepitését tervezziik, mellyel megharomszorozzuk
a jelenlegi allomanyt.

OSSZEFOGLALAS

A Telepitési Tanulmany célja, hogy a tervezett fejlesztések megvaldsuljanak, olyan
feltételek mellett, amelyek mind a Beruhazé, mind a Kerulet szamara elénydsek.

Az osztrak anyavallalat elsé kilféldi leanyvallalata az Alukdnigstahl Kft. A telephely
fejlesztésére els6sorban a cégcsoport kérnyezd orszagokban miikddé tagvallalatainak
megnovekedett aruigénye miatt van szikség. A tevékenység bévilésével nem csupan
az éplletek terilete, valamint az export arbevétel nd, hanem az alkalmazotti Iétszam is.

Megbizé a beruhazasukkal kapcsolatosan vallalja, hogy a telephelyen és kérnyezetében
jelentésen hozzajarul a kérnyezet minéségének javitasahoz.

Epitészeti szempontbol is értékes a terilet, mivel a korai 1920-as években épitett
csarnoképuletek igényesen megtervezettek,. Fontos hogy a régi, a kérnyék jellegét
erdsen meghatarozo épuleteket tovabbra is funkcidval téltsiik meg, és ennek érdekében
felujitasokat, fejlesztéseket végezzink.

Fasor-Ultetéssel, jarda és parkol6é savok kialakitasaval rendezettebb utcaképet hoznak
létre. Uj buszmegalloval, kanyarodosavokkal miikédé koézlekedési csomépontot
épitenek, biztonsagosabb kdzlekedést, és kellemesebb kdrnyezetet kialakitva Ujpesten.
A fejlesztésekkel ndvelik a dolgozoéi Iétszamukat is, kb. 40 Uj munkahelyet teremtenek.

A komplex beruhazashoz, melynek teljes értékét kb. 1,5 md Ft-ra becsuljik, elsésorban
sajat ertforrasok igénybevételét tervezi a Beruhazé. Kizardlag elvi és szakmai
tamogatast kérnek a megvaldsitashoz, amelynek eredményei hosszutavon szolgaljak
mind a kerulet, mind pedig az egész orszag érdekeit.

Javasoljuk és kérjiuk a fenti indokok figyelembevételével a Telepitési Tanulmanyterv
joévahagyasat.
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