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1. ELOZMENYEK

A Budakeszi Marity LaszI6 Gt Vadverem és Zichy Péter utcak altal hatarolt teriiletén volt
talalhato a 2423 hrsz-0 ingatlan. A Marity Laszé Gt Ny-i oldala jelenleg még nagyobb

részt beépitetlen, az elmult években kezdett beépiini lakoéplletekkel.

Az ingatlan tulajdonosai az osztatlan kozds tulajdonban 1évé teriletilket a tulajdoni
viszonyoknak megfeleléen, 6 db 703-750 m? teriilet(i telekre osztottdk fel, amelyek
méretiiknél és a kérnyezetiiknél fogva elssorban lakofunkcié szamara feleinek meg. Az
ingatlan tulajdonosai éppen ezért a terilet lakofunkcioval térténé hasznositasa mellett
déntottek. Tekintettel arra a tényre, hogy Budakeszi Varos Onkormanyzata Képvisel6-
testilletének Budakeszi Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérdl
sz616  41/2015.(X11.30.) Snkormanyzati rendeletének moédositasa szilkséges a
lakofunkciot tartalmazo épiletek épitésének megvaldsitasahoz, megbizast adtak a
telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiarél és a
telepiilésrendezési  eszk6zOkrol, valamint egyes telepllésrendezési  sajatos
jogintézményekrél sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 10. §-a (tovabbiakban: Korm.
rendelef) szerinti telepitési tanulmanyterv, mint a modositasi eljarast megalapozo

dokumentum elkészitésére.

2. A TANULMANYTERV CELJA

Az el6z6ek alapjan jelen tanulmany ceélja, a hivatkozott jogszabalyhelynek megfelelé
tanulmanyterv elkészitése, mely a dontéshez szilkséges mélységben bemutatja a
modositasi szandékot, feltarja a teIepUlésrendezéSi eszk6zok modositasat befolyasold
tényezéket, megvizsgalja a javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasait,

valamint mindezek alapjan kidolgozza a médositas javaslatat.

3. A HELYSZIN VIZSGALATA, BEMUTATASA

“rsr

A tervezési terillet egy varosi gytjtéat funkciojat is betsltd Marity Laszlo uton talalhato,
amely 2x1 forgalmi savval, kiemelt szegéllyel, egyoldali kdzvilagitasi lampasorral keriilt
kialakitasra. A terlileten és annak kérnyezetében a csapadékcsatornat leszamitva kiépult

a teljes k6zmii infrastruktura.
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A targyi ingatlannal szemkézt, a Marity Laszlo ut K-i oldalan, E-i és D-i iranyban is
elhizédva, kozosségi intézmények és kozépilletek kerlltek elhelyezésre. Szemben
talalhato a Pitypang Ovoda, Gjonnan épiilt a kézelmultban egy bélcséde is. D-i irAnyban
egy élelmiszer aruhaz, majd a temetd kovetkezik. A bemutatott intézményeken tul
kilénbézd  tipusu  lakoteriiletek  (kertvarosias, kisvarosias-lakotelep) tarsashazai
sorakoznak. Az utca mentén, annak Ny-i oldalan, a tervezési terilettél D-i és E-i iranyban

is vegyes intézményi teriiletek keriiltek a szabalyozasi tervben kijelolve.

2306765

A tervezési tertilet alaptérképe (2015)

Tovabba D-i iranyban talalhaté a sportpalya (kulénleges terilet), amely egyedulikent
tekintheté megvalésult fejlesztésnek, a tobbi teriilet jellemzden Uresen varja a
hasznositast. Mindezek alapjan kijelenthetd, hogy a vegyes intézményi terlllet-
felhasznalasi modba sorolt teriiletekbdl jelentés tartalékokkal rendelkezik a
teleplilésrész.

Tervezési terilettél Ny-i iranyban a kertvarosias lakoterliletek folyamatosan fejlédnek,
egymas utan épiiinek a lakéépiiletek a jellemzSen 30-35 méter mélységl telkeken,
folszint+tetstér, vagy kétszintes kialakitast épliletek. Az éplletek korat tekintve tehat

azok mind a kozelmult produktumai. A kérnyék beépitése, fejlodese napjainkban is
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folyamatos, mely alapjan latszik, hogy a teriilet a varos lakoterillet-fejlesztésében kedvelt

hely.

ntenziv ejlc’jde a tervezési teruletn a Google Earth légifelvételén (2017. 08. 26.)
Piros szin: targyi ingatlanok; kék szin: a modositassal érintett témb

Jol latszik az i

A Vadverem és Zichy Péter utcak szilard burkolattal és csapadékelvezd rendszerrel nem
rendelkeznek, ugyanakkor a tébbi kdzmihalozat kiepitésre kertlt. A koztertlet rendezése
a terillet beépitése utan elengedhetetlen lesz. A targyi ingatlanok jelenleg beépitetlenek, a

koztertlettel hatarosak, azokrol gépjarmivel kozvetlenil megkozelithetdk.

Az 0 bolcode és z ovo ri L szl Gt K-i oldalan
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médositassal érintett telkek jelenlegi allapota
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4. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ISMERTETESE

A TELEPULESSZERKEZETI TERV

Budakeszi Varos Onkormanyzata Képviselbtestilete az 500/2015. (XI1.15.) 6nkorméanyzati
hatarozataval fogadta el varos telepiilésszerkezeti tervét, amely a tervezési teriletet
vegyes intézményi terilet-felhasznalasi médba sorolta be. A besorolds a telepiilés még
hidnyzé kézintézményeinek elhelyezéset szolgalhatta, amennyiben még vannak ilyenek,
hiszen e terillet-felhasznaldsi moédot az orszagos teleplilésrendezési és épitési
kévetelményekrél sz616 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet kifejezetten erre célra szanta. A
tervezési teriileten jelentds, a szikségesnél nagyobb tertiletek kerultek e teriilet-

felhasznalasi moéd vezetébe ugy, hogy ezek nem is mind &nkormanyzati tulajdonban

voltak.

] hatélyos telepulésszerkezeti teN részlete, nyillal jelélve a targyi terlletet

A HELY! EPITESI SZABALYZAT ES A SZABALYOZASI TERV

Budakeszi Varos Onkormanyzata Képviselo-testiletének Budakeszi Varos Helyi Epitési
Szabalyzatarol és Szabalyozasi Terverdl sz6l6 41/2015.(X11.30.) 6nkorményzati rendelete
az el6zdekben ismertetett telepiilésszerkezeti tervvel 6sszhangban, a targyi ingatlanokat
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intézményi vegyes (Vi1) 6vezetbe sorolta be. gy az f6 rendeltetésként igazgatasi,
nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetésii épiilet elhelyezésére szolgal, és

csak masodlagosan, telkenként 1 db szolgalati lakas kialakitasara ad lehetéséget Ugy,

hogy 10 méteres el6-, oldal- és hatsékert megtartasat irja eld.
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A hatélyos szabélyozasi terv részlete

Az intézmény terilleten lehetévé teszi a szabdalyzat még az iroda, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglatd, szallas, kulturalis, kozosségi szorakoztato, hitéleti és

sportrendeltetést tartaimazé épilet épitéset is.

A rendelet 1. mellékletét képezé Svezeti eldirdsokat tartalmazo tablazatok kozul a 2.4

szamu tablazat szerint a kialakithaté minimalis telkek terllete legaldbb 700 m?, a
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minimalis telekszélesség 16 m, a megengedett legnagyobb beépithetéség 40%, a

legkisebb zéldfeltlet 40%, a legnagyobb épiletmagassag pedig 7,5 m.

Legi ot a zszedosulyakéepu etek

A szabalyozasi tervlap tovabba kételezd épitési vonalat is tartalmaz az épitési hely Ek-i
sarokpontjahoz igazitva. Ugyanakkor a terv sehol sem jeléli az épitési helyeket egylttesen
az épitési vonallal, pedig ez utébbi csak az épitési hellyel egyutt értelmezhetd. Az epitési
vonal tavolsaga a telek homlokvonalétél megegyezik az elékert mélységére vonatkozo
eléirassal, amely igy foléslegesseé teszi az épitési vonal alkalmazasat is. Jél lathato, hogy
a tervezési terilettel Ny-i irdnybol hataros Lke4 jelli odvezetben az elékertre és az
oldalkertre vonatkozo eldirasok betartasa mellett az épitési vonal eléirasa csak részben
kerill teljesitésre. A kialakitott telkek ugyanis nem szabalyos derékszogii téglalap
formajtak, hanem az oldalhatarok ,d6Inek” valamelyik iranyban. Ugyanakkor a HESZ 4. §
(6) bekezdése altalanossagban elbirja, tovabbi dvezetre jellemzd eléiras hidnyaban pedig
vonatkozik is az Lke4 jelli tombékre, hogy ,az Uj éplileteket tgy kell elhelyezni, hogy a

beépitett oldalhatartél legaldbb 1 m, a masik oldalhatarté!l 5 m beépitetlen telekrész

9
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maradjon.” Megfigyelheté a légi fotd kinagyitott részletén, hogy az elé- és oldalkert
szabalyok betartasa érdekében a nyilvanvalé okbdl szabdlyos derékszégeket bezard
szabalyos téglalap formaju lakéépuletek utcai homlokzatai csak egy-két ponton
érintkeznek az eldirt épitési vonallal. Ha nem igy tennének az épitteték, akkor a
szabalytalan formaju épiletek csak jelentésen nagyobb raforditdssal lennének
kivitelezhetéek, tovabba a nem mindig nagy tapasztalati épitész kollégak nem biztos,
hogy meg tudnak minden esetben oldani a rajuk bizott feladatot, aminek a végeredménye
egy rosszul hasznalhaté, butorozhato épiilet lenne, amely még esetleg a telepiilésképet is

negativan befolyasolna.

A tervezési teriiletet érinté Zichy Péter és Vadverem utcak jogi hatéarai kialakultak, azok
szabalyozasi szélességét a hatalyos terv nem kivanja moédositani. A Marity Laszlo ut feldl
a targyi telek szélesitését jelslte a terv, amely a koézelmultban végrehajtott telekalakitas
soran meg is valosult, igy ennek a kozteriletnek is kialakultnak tekinthet6 a szabalyozasi
szélessége.

A Marity LaszI6 Gt tervezési terillettel érintkez6 Ny-i oldalan kerékparit tengelye kertlt
jelélésre, amely a kozterillet berendezésére, a csatlakozé telkek hasznalatara is hatassal

van.

A Vadverem utca a Marity Laszlo utrél nézve

10
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5. AZ INDITVANYBAN MEGHATAROZOTT CELALLAPOT

A lako Ovezet tervezett beépitését a kévetkezGkben lathaté elképzelt beépitesi terv
abrazolja. A Megbizoknak konkrét épitési programja még nincs, igy a beépitési terv
épliletekre vonatkoz6 abrazolasa csupan az eléirasoknak megfeleld beépitettsegl telkeket

és megfelelden telepitett épiileteket abrézol a hatalyos szabdlyozasi tervnek és a

valosagnak megfelelé kérnyezetalakitassal.

Megiévd epilet

Tervezett épilet

Telepitendb/meglévd fa

BEEPITESI JAVSLAT
M=1:1000

Teleplilésrendezési szakmai szempontok szerint, a mindig is sokkal forgalmasabb, Marity
LaszIlo Gt mentén célszerlibbnek tlinik egy kissé magasabb, az utca tdloldalan talalhato
kozéplletek magassaganak megfelelé beépitést megvalésitani. Az idézett nagyobb
forgalom, nemcsak az uton &atmend, hanem az intézményekbe (6voda, bdlcsdde,
sportlétesitmény, aruhaz temeté) igyekvd polgarok altal generalt forgalombol is adodik.
Eppen ezért célszerl a forgalmasabb Gt mentén épilé épiletekben lzletek, vagy irodak
kialakitasat is lehetévé tenni, hiszen ezen a helyen a nyilvanvalé tizleti okok miatt érdemes
lehet vallalkozast is inditani. Telepiilésfejlesztési szempontbol is elényésebb, ha egy

teleptilésrészen munkahelyek is létrejonnek, nemcsak lakasok. Ezaltal elkertilhetd, hogy a
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monofunkcios telepiilésrészek napkézben teljesen kihaltak legyenek, amikor mindenki
elment dolgozni.

A Marity Laszo uti két telek eseteben a foldszint + emelet, esetleg tetétér-beépités lenne a
kivanatos. Mindenképp a magastetét célszerli elSimi a telepiilésképi kévetelmények
kdzott, mert a szomszédos kertvarosias lako6vezetekhez az illeszkedik.

A vallalkozasok altal generalt forgalmat célszeri a Marity Laszl6 uton tartani a
szomszédos terilletek nyugalma érdekében, ezért az dttal parhuzamos parkolosav
kialakitasa javasolhat6. A hatalyos terv szerint a szabalyozasi szélesség erre elegendd,
akkor is, ha kiépul a kétiranyu forgalomnak megfeleléen kialakitott 2,6 m szélességl
kerékpardt a targyi terilettel érintkezen. A parhuzamos parkolohelyeket célszert fasitani
az utcakép és az arnyékolas érdekében. Ez esetben minimum 1,5 m? terileti
faveremracsot kell kialakitani az ut szintjére sillyesztve, a parkolék haszndlatanak
megkdénnyitése érdekeben.

A Vadverem és a Zichy Péter utcakbol megkézelithett tovabbi két-ket telek beépitése
soran a szomszédos lakodvezetekhez illeszkedd csaladi hazas, vagy kistarsashazas

beépités megvaldsitasa indokolt magastetével, féldszint + tetétér-beépitéssel.

6. A SZABALYOZASI KONCEPCIO, A MODOSITANDO SZABALYOZASI ELEMEK
BEMUTATASA

A tervezett modositasok egyarant érintik a hatalyos szerkezeti tervet és a szabalyozasi
tervet is. A helyi épitési szabalyzat széveges rendelkezéseit, sajatos eléirasait nem érinti,

annak rendszerébe illeszkedik, azok modositasa nem szilkséges.

Az elézéekben emlitettek, és a késébbiekben bemutatottak szerint, a fejlesztés szandéka
a szomszédos kertvarosias lakéterilletekhez hasonlo lakoterilet kialakitasa, mig a Marity
Laszl6 uttal parhuzamos telkek esetében a kisvarosias léptékii beépités megvalésitasa a

kivanatos.

A TELEPULESSZERKEZETI TERV
Hatalyos teleplilésszerkezeti tervet csupan az alkalmazott terilet-felhasznalasi maéd
tekintetében szilkséges modositani. A médositas soran az intézményi vegyes (Vi) terilet-
felhasznalas helyett a 2423/1-2 hrsz-0 telkek a kisvarosias (Lk) teriilet-felhasznalasi, mig a
2423/3-6 hrsz-U ingatlanok a kertvarosias (Lke) terillet-felhasznalasi modba kerlinek.
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A szerkézéti terv javasolt mo’ddeta’sa (a véltozés helye nyillal jelélve)

A SZABALYOZASI TERV

A modositasok a helyi épitési szabalyzat (HESZ) széveges rendelkezéseit nem érintik,
csak a HESZ mellékleteként megjelend szabalyozasi tervet. A moédositasi szandéknal
bemutatott valtozasok atvezetése a hatalyos szabalyozasi terv koncepci6jaba illeszthets, a

kialakitott eszkdzrendszer alkalmazhatd, Gj elemek beiktatasa nem indokolt.

Szinkronban a telepillésszerkezeti terv modositdsaval a Marity Laszlo uton talalhato
2423/1-2 hrsz-0 telkek Lk3 jelii kisvarosias lakodvezetbe keriilnek. Kozteriilet-szabalyozas
nem érinti 6ket. Az 6vezeti eldirasok a rendelet 1. mellékletében talalhaté 2.1 szamu
tablazat szerintiek. A kovetkezdkben lathatd az idézett tablazat, amelynek vonatkozo 4.

sora sarga szinnel keriilt kiemelésre.
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2.1. Kisvirosias lakoteriiletek

A B C D E F G H I
legkisebb

g | legkisebb 1e|§kszé|es I%%”:p%?;ib legkisebb | legnagyobb f6épalet
1. | épitési| beépitési | telekméret ség st z6ldfeltilet |  épuiet- lakasszAm egyéb

gvezet| madja . gk mértéke | magassag

jele merieke

m?2 m % % m

> L oldalhatar o A o . ik .
2| Lk | O 500 16 40 % 40 % 5.0 I=T/350 | ekK
3. | L2 °li§‘1}iﬁg‘" 700 20 30% 55 5.0 =T/350 | ek K
4 | T | smbadon ) g 20 30 60 65 |1=1350 | ekK
5. | Lkd4 013;‘1}11122“ 2000 30 20 % 60 % 12.5 =T/350 | ek K
5. | Lk5 | zartsora | 1440 30 % 60 % 7.5 L=T/250 | ekK
7. | Lk6 SZ&E;‘S"“ 1200 25 20 % 60 8.0 L=T/350 | ekK
8. L*f' Szaﬁ‘;gon 1200 25 20 % 60 8.0 L=T/200 | ekK
9. | Lk7 "“ZE‘E{I‘SOD 1000 16 25 % 60 6.5 L=T/250 | ek6m

Az el6kert tekintetében a tablazat a kialakult allapothoz t6rténd illeszkedést irja eld,
amelyre jelen esetben a Vadverem utcdban taldlhatdo beépitések elbkertje lehet az

iranyadd, amely 6,0 m.

A 2423/3-6 hrsz-U ingatlanok az Lke4 jel( kertvarosias laké6vezetbe keriiltek besorolasra,
csatlakozva a targyi telkektél Ny-i iranyban taldlhaté témbhéz. Hasonld médon a
kisvarosias lakoodvezetbe keriilt telkekhez, itt sem javasolt egyéb valtoztatas. Az Lke4 jeld
dvezet elbirasait a rendelet 1. mellékletében talalhaté 2.1 szamu tdblazat szerintiek. A
kdvetkezbkben lathaté az idézett tablazat, amelynek vonatkozé 5. sora sarga szinnel

keriilt kiemelésre.

A hatalyos terven alkalmazott épitési vonal a felosztott telkeknek megfeleléen nem kertilt
atalakitasra, ismételten feltiintetésre, a 4. szamu fejezetben részletezett indokok miatt. Az
épitési vonal altal meghatarozott eldirast az elékert mértéke, jelen esetben a 6,0 m,
tokéletesen betdlti. Az egyéb eldirasokbol fakadd oldal- és hatsokertekre vonatkozé
eléirasok a rendezett teleplléskép, és a tlizbiztonsagi el6irasok céljainak tékéletesen
megfelelnek, tovabbi szabalyozas nem szilkséges, mert az mar az épittetéi programokat
korlatozna. Javasolhaté az 6nkormanyzat szamara, hogy a jelen rendszert fellilvizsgalva,
azokban az esetekben ahol az épitési vonal tavolsaga a telek homlokvonalatél szamitva

azonos az el6kert mértékével, kerliljén térlésre.
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2.2, Kertvarosias lakoteriiletek

A B C D E F G H i
3 legkisebb lagnagyobb )
épltési | bespiesi | 280D | 1EKTSIS | beepitet- ooet | | ot |
iy PUESI | telekmeret | 580 $60 e PUE | jokasszam | °8Y
dvezet| modja mérieke mertéke | magassag
jele
m2 m % % m i
> 11k oldalhats- ~c o o - EE/T’ .
2 | Lket |° 5051 1000 16 25 % 70 % 5.0 L=T/250 ek K
ron 4 (max. 4)
. 1ETT,
3. | Lke2 °1d‘“”ﬂ,’fff*‘ 700 16 20 % 60 % 5,0 L=T/250 ek K
ron allo (max. 4)
szabadon/ 1ET,
Lke3d | ikresen 500 16 30 % 60 % 5,0 [=T/250 ek K
3116 {max_ 4)
5.0 AET ek 6m,
Lkeq | Oldaliath-1 5, 16 5% | 60% | LKt | pogy | Telkit
ron'allo mellett (max. 4) mellett 15
6.0 i m
Lkes | 0ldalhatd- | 4545 14 5% | 70% 5 {E AT | SROm
ron 4lld ok 6 m,
Lke6 °§§§n§ffo 900 14 15 % 70 % 4,5 1T, LT Zli%?;
Lke7 Szaébﬁ‘go“ 1000 16 25 % 60 % 6.3 1251 ek 6m

2306/65

(
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7. A FEJLESZTES EGYEB KORULMENYEI

KORNYEZETI HATAS

A valtozassal érintett terillet ma is beépitésre szant terlilet, bar beépitése meg nem
kezdddott meg. A fejlesztés soran a terillethasznalat alapvetéen megvaltozik. A Marity
Laszlé utca beépitetlen masik fele is beépill. Ez a kozlekedési és kbézmiihasznalat
tekintetében kedvezé. A targyi telkekre a kérnyezd terileten egyébként is dominans
lakéfunkceié fog keriilni.

A telies infrastruktura és az épités feltételei is szabalyozottan alkalmasak a fejlesztési
igény megvaloésitasara.

A modositas soran Uj beépitésre szant tertlet kijelolésére nem kerlil sor, igy a terilet
biolégiai aktivitas értéke nem valtozik, azt szamitani nem szikséges. Ugyanakkor
szilkséges megjegyezni, hogy az intézményi vegyes o&vezet 40%-os maximalis
beépitettsége helyett 25, illetve 30 %-os beépitettség keriiine elrendelesre, tovabba a
telepitésre kerilld funkcié forgalomvonzé képessége is alacsonyabb. Mindezek miatt
kijelenthetd, hogy a tervezett modositast kévetéen beépiilé terillet szerenyebb hatast
gyakorol majd kérnyezetére, mintha a jelenlegi eléirasoknak megfeleld funkciéval kerlilne
hasznositasra.

A terillet gyakorlatilag siknak tekinthetd, jelentés szintkiilénbségek nincsenek, de ennek
ellenére is célszer(i lenne a csapadékviz elvezetésrol a befogadoig a késébbiek soran

gondoskodni.

OROKSEGVEDELEM

Tekintettel arra, hogy egy Uj beépitésii teriileten talalhato a fejlesztési teriilet, az épitett
kérnyezet meglévd elemei kézétt sem helyi védelem alatt alld, sem miemléeki védelem
alatt allé objektum nem azonosithaté.

A teriilet régészeti védelem szempontjabdl sem érintett.

Pécs, 2017. november 19.
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Hajdu Csaba
okleveles telepiiléstervez6
TT-02-1503
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