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TELEPITESI TANULMANYTERV

1. Bevezetés

A tanulmanyterv targyat - Budakeszi varos 823, 824 hrsz-U. lakd teriiletfejlesztésére vonatkozo
telepilésrendezési szerzGdés és tervezett épitési beruhdzas kapcsan - telepilésrendezési eszkoz
maodositas el6készitéséhez sziikséges telepitési tanulmanyterv képezi. E munka, a teriilet beruhazdja
és tulajdonosa/résztulajdonosa a BKM Invest Kft. megbizasabdl, a 2019. januar 04.-én kotott
tervezési szerz8dés és a Kt. 315/2017.(1X.26.) hatarozatanak 3. pontja alapjan készilt.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A fejlesztési teriilet Budakeszi torténelmi kdzpontjaban, a F6 utca déli szakaszan a szerviz atrél nyild
jelenlegi kertvarosias laké dvezeti besorolasu teriileten helyezkedik el.

A fejlesztési cél és feladat, hogy az elhelyezhetd éplletszamra és az épliletekben kialakithatd
lakdsszamra vonatkozd korlatozas torlésének kezdeményezése annak érdekében, hogy a lehetséges
teriiletre vetitett kialakithaté maximalis lakdsszam megvaldsithaté legyen anélkil, hogy maganutrél
feltart belsé telkeket kelljen alakitani.

Ez a mddositas lehetdvé teszi a 250 m2-ként 1 db lakas épitését és a teleknagysdgbdl adéddan egy
telken tobb lakasos lakéépiiletek kialakitasat.

A vizsgalt teriilet teriileti kiterjedése

A tervezett cél megvaldsitasdhoz a /
szabalyozasi terv és helyi épitési szabdlyzat
modositasa szikséges, javasolt Uj épitési
ovezet alkalmazasaval a két 823, 824 hrsz-u
telekre vonatkozdan.

A tervezési feladat a tanulmanytervben bemutatni a hatdlyos jogszabalyi kornyezetre és szabdlyozasi
lehet&ségekre is tekintettel - a fejleszté és az Gnkormanyzat altal elfogadott szempontok alapjan - a
teriilet tovabbi fejlesztési lehet6ségeit, a terlleten vdarhatd fejlesztések nagysagrendi terhelési
jellemzGit és varhato f6bb infrastrukturalis igényeit.

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a fejleszt6 és az ©Onkormanyzat megkothesse a
telepilésrendezési szerz6dést, és ezzel lehetdséget biztositson a teriilet fejlesztése. Ezt kovetSen az
Onkormanyzat és a fejleszté altal is elfogadott elemeket be kell illeszteni a terlletre vonatkozd
szabalyozasi terv médositdsaba.
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3. A teriilet rovid bemutatasa

Az érintett terlilet Budakeszi torténelmi kdzpontjaban, a F6 utca déli szakaszan a szerviz Utrdl nyild
ingatlanteriilet. A teriilet hagyomdnyos fésis beépitésii a kornyezetében kialakult telekszerkezetnek
megfelel8en. A két telek dsszteriilete 5.014 m?. A varoskdzponti elhelyezkedésbél adédéan minden
sziikséges kozm(ikapcsolat elérheté.

Terlleti érintettség vonatkozadsdban a tanulmanyterv a 823, 824 hrsz-U. terlletre terjed ki. A
telepilésrendezési eszkozok jelenlegi teriletfelhasznalasi és Ovezeti besoroldsa kertvarosias
lakoteriilet. A mellékelt tulajdoni lapok alapjdn az ingatlanok f6tt adatai:

Féldhivatali nyilvantartas alapjan

HRSZ. Teriilet Hatalyos SZT besorolas Tevékenység Tulajdonos
(6vezeti besorolasa)

823 2007 m? | dvezeti besoroldsa altaldnos | kivett lakéhdaz, udvar és | Tulajdonos: BKM Invest Kft.
kertvarosias lakoterilet | 2 gazdasagi épllet Tulajdoni  héanyad:72/1076,
(Lke-1) 585/1076

824 3007 m? | 6vezeti besoroldsa altaldnos | kivett lakéhéz Tulajdonos: BKM Invest Kft.
kertvarosias lakéteriilet Tulajdoni hanyad:1/1
(Lke-1)

A teriilet elhelyezkedését, beépitettségét, kornyezetét az alabbi Ortofoté mutatja be:

B & - &“
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A vizsgalt telkek 823, 824 hrsz-u teriiletei lakd és gazdasagi éplilettel beépitettek.

A FO6 utca alsé szakaszan az épiletdllomany vegyes, tobbnyire hagyomanyos, a kozel szdz éves
épliletek atalakitasabdl és bovitésébdl kialakitott tobblakdsos csalddi hazakbdl tevédik 6ssze. Az utca
fel6l helyenként Gzlethelyiségeket alakitottak ki. A teriilet kérnyezetében jo allapotu lakdépiiletek
taldlhatok a telekvégeken jelentds bendtt novénydllomdannyal, mely a megtartdsra javasolt.

A kertvarosias lakoéteriilet 824 hrsz. terliletrészén és a 823 hrsz-. sajat tulajdonu telekrészen a hész
paraméterei adta lehetdséget figyelembe véve a 250 m?-ként 1 db lakds épitése tervezett maximum
4 lakas/épulet feltételt betartva. A terllet adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, t&ji
adottsagok) alkalmasnak mondhatd, azonban infrastruktira fejlesztés szempontjabdl
beavatkozdsokat igényel.

Az 6sszesen mintegy 5014 m2-es fejlesztési célu teriilet (824 hrsz teljes teriilet és 823 hrsz részteriilet
hrsz.) - a tobb 4 lakasos lakoépiilet épitését (lasd a 8 fejezet beépitési terv szerint) jelenleg nem teszi

/////

melyben az 1 épiilet/telek szabdly megsziintetése és a max. 4 lakds/telek szabdly médositdsa
esetén- megvaldsulhat.
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4. Telepiilésrendezési adottsagok

A terlletre vonatkozdan jelenleg a kbvetkezd teleplilésrendezési tervek vannak hatalyban:

— A 500/2015 (XII. 15.) sz. Kt. hatarozat a varos Telepllésszerkezeti tervérdl.

— A 41/ 2015. (XI1.30.). sz. Ok. rendelet Budakeszi varos Helyi Epitési szabalyzatardl egységes
szerkezetbe foglalva a 13/2017. VII.11., 36/2017.(X11.20.), 2/2018. (1.31.) 12/2018. (IV.03.),
rendelettel

Kivonat a hatdlyos telepiilésszerkezeti tervbdl

Kivonat az egybeszerkesztett szabalyozasi

tervbdl a modositassal érintett terilet
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Az érintett teriilet kertes lakddvezethez tartozik, a hatalyos HESz szerint Lke-1 besoroldsu. A F§ utca
vonaldban a telekhatartdl cca. 65 m mélységig helyi telepiilésképi védettséget jegyz6 zona talalhato.
A telkek nyugati vége az utcavonaltdl cca. 130 m tavolsagon tul nem beépithet6, védett zoldteriilet,
mely a tereplejtésbél adéddan sem alkalmas lakéépiilet elhelyezésére.

A hatdlyos szabalyozas szerint a telkek 25%-kal épithet6k be, telkenként egy épiilet helyezhetd el,
melyben legfeljebb 4 lakds alakithaté ki a telek 250m?%nel térténd osztdsdnak mértékében. A
teriileten legaldbb 1000 m? méretd telkek alakithatdk.

A hatdlyos szabalyozasi terv Lke-1 6vezeteire vonatkozo elGirasok.

A B C D E F G H |
legkisebb
1] . telekszéless | legnagyobb | legkisebb | legnagyobb o
1 épitési | beépitési tggiﬁeét:gt ég beépitettség | zoldfellilet épilet- |;EZ::ZIZL1 egyéb
" | bvezet madja mértéke mértéke magassag
jele
m2 m % % m
oldalhatéron 1E,
Lkel al6 1000 16 25% 70 % 50 L=T/250 ek: K
(max. 4)
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»4.8
(6) Altaldnos esetben oldalhatdron dll6 beépités sordn, ha az épitési évezet elbirdsai kiilén nem
rendelkeznek, az uj épiileteket ugy kell elhelyezni, hogy a beépitett oldalhatdrtdl legaldbb 1m *

(12) Beépitésre szant terlleten a tamfalgarazst kivéve terepszint alatti épitmény csak épitési helyen

beliil helyezhetd el.

7.8

(6) A HESZ mellékletei szerinti kdzcélu vizelvezets arkok és mélyfekvési teriiletek telkén épitmény

csak ugy helyezhet6 el, hogy az a vizek daramldsat ne akadalyozza.

(12) A telkeket, teriileteket csak gy szabad hasznositani, mivelni, hogy az épités a felszini vizek

természetes lefolydsat ne akaddlyozza, a vizilétesitmények allapotat, Gizemeltetését, fenntartasat ne
veszélyeztesse, tovabba a viz min&ségét ne karositsa.

(13) Terepszint alatti épitmények kizarélag a felszin alatti vizek mozgasat nem akadalyozo, az érintett

térség vizhaztartdsat nem befolydsolé mddon |étesithet6k. Terepszint alatti épités esetén a felszin
alatti vizek tovabbvezetését meg kell oldani.

(15) Feltoltések kialakitasa, tereprendezés soran kizardlag talajvédelmi szempontbdl mingsitett, vagy

szabvanyositott termék és anyag hasznalhato.
10.§

(1) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszer(i haszndlatdhoz az dltaldnos, vagy a jelen
rendelet eltérd rendelkezései szerint meghatarozott szamu parkold/rakoddhelyek elhelyezését
kell biztositani. A sajat telken kiviili parkoldhely kialakitdsdnak feltételeit az Onkormanyzat helyi
parkolasi rendelete hatarozza meg.

(2) Lakasépitést megengedd évezetekben uj lako funkcio épitése esetén lakdsonként 2 db
személygépjarmii elhelyezését kell biztositani telken beliil.?

12.§

(1)

b) A szabdlyozasi terveken Lke jellel jelolt kertvarosias lakéteriilet laza beépitésd, legfeljebb 2
szintes éplletek helyezhetdék el, az 1. melléklet szerinti hatarértékek mellett.

(7) Lakoteriileten
a) dltaldnos esetben az el6kert mélysége 6 m vagy a kialakult, a hdtsokert mélysége 6 m, vagy az

1. melléklet szerinti.
b) fekvételek esetében az elGkert mélysége 3 m, a hatsdkert mélysége 3 m,
¢) az oldalhatdron dllé beépitési modu épitési bvezetekben
ca) olyan saroktelek esetében, amelynek egyik oldalkertje sem beépitett, a hosszabbik
telekhatdr mentén az elékert 3 m.
cb) olyan saroktelek esetében, amelynek mindkét elGkertije 6 m, a be nem épitett oldalkert
legaldbb 3 m.
(11) Az Lke-1 és Lke-2 jelli épitési 6vezetben, valamint az Lk1 jelii épitési dvezetben és az Lk2 jeldi

.....

helyezni.?

1 A bekezdés a folyamatban /évé teleplilésrendezési eszk6zok médositasa soran a leirtak szerint
valtozik.

2 A bekezdés a folyamatban Iévé teleplilésrendezési eszkdzok moédositasa soran keriil be a
rendeletbe.

3 A bekezdés a folyamatban /évé telepiilésrendezési eszkdzok modositasa soran a leirtak szerint
valtozik.
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A telepiilésképi rendelet elGirasokat fogalmaz meg a telepiiléskép védelme érdekében. TKR:
»4. § (1) Budakeszi teljes teriiletén, az épitmények épitése, bévitése, dtalakitdsa, felujitdsa sordn

a)

b)

a tet6héjazat szinezésére nem alkalmazhato harsdny, rikitd hagyomdnyos szinhaszndlattol
eltéré szin,

a homlokzat szinezésére a telepiilésen hagyomdnyos szinekhez igazodo fehér és sziirke
szinek drnyalatai, és pasztell szinek alkalmazhatok.

6. § A torténeti telepliilésrész teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileten

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

i)

Az épliletek kiils6 hatdrold szerkezetein hagyomdnyos, vagy azokhoz illeszked6 anyagokat
kell alkalmazni.
Az épiileteket legaldbb 30° és legfeljebb 45°-os hajldsu tetével kell fedni, a c) pontban
meghatdrozott eltérésekkel.
Uj épiilet, vagy Uj tetGszerkezet épitésekor az utcai telekhatdrtdl szdmitott 8 m-en beliil

ca) a tetd csak 38° és 45° kbzotti lehet,

cb) az épiilet ereszvonala az eredeti, vagy anndl alacsonyabb maradjon, vagy

legfeljebb 1 m eltéréssel alkalmazkodjon a szomszédos épliletekéhez.

A tetéfeliilet vizszintes vetiiletének legfeljebb 30 %-a

da) 30°-ndl kisebb hajldsu magastetével,

db) 10°-ndl kisebb hajldsu fémlemez héjaldsu tetével,

dc) tet6teraszként kialakitott jarhato lapostetével is fedheté.
Az utcai homlokzaton a 38°-45° hajldsu tetével hatdrolt oromfal 7 m-nél szélesebb nem
lehet.
Az utcafronti keritések, kapuk hagyomdnyos megolddssal, természetes anyagok
felhaszndldsdval épiiljenek, az adott utca hagyomdnyainak megfelelGen.
Oldalkerti és hdtsokerti telekhatdron a kerités legfeljebb 50 cm magas Idbazattal, e folott
50 %-ban dattérten létesithetd, kivéve

ga) telekhatdronként 6sszességében legfeljebb 8 méter hosszan,

teriileten.

Epiilet utcai homlokzatdn a gépkocsitdrolé kapujdnak szélessége az utcai homlokzat
hosszdnak legfeljebb 1/4-e lehet, kivéve a két oldalhatdr kézott teljesen beépiilt telek utcai
hatdrvonaldndl, ahol legfeljebb 3 m széles kapu is biztosithatja a gépkocsik telken beliili
elhelyezését.
A portdlokon fabdl késziilt zsalutdbldak alkalmazhatok. ,

Megallapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok megvaldsitasa
telepiilésrendezési szempontbodl dvezeti feliilvizsgalatot igényel. A jelenlegi hatdlyos kertvarosias
laké 6vezet 1 telken tobb lakéépiilet elhelyezését a hatalyos dvezeti elGirasok nem biztositjak.

5. A teriiletrendezési tervi korlatok és lehet6ségek a magasabbrendi joszabalyok

alapjan

A teriilet magasabb rendii - teriiletrendezési - tervek altali 6vezeti érintettsége:

A tervmoddositas a teleplilésszerkezeti terv mddositasat nem teszi sziikségessé, a telepiilés

teriiletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang

igazolasat nem teszi szlikségessé.
Nem maddosul, a tervezéssel nem all 6sszefiiggésben.
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Orszagos Teriiletrendezési Terv
orszagos teriiletfelhasznalasi / 6vezeti érintettség

a kozigazgatasi teriiletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)

a modositassal érintett teriiletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)

orszagos teriiletfelhasznalasi kategdériak Kozig. Tervezési
terilet. terllet
telepulési térség + +
erddgazdalkodasi térség + -
mezGgazdasagi térség + -
vegyes teriletfelhasznalasu térség -- --
vizgazdalkodasi térség -- --
épitmények altal igénybe vett térség -- --
orszagos ovezetek
orszagos Okoldgiai haldzat (DINPI adatszolgaltatas alapjan) + -
kivalé terméhelyi adottsdgu szantd teriilet (FOMI adatok alapjan) -- --
j6 termé&helyi adottsagu szantoteriilet (FOMI adatszolgaltatds alapjan) - -
kivalo terméhelyi adottsagu erdétertlet (Erdészeti adatszolgaltatas alapjan) + --
tajképi szempontbdl kiemelten kezelendé teriilet 6vezete (DINPI adatszolg. alapjan) + +
vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriilet -- --
orszagos vizmin6ség-védelmi teriilet N B

(K6zép-Duna volgyi Vizigyi Igazgatdsag az adatszolgaltatd.)

nagyvizi meder és a Vdasarhelyi-terv tovdbbfejlesztése keretében megvaldsuld vizkar-
elhdritasi célu sziikségtarozok teriilete

kiemelt fontossagu honvédelmi terilet

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv
kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi / 6vezeti érintettség

a kozigazgatasi teriiletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
a modositassal érintett teriiletet az aldbbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)

kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak Kozig. ter. | Tervezésit.
varosias telepulési térség X X
hagyomanyosan vidéki telepllési térség -- --
nagy kiterjedési zoldterleti telepilési térség -- --
magas zoldfellleti ardnyu telepilési térség -- --
épitmények altal igénybe vett térség X --
kiilonleges rendeltetésd térség -- --
erddgazdalkodasi térség X --
mezGgazdasagi térség X --
vizgazdalkodasi térség -- --
térségi 6vezetek

magteriilet 6vezete (DINPI adatszolgaltatas alapjan) X --
Okoldgiai folyoso 6vezete (DINPI adatszolgaltatas alapjan) X --
puffer teriilet 6vezete (DINPI adatszolgéltatas alapjan) X --
kivalé term&helyi adottsagu szantéterilet Gvezete

A FOMI kivalé termdéhelyi adottsagl szantéteriiletet Budakeszi kozigazgatdsi -- --
terliletének nem tart nyilvan.

kivalé termdhelyi adottsdgu erdé6teriilet 6vezete X B
(Erdészeti adatszolgdltatds alapjan)

erdGtelepitésre alkalmas terllet 6vezete X B
Erd6telepitésre masodlagosan javasolt erd6teriilet FOMI adatok alapjan mutatjuk be.

rendszeresen belvizjarta terllet 6vezete -- --
foldtani veszélyforras teriiletének 6vezete -- --
asvanyi nyersanyag gazdalkodasi teriilet 6vezete (megsziintetett dvezet) X --

kiemelt fontossagl meglévé honvédelmi teriilet Gvezete

honvédelmi teriilet 6vezete
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- A terilet érintett a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet Gvezete altal. Az
érintettség miatt a telepilésképi szabalyok figyelembevételével kell a bévitést megvaldsitani.

- A teriilet egyéb mas Orszagos Terlletrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeracié
Teriletrendezési Tervi 6vezet altal nem érintett.

6. Kozlekedési, k6zmii, taj és orokségvédelmi allapot és igények 6sszefoglaldja:

Kozlekedési adottsagok:

A F6 utca déli szakaszan a szerviz Utrél nyilé ingatlanteriilet, mely Gthalézati kapcsolatok
szempontjabdél a lakdterileti terlletfelhaszndlast figyelembe véve megfelel6 helyen, a
varoskozpontban helyezkedik el.

A lakdsszam novekedésével aranyos forgalom névekedésre kell szamitani, de a forgalom a szerviz ut
egyiranyu forgalmat érinti, mely a varos forgalmanak egészére nem hathat ki.

A kialakult kozteriilet haszndlat és kozlekedési kapcsolat nem valtozik, a telken beliil k6z6s parkold
terilet kialakitasaval oldhaté meg a gépjarmdvek elhelyezése.

A 824 hrsz telken belil a forgalom a kialakult mintegy 4,2 méter széles behajtén keresztil
lebonyolithatd. Ugyan a megtartandd behajtoszélesség nem felel meg a hész maganut szélességre
vonatkozo szabalyainak (min. 5 méter), de altalanos kozutkezel6i alldaspont szerint min. 3 méter
kozlekedési terilet is alkalmas lehet a lakdingatlanok megkdzelitésére. A fejleszté maganut
kialakitasa nélkili telken beliili megkozelitést tervez az egyes épliletekhez, osztatlan k6z6s tulajdonu
terileten.

A végleges beépitési terv elkészitése soran javasoljuk a koziutkezel6i és katasztréfavédelmi
szempontok betartasat.

Mivel a tervezési teriilet fejlesztési igénye lakdsszam novekedésével aranyos forgalom
noévekedésre kell szamitani, de a forgalom a szerviz Ut egyiranyu forgalmat érinti, mely a véros
forgalmanak egészére nem hathat ki, ezért kozlekedési szempontbdl a tervmddositasi kérelem
tamogathato.

Kézmlivesitési adottsagok:

A kozvetlen f6varos kozigazgatdsi hatdra mentén fekvé Budakeszi kozmelldtdsara a teljes
kézmdellatas lehet6ségét biztositd kdzmil bazisok és gerinchaldzati csatlakozasok rendelkezésre
allnak. Budakeszi mar beépitett teriletén a vizellatd haldzat, villamosenergia ellatds, gazellatas és
szennyvizelvezetés az utcaban kiépiilt.

Az egyes Ovezetekre, épitési Ovezetekre vonatkozd kozmlivesitettség mértékét a helyi épitési
szabalyzat allapithatja meg.

A telek belsé teriileteinek beépitése és a varhatd lakdsszam miatt Uj kozm(ibekotések kialakitasa valik
sziikségessé, melyek a meglevd haldzatrél biztosithatok.

A tervezési teriilet fejlesztése Uj kozmiibekotések kiépitésével megvaldsithaté. A tervmddositasra

vonatkozd kérelem kozmiiellatas szempontbdl is tamogathaté. A mddositasi szandék a hatalyos
hész feltételrendszerébe illeszkedik.
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Orokségvédelmi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetGségei

A tanulmanyterv készitésével érintett teriileten a F6 at 238. (823 hrsz-u) helyi védelemre javasolt
épllet taldlhatd. A helyi védelem a foldhivatalnal torténé bejegyzéssel valik hatdlyossa. A helyi
védelem a tervezett fejlesztést nem korldtozza, de a 4 fejezetben ismertetett telepilésképi
szempontok betartasa fokozottan érvényes a fejlesztési teriletre.

A hrsz 823 ingatlanon all6 helyi védett éplletet, a szabdlyozds mddositasat kovetd tervezett épitési
szandékok nem érintik, tulajdonosszerkezetének Osszetettsége miatt a fejlesztési elképzelésekbe
nem vonhatd be. A hrsz 824 ingatlanon ebbdl is kovetkez6leg foghij nem johet létre, hiszen a
beépitést az utcavonalba telepitett épllettel kell inditani.

A teriileten védett, illetve védelemre érdemes természetes vagy természetkozeli névényzet, él6hely
a telek hatso teriiletén mintegy 65 méter mélységben talalhatd, mely teriilet nem épithetd be.
Megallapithaté az 6rokségvédelmi és kornyezeti értékek sériilésének veszélye nem all fenn, de a

:::::

karosodasa elkeriilhet6.

Taj és természetvédelmi szempontok:

Mivel a tervezett mddositas csak szabalyozasi tervi modositast igényel és a teleplilésszerkezeti terv
véltozatlanul kertvarosias laké teriletfelhasznaldsba marad, ezért nem teszi sziikségessé a 9/2007.
(IV. 3.) OTM rendelet szerinti bioldgiai aktivitdsérték kompenzéciot.

A terilet a magasabbrend( rendezési tervek (OTrT, BATrT) taj- és természetvédelmi 6vezetei kozl
csak a tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriiletek dvezetével érintett.

A tajképvédelmi elGirasok egyébként nem tiltjak a teriilet kivant mdodositasat, de megkivanjak a

tajba illesztési szempontok kiemelt kezelését. Az 6koldgiai és egyéb természetvédelmi szempontok
nem relevans tényezdk a teriileten, de a teriiletet érint6 kialakult z6ldfeliilet meg6rzendé.
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7. Szabalyozasi koncepcio — javaslat a szabalyozas madositasara a 823, 824 hrsz-u
telekre vonatkozdéan

Szabalyozasi tervmoddositas vazlatterv- Uj Lke-1* 6vezet alkalmazasaval
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A tervezett véltoztatas a lakdovezetekre vonatkozd altalanos szabalyokat nem érinti, a beépitésre
vonatkozo szabalyok javaslata az aldbbi tablazatban taldlhaté.

A B C D E F G H |
Uj épitési | beépitési legkisebb legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb féépllet egyéb
Ovezet jele |mddja telekméret telekszélesség beépitettség | zoldfeliilet épllet- lakdsszam
m mértéke mértéke magassag
m2
% % m
Lkel* oldal- 1000 16 25% 50 % 5,0 max.12 L/T ek:0
hataron allo L=T/250
max. 4 L/E

Vagyis a mddositasi igény a telepilésrendezési eszkdzoket illetéen kizdrdlag a szabdlyozasi terviap
maodositasat és a hész 1. mellékletének kiegészitését (Uj épitési dvezettel) igényli.

A tervezett épités (] épitési Ovezet alkalmazasaval, -melyben az 1 épililet/telek szabdly
megsziintetésével és a max. 4 lakds/telek szabdly mddositdsdval - megvaldsulhat a Kt
315/2017.(1X.26.) hatarozata alapjan.

Megjegyezzilk, hogy az oldalhatdson all6 beépitési mdéd esetén az oldalkert az OTEK szabdlyai
értelmében minimum az épilletmagassag értéke, vagyis ez esetben 5 méter. Tehat atgondolandod a
behajté ut kiilon hrsz-on maganutként térténd kialakitasa, amennyiben a maradvanytelekrész
nagysaga még biztositja a tervezett lakdsszam kialakitasat. Ezzel az Ovezeti elGirds elGkertre
vonatkozd szabdlya 0 méterben megallapithaté és az vonatkozik mind a koézterilettel, mind a

maganut telekkel k6z6s hatarvonalra is.
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8. Beépitési terv

A telekalakitas szabalyai alapjan kizarélag az érintett két telek bels6é hatarai valtozhatnak. A beépités
tovabbra is oldalhataros, az épliletmagassag korlatja miatt foldszint+tetStér beépitéses lakdépiiletek
helyezhetGek el, hagyomanyos tOmegalakitassal. A tervezett lakdasszam novekedésével aranyos
forgalom novekedésre kell szamitani, de a forgalom a szerviz Ut egyirdnyu forgalmat érinti, mely a
varos forgalmdnak egészére nem hathat ki. A hagyomanyos beépités, a védett teleplilésképhez vald
igazodas, a jelent6s zoldfellilet kialakitasi kotelezettség, a meglevs értékes novényzet megGrzése és a
védett zoldterilet tiszteletben tartdsa a kedvezé telepiilésképet és a kornyezet elvarhaté védelmét
biztositja. (A beépitési terv varhatdan atdolgozast igényel a késSbbiekben)

(elsé valtozat)

‘“J”i’ejt F& utca hrsz 823 és 824
— BEEPITESI TERV
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Osszefoglald, a médositas soran elérendd célok, a szabdalyozas e célbdl
moddositando elemeinek bemutatasa

Budakeszi 2015-ben 823, 824 hrsz -U. teriiletre is kiterjedd telepilésszerkezeti tervi és szabalyozasi

tervi fellilvizsgalata a tervezési terlletet kertvarosias lakd (Lke-1 jelld) 6vezetbe sorolta. A jelenleg

késziil telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a teriilet tulajdonosa kozétt kdtendd

telepilésrendezési szerz6dés megalapozast szolgalja és egyben a javaslattal él a hatdlyos szabdlyozasi

terv médositasara.

Tervez6i megallapitasok:

A kertvarosias laké terileten tervezett maximum 12 db lakas épitési szandék a terilet
adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, taji adottsagok) alkalmasnak mondhatd,
azonban infrastruktura fejlesztés (vizelvezetés, vizkezelés, kozforgalomrendezés)
szempontjabdl beavatkozasokat igényel.

Megallapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok
megvaldsitasa telepiilésrendezési szempontbdl Uj Ovezet bevezetését igényel, mely a
maximum 4 lakasos lakdéplletek elhelyezését teszi lehetéva a BKM Invest Kft. tulajdonaban
lévs teriiletrészen azzal a megkdtéssel, hogy egy telken lakdsonként legaldbb 250 m?
telekhanyadot kell biztositani.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a folyamatban [évé HESZ mddositds soran az Onkormdnyzat az Uj
lakds épitése esetén laksasonként 2 db parkoldhely kialakitdsat irja el6. Vagyis a
késGbbiekben a beépitési terv mddositast igényel a parkoloterilet megduplazasa mellett.
Javasoljuk a szabdlyozasi koncepcidban is szereplS legkisebb zoldfelllet mértékét 70%-rol
50%-ra csokkenteni a jelent6sebb burkolt fellletet igényl6 beruhdzds megvaldsithatdsaga
okan.

A 824 hrsz telken beliil a forgalom a kialakult mintegy 4,2 méter széles behajton keresztil
lebonyolithaté. Ugyan a megtartandd behajtdszélesség nem felel meg a hész magdanut
szélességre vonatkozd szabdlyainak (min. 5 méter), de altalanos kozutkezelGi allaspont
szerint min. 3 méter kozlekedési teriilet is alkalmas lehet a lakéingatlanok megkozelitésére.

A végleges beépitési terv elkészitése soran javasoljuk a kozutkezel6i és katasztréfavédelmi
szempontok betartasat.

Megjegyezziik, hogy az oldalhatdson allé beépitési mdd esetén az oldalkert az OTEK szabdlyai
értelmében minimum az éplletmagassdg értéke, vagyis ez esetben 5 méter. Tehat
atgondolandd a behajtd ut kiilon hrsz-on maganutként torténd kialakitdsa, amennyiben a
maradvanytelekrész nagysaga még biztositja a tervezett lakdsszam kialakitasat. Ezzel az
Ovezeti elGiras el6kertre vonatkozé szabdlya 0 méterben megallapithatd és az vonatkozik
mind a kozterilettel, mind a magdanut telekkel k6z6s hatarvonalra is. Ennek érdekében az
el6kert méretét a K kialakult helyett 0 méterben hatarozhaté meg, hiszen a mai beépitéshez
is 0 méter elSkert tartozik.

Mivel a tervezési teriilet fejlesztési igénye lakdsszdam ndvekedésével aranyos forgalom
novekedésre kell szamitani, de a forgalom a szerviz Ut egyirdnyu forgalmat érinti, mely a
varos forgalmanak egészére nem hathat ki, ezért kdzlekedési szempontbdl a tervmddositasi
kérelem tdmogathato.

A tervezési terilet fejlesztése Uj kozml bekotések kiépitésével megvaldsithatd. A
tervmédositasra vonatkozo kérelem kdézmdellatas szempontbdl is tamogathatd. A mddositasi
szandék a hatalyos hész feltételrendszerébe illeszkedik.
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A tervmaddositads a teleplilésszerkezeti terv mddositasat nem teszi sziikségessé, a telepiilés
teriiletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a terliletrendezési tervekkel valé
0sszhang igazolasat nem teszi szlikségessé.

Megallapithatd az orokségvédelmi és kornyezeti értékek sériilésének veszélye nem all fenn,
az értékek karosodasa elkeriilhetd.

A terlilet érintett az OTrT tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet 6vezete
altal. Az érintettség miatt a teleplilésképi szabalyok figyelembevételével kell a beépitést
megvaldsitani.

Mivel a tervezett moddositdas csak szabdlyozdsi tervimddositast igényel és a
telepilésszerkezeti terv valtozatlanul kertvarosias lakd teriletfelhaszndldsba marad, ezért
nem teszi szitkségessé a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti bioldgiai aktivitasérték
kompenzaciot.

A tervezett médositas nem ellentétes az OTEK épitési telekre vonatkozé elGirasaival.

A mddositdsi szandék a hatalyos hész feltételrendszerébe beilleszthet. Azonban felhivom az
Onkormanyzat figyelmét az alabbi OTEK 7.§ elSirdsara, mely a szomszédos hasonlé adottsagu
telkek helyzetét érintheti a kés6bbiekben. ,(2) * Az épitési 6vezeteket, Gvezeteket a meglévs
vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli kiilbnbségeik alapjén ugy kell
besorolni, hogy az egy évezetbe tartozd, azonos adottsagu telkeket azonos értékii épitési

jogok és kételezettségek illessék meg. ,,

Javaslat:

A tervezett véltoztatds a lakéovezetekre vonatkozd altaldnos szabalyokat nem érinti, a beépitésre

vonatkozo szabalyok javaslata az aldbbi tablazatban talalhato.

KERTVAROSIASLAKOTERULETEK

A B C D E F G H |

V]| beépitési legkisebb legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb féépllet egyéb
épitési | mddja telekméret telekszélesség beépitettség | zoldfelllet épllet- lakdsszam
Ovezet m mértéke mértéke magassag

jele m2
% % m
Lkel* oldal- 1000 16 25% 50 % 5,0 max.12 L/T ek: 0
hataron allo L=T/250
max. 4 L/E
Indoklas:

Javasoljuk a szabdlyozasi koncepcidban is szereplS legkisebb zoldfelllet mértékét 70%-rol
50%-ra csokkenteni a jelent6sebb burkolt feliiletet igényl6 beruhazds megvaldsithatdsaga
okdn.(nagyobb parkoléfeliilet biztositasa 12m?/parkold)

el6kert méretét a K kialakult helyett 0 méterben hatarozhaté meg, hiszen a mai beépitéshez
is 0 méteres elGkert tartozik. (a kialakult sz6 fogalom nem szabalyoz a hatalyos
magasabbrend(i jogszabdlyok alapjan)

A tervezett épités U] épitési Ovezet alkalmazasaval, -melyben az 1 épiilet/telek szabdly
megsziintetésre és a 4 max. lakds/telek szabdly mddositdsra keriil. A L=T/250 m? és a max. 4
L/E szabdly megtartdsa, alkalmazdsa lehet6vé teszi az egy telken beliili tébb épiilet és az 1
épiiletben maximum 4 épiilet épitésének lehetbségét. igy a tébb mint 3000 m’-es telek
beépithetdsége kedvezébbé vdlik.

15




Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 823, 824 hrsz.-u .teriletre vonatkozoéan.

A modositasi igény a telepiilésrendezési eszkozoket illetéen kizardlag a szabalyozasi terviap
madositasat és a hész 1. mellékletének kiegészitését (uj épitési dvezet) igényli.

Megjegyezzilk, hogy az oldalhatdson all6 beépitési mdéd esetén az oldalkert az OTEK szabdlyai
értelmében minimum az épliletmagassag értéke, vagyis ez esetben 5 méter. Tehdt dtgondolandé a
behajté ut kiilon hrsz-on maganutként toérténd kialakitdasa, amennyiben a maradvanytelekrész
nagysaga még biztositja a tervezett lakdsszdm kialakitasat. Ezzel az Ovezeti elGirds elGkertre
vonatkozd szabdlya 0 méterben megallapithatd és az vonatkozik mind a kozterilettel, mind a
maganut telekkel k6z6s hatarvonalra is.

Beépités:

A telekalakitas szabalyai alapjan kizarélag az érintett két telek belsé hatarai valtozhatnak. A beépités
tovabbra is oldalhataros, az épliletmagassag korlatja miatt foldszint+tetGtér beépitéses lakdéplletek
helyezhetGek el, hagyomanyos témegalakitassal.

A hagyomanyos beépités, a védett telepiilésképhez vald igazodas, a jelentGs zoldfelllet kialakitasi
kotelezettség, a meglevd értékes novényzet megbrzése és a védett zoldterilet tiszteletben tartdsa a
kedvezé telepilésképet és a kdrnyezet elvarhatd védelmét biztositja.

A lakasszam novekedésével aranyos forgalom névekedésre kell szamitani, de a forgalom a szerviz ut
egyiranyu forgalmat érinti, mely a varos forgalmanak egészére nem hathat ki.

A Fejleszt6 kész az Onkormanyzattal valé egyiittmikddésre a minden érintett fél szamara kedvezd
megoldasban bizva.

Budapest, 2019. januar 22.

Makkai Krisztina
Telepuléstervez6
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