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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. teriilet

TELEPITESI TANULMANYTERV

1. Bevezetés

A munka targyat a Budakeszi varos 0103/598, 0103/599 hrsz. kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi
terllet fejlesztésére vonatkozd telepiilésrendezési szerz6dés és lehetséges épitészeti beruhazas
kapcsan telepilésrendezési eszk6z mddositasat is megalapozd telepitési tanulmanyterv képezi. E
munka, a terilet tulajdonosai megbizdsdbdl, a 2019. januar 25-én kotott tervezési szerzdés alapjan
késziilt.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A jelenlegi mez6gazdasagi (0103/598 hrsz.) és kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (0103/599 hrsz.)
Ovezeti besorolasu terlleten a gazdasagi funkciok (kornyezetre jelentds hatdast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épliletek, kereskedelmi, szolgaltatd és raktar, valamint szallas jellegd
épllet) és mindazon gazdasagi terlileten elhelyezhetd funkciok, melyek a terilet telepilésen belli
elhelyezkedése alkalmassa tesznek. Vagyis gazdasagi funkcidk lehet&ségeinek kialakitasa, fejlesztése
a cél.
Ezen belil vizsgalando:

- vizsgalanddé a kozmdellatds rendszere és kapacitdsa, az optimalis megoldds kidolgozasa a

jelenlegi adottsagokat figyelembe véve

- vizsgalandé a kozlekedési kapcsolatok rendszere a fejlesztendé funkciok esetén.

- vizsgalandék a teleplilésrendezési és kornyezeti adottsagok és igények
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 lehet&ségeit, és ez alapjan, a teriileten varhaté fejlesztések nagysagrendi
terhelési jellemzdit és varhato f6bb infrastrukturalis igényeit.

Megallapithatd, hogy a jelenleg hatalyos telepuilésrendezési eszkdzok a 0103/599 hrsz. terileten ma
is biztositjak a fejlesztési, beruhazasi lehetdséget, a Gksz-5 dvezeti besorolas keretében.

Mivel a 0103/599 hrsz. telek hasznositdsa is gazdasagosabb lehet a terilet kisebb telkekre torténd
osztasa révén, ezért az egyazon tulajdonban lévé 0103/598 hrsz. telek fejlesztése is logikusan tavlati
gazdasagi célu fejlesztést indukal a terlleten tervezett Utteriilet kialakitdsa révén, mely a 2 telket
megfelelG fejlesztési pozicioba hozhatja.

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a fejleszt6 és az ©Onkormanyzat megkdthesse a
telepiilésrendezési szerzGdést, és ezzel lehet6séget biztositson a terilet fejlesztésére. Ezt kbvetGen
az onkormanyzat és a fejleszté altal is elfogadott elemek beilleszthet6k a teriiletre vonatkozd
telepilésszerkezeti tervi és szabalyozasi terv mddositdsaba a 0103/598 hrsz. teriletre vonatkozdéan
is.

2019. februar



Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. terllet

A vizsgalt teriilet teriileti kiterjedése. 1 abra

3. A teriilet rovid bemutatasa

A tervezési terlilet Budakeszi belteriilet DNY-i hataran, a Patyi és Budaodrsi ut kozotti terlleten a
Cserszegi utca mentén jelenlegi dltaldnos mezdgazdasdgi és kereskedelmi-szolgdltato gazdasdgi
teriletfelhasznalasi és dvezeti besoroldsu terileten taldlhatd.

Teruleti érintettség vonatkozasaban a 0103/598, 0103/599 hrsz. teriletre terjed ki.

A telepiilésrendezési eszkdzok jelenlegi teriiletfelhasznalasi és dvezeti besoroldsa:

HRSZ. Teriilet Hatalyos TSZT és SZT foldhivatali Megjegyzés

besorolas nyilvantartas

(teriiletfelhasznalasi és
Ovezeti besoroldasa)

0103/598 | 22029m? | teriiletfelhasznalasi és | a: legel8 4:5461 m? beépitetlen teriilet
dvezeti besoroldsa | b: kivett Gt 0: 1032 m? vezetékjog 832 m? ELMU
dltaldnos mezBgazdasagi | c: legeld 4: 1.5536 m? Haldzat Kft.
teriilet (Ma-4) 6vezet tulajdoni hanyad: 1/1
Kovesdiné Martin Néra
0103/599 | 25192 m? | teriletfelhasznalasi és | legel6:4 beépitetlen teriilet
ovezeti besorolasa | tulajdoni hanyad: 1/1 vezetékjog 940 m? ELMU
kereskedelmi  szolgaltaté | Martin Jozsef Halozat Kft.

gazdasagi terilet (Gksz)
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. teriilet

A teriilet elhelyezkedését, beépitettségét, kornyezetét az alabbi Google (irfelvétel mutatja be (2. abra):

0103/600

0103/599

0103/098

A vizsgalt terilet (0103/598, 0103/599 hrsz.) jelenleg beépitetlen legelSterilet 6sszesen 4,7221 ha-
on.

A fejlesztési teriilet a kiépitett 2 iranyu forgalmat bonyolité 6sszkozm(ives Cserszegi és Préshaz utca
taldlkozasanal mez6gazdasagi hasznositasu teriletek kozott taldlhaté. Adottsagait tekintve a
gazdasagi fejlesztési szandék (elhelyezkedés, infrastuktura, taji adottsagok) alkalmasnak mondhaté,
azonban infrastruktura fejlesztés (kozlekedés, kozmu) szempontjabdl beavatkozasokat igényel.

A hatdlyos telepiilésrendezési eszkozok a terillet E és K-i hatdraban Iévé teriileteket Gksz
kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi teriletbe sorolta, vagyis a tervezett gazdasagi célu
terlletfejlesztés a meglévs gazdasagi teriiletekhez csatlakozik.

Habar a terllet elhelyezkedése optimalis, a gazdasagi funkciéhoz kotott teruletfejlesztés a 0103/598
hrsz. terlilet mezG6gazdasagi 6vezetén beliili megvaldsitasa nem lehetséges.
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. teriilet

A teriilet helyszinrajza 3. dbra

0103/600

0103/299
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. teriilet

4. Telepiilésrendezési adottsagok és igények

A teriiletre vonatkozdan jelenleg a kbvetkezd telepilésrendezési tervek vannak hatalyban:

— A500/2015 (XII. 15.) sz. Kt. hatarozat a varos Teleplilésszerkezeti tervérél.

— A 41/ 2015. (X11.30.). sz. Ok. rendelet Budakeszi varos Helyi Epitési szabdlyzatardl egységes
szerkezetbe foglalva a 13/2017. VII.11., 36/2017.(X11.20.), 2/2018. (I1.31.) 12/2018. (IV.03.),
30/2018.(X1.01.), 25/2018.(V111.31.) rendeletekkel.

A teriiletfelhasznalasi és 6vezeti mddositas a teriilet hasznositasa gazdasagi funkcidkkal indokolt.

Kivonat a hatalyos telepiilésszerkezeti tervbdl Kivonat a hatdlyos szabalyozasi tervbdl

.\//{_ ;

Kivonat a hatdalyos szabalyozasi tervbdl
(SZT2B belteriilet)

A tervezési terllet Budakeszi belterliilet DNY-i hataran, jelenlegi altaldnos mez6gazdasagi és
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi teriletfelhasznaldsi és Ovezeti besorolasu terileten talalhaté. Az
ingatlantulajdonosok jelezték Budakeszi Varos Onkormanyzata felé a teriiletiik teriiletfelhasznaldsi és
Ovezeti mddositasi szandékukat.

A tervezési folyamat célja, hogy a gazdasagi fejlesztéshez megfelel§ teriletfelhasznalasi és Gvezeti
besorolasba keriljon a terlilet, tovdbba a tanulmanyterv rdmutasson a fejlesztéshez sziikséges
tovabbi infrastruktura igényekre.
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. terllet

A hatalyos HESZ Ma-4 és Gksz-5 dvezeteire vonatkozé elGirasai

s

Mez6gazdasagi teriiletekre vonatkozé elGirasok:

,(6) Altalénos mezégazdasdgi teriileten elhelyezhetd épitmények:

a) névénytermesztéssel, tovabbd azzal kapcsolatos terményfeldolgozds és tdrolds épitményei,

b) dllattenyésztés, tovabbd azzal kapcsolatos feldolgozds és tdrolds épitményei,

c) mezbégazdasdgi termeléssel Gsszefliggd szolgdltatds, kereskedelem, turizmus épitményei,

d) az Md1 évezetben a Teleplilésszerkezeti tervben fejlesztésre tervezett teriiletrészeken a tervezett
felhaszndlds megvaldsuldsdig ideiglenes épliletekkel rekredcids, szabadidds és sportlétesitmények
helyezheték el.

(7) Az Md1, Md2, Md3 és Ma4 jelii 6vezetekben lakds akkor Iétesithet6, ha a mezégazdasdgi termelés
(drutermelé mezégazdasdgi lizemi tevékenység, idegenforgalmi szolgdltato tevékenység) vagy az
dllattartds az dllandé helyben lakdst indokolttd teszi. A lakdst csak a gazdasdgi épiilet
haszndlatbavételével egy idében, vagy azt kévetéen lehet haszndlatba venni.

(8) Ma5 jellii évezetekben lakds, lakdépiilet akkor létesithets, ha a mez6gazdasdgi termelés
(arutermelé mezdégazdasdgi lzemi tevékenység, idegenforgalmi szolgdltato tevékenység) vagy az
dllattartds az dllando helyben lakdst indokolttd teszi. Egy telken legfeljebb egy lakds vagy lakdépiilet
helyezhetd el. Lakds, lakdépiilet gazddlkoddshoz kapcsoloddan helyezheté el.

(9) Altaldnos mezégazdasdgi teriileten:

a) épitmény, ide értve a terepszint alatti épitményeket is, nem helyezheté el az ut tengelyétdl
szamitott 15 m-es savban, kivéve:

aa) a kerités

ab) a nyomvonal jellegli épitmények és miitargyaik,

ac) a forgalomtechnikai berendezések

ad) mindazon m(itdrgyak, amelyeket rendeltetésiiknél fogva a kézteriilethez kzelebb kell elhelyezni.
b) Az ut tengelyétdl szamitott 8 m-es savban nem helyezhetd el kerités.

c) Kerités csak a teriilet rendeltetéséhez sziikséges modon, alapozds és labazat nélkiili dréthdlds,
vagy faanyagu, kardmszer(i kivitelben épithetd.

d) A terepszint alatti épitmény alapteriilete nem lehet t6bb a telek teriiletének 3 %-dndl.”

A B C D E F
éplletek
. L megengedett megengedett minimalis
1 . tiel IZeEiZZEEt:'ltéerLe'cI; legnagyobb legnagyobb tavolsaga nem b
' ovezetjele & beépitettség | épiiletmagassag kozterdleti cgye
telekhatartol
m? % m m
2. Kertes mez6gazdasagi teriilet (Mk)
2 0 ok: 3 m,
3. Mk 720m 3% 3,5m hk: 3 m*
4. Altalanos mezégazdasagi teriilet (Ma)
5. Ma1l 3000 3% 50m 5m 1L/T, kizérdlag
6. Ma2 3800 1,0 % 3,5m 3m gazdasagi célu
7. Ma3 10.000 15% 50m 15m épiileten beldl,
nagysaga: max. az
Osszes ténylegesen
8. Ma4 10.000 0,1% 50m 15m megépul6 brutto
szintterilet legfeljebb
20%-a
lakéépllet 3,5 m 1L/T, lakéépiilet a
9. Ma5s 6.000m? 3,0% gazdasagi épllet 3m beépitettség max. fele,
50m de legfeljebb 200 m?
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. terllet

Kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi teriiletekre vonatkozé elGirasok:

,(1) A szabdlyozdsi terveken Gksz jellel jelolt kereskedelmi, szolgdltato teriilet a kérnyezetre jelentds
hatdst nem gyakorloé gazdasdgi, elsésorban kereskedelmi és szolgdltatd tevékenységi célu épiiletek
elhelyezésére szolgdl.
(2) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten az (1) bekezdés szerinti rendeltetésen kiviil elhelyezhetd:

a) iroda

b) szdllds jellegii épiilet,

c) k6zdsségi szorakoztatd és vendéglato épiilet,

d) sportépitmény,

e) lizemanyagtélté dllomas.
(3) Az (1) bekezdés és a (2) bekezdés a)-d) pontjaban felsorolt rendeltetést tartalmazo épiiletben
telkenként 1 szolgdlati lakds helyezheté el, amelynek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az
épiilet hasznos alapteriiletének 20 %-Gt, és nem lehet nagyobb netté 150 m?-nél.
(4) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten nem helyezheté el dllattarto épitmény.
(5) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten az el6, oldal- és hdatsckert méretét az 1. mellékletében az
meg el6, oldal- és hdtsokert méretet, ott az OTEK vonatkozd elbirdsai, valamint a megfelelé dgazati
szabvdnyok az irdnyaddk.!

2.5. Kereskedelmi, szolgaltato teriilet?

A B C D E F G H
Giépitési| . .| legkisebb legkisebb | 68N38yobb | legkisebb | legnagyobb | . .
. beépitési . . ., | beépitettség | zoldfelllet épulet- o egyéb
1. dvezet o telekméret | telekszélesség . s , lakasszam
ele mddja mértéke mértéke magassag
je
m2 m % % m
2. Gkszl sza:ﬁ:m 3000 30 35% 35% 10,0 ek10m
3, Gksz2 Szag’ﬁgon 2500 30 40 % 359% 10,0 ek 10 m
4. Gksz2* Szag’ﬁgm 2500 30 40% 35% 10,0 -
5. Gksz3 sza:ﬁ:m 5000 25 30% 35% 10,0 £=T/2500 | ek10m
6. Gksz4 Szag’ﬁgon 1500 25 30% 359% 8,0 E=T/1500 | ek 10m
7. Gksz5 Sza;?:m 2500 30 30 % 35% 10,0 £=T/2500 | ek10m
8. Gksze | S23padon 10.000 50 10% 35 9% 8,0 £=T/2500 | SKIom
allo hk 50 m
ek:5m
9. Gksz7 Sza;’lT:m 1500 25 50% 20% 12,5 E=T/1500 | ok:6,25
hk:6 m
A fejlesztési szandék telepiilésrendezési szempontbdl teriletfelhasznalasi és Ovezeti

modositasokat igényel. A jelenlegi hatalyos 0103/598 hrsz teriiletre vonatkozé mezdgazdasagi
teriileti besorolas a gazdasagi funkcio lehetGségeit nem biztositja teljeskorien.

! Folyamatban |év8 hész médositas keretében mdodosulé el8irds.
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. terllet

5. Vizsgalat és a javasolt valtozas varhaté infrastrukturalis igényei kézlekedés,
k6zmiifejlesztés igénye

Kozlekedési adottsagok (kozterulet bemutatasa), kozlekedési javaslat:

1. Kozuti haldzati kapcsolatok

A teriilet orszagos kozuthaldzati kapcsolatait jelenleg a 8102 jel(i és 1102 jeli 6sszekotd utak
biztositjak.

A két orszdgos mellékutat a Budakeszi belteriiletét elkeriil6 Ut fogja O6sszekotni Budakeszi déli
gazdasagi terlletét atszelve. Az Osszekottetés a Budadrs — Budakeszi — Perbdl iranyd térségi
jelent&ségli, orszagos mellékut része lesz.

Jelenleg ebben az irdnyban egy szakasz, a Bianka utca épult meg.

A 0103/598 és 599 hrsz. telkek kbzvetlen kbzuti megkozelitését a gazdasagi tertlet kiépult teleptlési
Utjai biztositjak. Eszak felé az 1102 jel(i Uthoz a Cserszegi utca — Sz6lSskert utca — Vincellér utca
utvonal a kapcsolat. Kelet felé a Préshaz utca csak a 8102 jell Ut szerviz Gtjdig vezet, a 8102 jell utra
a Bianka utcdan at, jelz6lampas csomdpontban lehet eljutni.

A teriilett6l nyugatra tervezett MO Budai szektort a halézati tervekb6l az OTRT és a Budapest
Agglomerdcid terlletrendezési terve torolte.

A telkek kozati kapcsolatat legkedvez6bben a Cserszegi utca Préshaz utcai csomdpontjdhoz
csatlakozva lehet kialakitani, illetve a Cserszegi utcatél keletre levé telephelyek uUtcsatlakozasaival
szemben.

2. K6zosségi kézlekedés

A terllet kozosségi kozlekedési kapcsolatai a Budapest, Széll Kalman tér és Budakeszi Tesco
Parkcenter kozott kozlekedS 22. szamu BKK jérat, illetve a 758 és 779 szamu VOLANBUSZ helykézi
jaratok.

A 22. szdmu autdbuszjarat 30 percenként kozlekedik, legkdzelebbi megalldja a Sz616skert utcdban a
teriilett6l 500 méterre van.

A 758 és 779 szamu helykozi jaratok déli irdnyban Tordkbalint és Budadrs felé kozvetlen eljutast
biztositanak.

3. Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A terlilet kornyezetében nincs kiépitett kerékpdros infrastruktira, de az utak forgalmi terhelése nem
is indokolja 6nalld kerékparut kiépitését.

A Cserszegi utca és Préshaz utca mentén nincs kiépitett jarda, a teriilet beépitése esetén ez
szlikséges. lesz.
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Budakeszi Telepitési tanulmanyterv 0103/598, 0103/599 hrsz. terllet

Kozmlivesitési adottsagok:

K6zmiiadottsagok 6sszefoglald értékelése

Budakeszi Patyi Ut és a Budadrsi Ut kozotti gazdasagi terliletén a jelenlegi beépitésre szant gazdasagi
szolgdltatd és mez6gazdasagi 6vezeti besorolasu kb. 4,7 ha-os terlleten két telek telekosztasaval kb.
5+5 db uj kereskedelmi gazdasagi hasznositasu telkek kialakitasat tervezik.

A tervezett telekalakitdssal kialakitasra keril6 beépitésre szant telkek kdzmdellatasara a hatalyos
el6irasoknak megfeleléen a teljes kozmlellatds biztositandd. A telkek teljes kozmdUellatasanak
biztositdasdhoz sziikséges kozhaldzatok rendelkezésre allnak, illetve kozm(ihaldzati csatlakozasuk a
mar meglévd hdldzatokrdl tovabbvezetve kiépithet6.

Vizik6zm(i vizsgalat

A telepiilésen a kozlzem( vezetékes ivovizellatast a FSvarosi Vizm(ivek Zrt. biztositja. A FGvarosi
Vizmdvek Zrt. altal (izemeltetett vizellatd hdldzat a varos nagy kiterjedtsége és az eltér6 topografiai
viszonyai miatt kilénb6z6 ellatasi zéndkra van felosztva. A Budakeszin lizemel6 hdldzat vezetékei
harom zoéna ellatasi korzetéhez tartoznak, a magasabban fekvd teriletek a 12.sz zéna, az un
Szépjuhdszné, az alacsonyabban fekv6 teriiletek a 74. sz zéna, az un Budakeszi kozség nevd
nyomaszéna ellatasi korzetére esnek. A harmadik nyomaszénat a Makkosmadria ellatasara
létesitették, ez a zona a Szépjuhdszné zéna altal betaplalt nyomasfokozott zéna.

Budakeszi mar beépitett teriiletén a vizellatdé halézat minden utcdban kiépllt. A jelenlegi tervezési
teriilet a 74.-es zéna teriletére esik.

Vizsgdlt teriilet:

A vizsgalt teriiletet hatarold Cserszegi utcaban a 74 sz. zonahoz tartozé NA 150-es KPE vezeték halad,
egészen a Préshaz utcdn at a Budadrsi utig. A tlziviz ellatast a vizelosztdé hdldzatra telepitett
tlizcsapok biztositjak.

Szennyvizelvezetés vizsgdlat:

A telepilésen kozcsatornds szennyvizelvezetést a Févarosi Vizmivek Zrt. Gizemelteti. A szennyviz
kezelése a kozelmultban épitett helyi Uj varosi szennyviztisztitd telepen torténik. A tisztitott vizeket
az Uj teleprdl is a Budakeszi-arok fogadja be.

A telepiilésen az elvalasztott rendszer(i kiépitett szennyvizcsatorna halézat gravitdcids rendszerd,
rajta a sziikséges helyen atemels és a hozzda tartozé nyomovezeték tizemel.

Vizsgdlt teriilet:

A vizsgalt terllet el6tt a Cserszegi utcdban halad a szolgdltaté gyljt6csatorna haldzatanak egyik
csatorndja.

Csapadékviz elvezetés vizsgalat:

Budakeszi teriiletén a csapadékvizek elvezetése dontSen nyilt arkos rendszerrel, kisebb hanyadban
zart csapadékcsatorna segitségével torténik. A csapadékvizek befogaddja a telepiilésen athalado
Budakeszi-arok. A Budakeszi-arok forrasatél kezdve a vizfolyds déli irdnyban halad és Torokbalint
terliletén eléri a Hosszuréti-patakot, amely a végbefogadd Dundba szallitja tovdbb a vizeket.

Vizsgdlt teriilet:

A vizsgalt teriletet a Cserszegi utca felGl kiépitett zart csapadékviz csatorna hatarolja, az utca
folytatasaban a Préshaz utcdban tovabbhaladva is zart csapadékviz csatorna kerlt kialakitasra.
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Villamos-energia ellatas vizsgalat:

Budakeszi villamosenergia ellatasdt az ELMU Haldzati Kft. biztositja. A véros villamosenergia
ellatdsdnak bazisai a tdgabb térségben, Budapesten-Hlvosvolgyben, Biatorbagyon, Budadrsén
Uzemeld 132/22 kV-os aldllomasok. Az aldllomasok betaplalasat a kiépitett 132 kV-os nagyfesziltségl
féelosztd haldzati rendszerrdl biztositjdk, amely Budakeszi kdzigazgatasi teriiletén, annak a nyugati
szélén athalad.

Az aldllomasokrdl induld 22 kV-os szabadvezeték haldzat tapldlja Budakeszi telepiilés fogyasztoi
transzformator allomasait. A fogyasztdi transzformator allomasokrél taplalt kisfesziiltségl haldzatrdl
torténik kozvetlen a fogyasztoi igények kielégitése. A kdzép- és kisfesziiltségl haldzat is jellemz6en
oszlopokra szerelten kerlt kivitelezésre.

A telepiilés belteriiletén kiépitett kozvilagitas jellemz6en a kisfesziltségl halézat tartéoszlopaira
szerelt [Ampafejjel megoldott.

Vizsgalt teriilet:

A vizsgalt teriilet észak-nyugati szélén végighalad a szolgaltatd egyik 22 kV-os kdzépfesziiltségl gerinc
elosztéhalézata oszlopokra fektetve, melynek biztonsagi 6vezete az oszlop tengelyétél mért 7-7 m. A
terliletet hatdrold Cserszegi utcaban a kozvilagitas 6ndllé tartéoszlopokra szerelt lampafejekkel
biztositott, a kisfesziiltségli elosztéhaldzat pedig foldalatti kiépitéssel valdsult meg.

Foldgazenergia ellatas vizsgalat:

Budakeszi foldgazellatasat az NKM Foldgazelosztd Kft. biztositja. A teleptlés foldgazellatasanak
bazisa a Harshegyi gdzatadd dllomds. Az ataddé-nyomdscsokkent6tél induld nagykdzép-nyomasu
féelosztd hdldozaton érkezik a foldgaz a Budakeszi gazfogadd dllomasara. A gazfogadd allomasrdl
indulé kdzépnyomdsu elosztohaldzat szallitja a foldgazt vagy a korzeti nyomdscsdkkentbig, vagy a
kozvetlenil a fogyasztokig.

Vizsgalt teriilet:

A vizsgalt teriiletet hatdrold Cserszegi utcdban DN 90-es PE foldgazvezeték halad, biztositva a
lehet&séget az utca menti telkek gazellatasara.

Elektronikus hirkozlés vizsgalata:

Budakeszi vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Nyrt. Biatorbagy Terilet
centruma feldl biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozd 32-es kdrzetszamu Biatorbagy
primer kozpont a telepiilés vezetékes tavkozlési haldzatdnak bdzisa. Budakeszi 23-as korzetszdmon
csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivd haldzathoz. A telepllésen belili vezetékes
tavkozlési haldzat dontGen fold feletti elhelyezésl, a telepiilés nagyobb terileti hanyadan jellemzéen
kilon oszlopokra szerelten épilt. A kedvez6 milsorvétel szdmdra a kdbel TV szolgaltatdst is
kiépitették, hasonldan a vezetékes tavkozlés hdldzatahoz oszlopokra helyezve.

Vizsgalt teriilet:

A vizsgalt teriiletet hatarolé Csereszegi utcdban foldalatti elhelyezés(l tavkozlési halézati nyomvonal
halad, amelyrél az igényelt ellatas kielégithet6. Tovabba a vizsgdlt terllet észak-nyugati szélén
oszlopokra fektetve athaladd 22 kV-os villamosenergia légvezetékre szerelten halad a Pr-Telekom Zrt.
hirkozlési létesitményének orszdgos gerinchaldzat vezetéke.
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Kivonat az vizellatas tervbél
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Jelmagyarazat: Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett

132 kV-o0s villamosenergia légvezeték meglévé  tervezett

| az oszlop tengelyétél mért 18-18 me-es Eank ‘ Nagyk&zép-nyomast foldgazvezeték

biztonsagi ovezettel 9-9 m-es biztonsagi 6vezettel

22 kV=os villamosenergia léegvezeték - .
P ’—’ - Kézépnyomasu féldgazvezeték

| az oszlop tengelyétél meért 7-7 m-es '— —* Zepny U foldgazvez

biztonsagi 6vezettel

| ‘ ‘ Kisnyomasu foldgazvezeték

|
_ J
22 kV-0s villamosenergia féldkabel ‘ E ‘
" 1-1 m-es biztonsagi dvezettel

22/0,4 kV-0s transzformator

i

‘ ‘ ‘Géznyoméscsﬁkkentﬁ

.

Mikrohullami kapcsolat

Vizgazdalkodasi tertlet
mederkarbantartasi savval

I

Kivonat csapadékvizelvezetés tervbdl

Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett

}—)—{ ] -{ Zart csapadékviz csatorna

M [ : Nyilt arok

\ \ - > { Folyoka

é Olaj és hordalékfogo mutargy

| . v ] ‘ Mélyfekvésq terilet

— ‘ Magas talajvizszint allasu terilet

Kozmi- és elektronikus hirkozlés fejlesztési javaslat:

A teleplilésrendezési eszk6zok mddositasat igényld telekalakitas lehet6ségének elGkészitését szolgdld
telepitési tanulmdanyban a kedvezébb telekméret és beépitési lehetGség javitasa érdekében a
telekosztds menti kozterilet kialakitasa sziikséges.

A kozterilet helyigényének pontositdsdval az igényelt telekalakitds megoldhatd. Az Uj hasznositas,
osszhangban a varos hatalyos helyi épitési szabalyzatdval, mint beépitésre szant teriilethasznositas
feltétele a terilet teljes kozmliellatasdanak a megoldasa. Erre kedvez6 adottsag, a kialakitasra keriilé
U] telkek melletti utcdban a teljes kozmdellatas biztositasara a kozm(ihaldzatok rendelkezésre allnak.

Az Uj telkek teljes kozm{ellatashoz biztositani kell a kozlizemd vizellatast, a kozlizemd, kdzcsatornas
szennyvizelvezetést, a csapadékviz elvezetését, a villamosenergia ellatast, a vezetékes termikus
energiaellatast és az elektronikus hirkozlési ellatast. A teriilet gazdasagi céld hasznositdsara
megengedhet§ beépitésének megvaldsitasat kovetben, annak teljes kozmdellatasanak a biztositasara
a kovetkez6 kozmligények jelentkezése prognosztizalhato:
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vizigény m3/nap |15
tliziviz igény

kilsé I/min 3000
belsé I/min 300
keletkez6 szennyviz m3/nap |15
villamosenergia igény kW 400
ebbdl

kozhaldzatrol kw 300
megujulé energiahordozéval | kW 100
termikus energia igény kW 500
ebbdl

foldgazzal nm3/h 60
megujulé energiahordozéval | kW 130

Ezek az igények el6zetes tajékoztatdsul szolgdlnak, a tényleges beruhdzasi szandék esetén jelentkez6
igények bejelentése a tovabbtervezés feladata.

A varhatd igények kielégitésének feltétele a kozhaldzati kapcsolatok kiépitésének megoldasa,
tovabba a kozhaldézatok, bazisok sziikséges kapacitas bGvitésének a biztositasa, amelyhez vizi
kézmiveknél a ténylegesen igénybe veendé kapacitasokra kozmdifejlesztési hozzajaruldst kell fizetni,
energiakozmdveknél és elektronikus hirkozlésnél szolgdltatasi megallapodast kell kotni a
szolgaltatéval, amelyben a szolgaltatd az elldtds biztositdsanak mdszaki-gazdasagi feltételei
rogzitheti.

Meg kell emliteni, hogy a tobbszér mddositott 7/2006 TNM rendelet elGirdasanak megfelelGen, (j
épuletek esetén 2019. janudr 1. napjatdl mar a 6. mellékletben szerepl6 kodzel nulla energiaigény
éplletek kovetelményszintjét kell alkalmazni. Ezen kovetelményszintek fontos Uj eleme lesz majd,
hogy a 6. melléklet IV. pontja szerint az éplilet energiaigényét az Osszesitett energetikai jellemzé
méretezett értékéhez viszonyitva legalabb 25%-os mennyiségben, helyben termelt megujuld
energiaforrasbdl kell biztositani. Ennek az energiahatékonysagi elvdrasoknak megfelelGen Uj épiiletet
energiatakarékosan kell kivitelezni és az energiasziikséglet legalabb 25 %-at megujuld energiaforras
hasznositasdval kell megoldani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvezd lehet6séget. A
tovabbtervezés sordn ennek kielégitését is biztositani kell.

Bar az energiaigények 25 %-at megujuld energiahordozé hasznositasaval kell kielégiteni, figyelembe
kell venni a megujuléd energiahordozé hasznositasi lehetSségének iddjaras fliggbségét. gy a
hagyomanyos vezetékes energiahordozdkkal ki kell tudni elégiteni a csucs energiaigényeket, a
megujulé energiahordozé hasznositasaval a hagyomdanyos vezetékes energiahordozék éves
fogyasztasa csokkenthetd.

Fel kell hivni a figyelmet arra is, hogy a beruhazénak biztositott az a lehet6ség is, hogy a
foldgazellatds helyett a termikus energiaellatdsat teljes mértékben megujulé energiahordozd

.....

elGirasat.
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Vizellatas

A terllet vizellatasat a telkek mellett haladd kodzhaldzatrél létesitend6 Uj épitendd kozterileti
vezetékrél |étesitend bekdtésekkel meg lehet oldani.

A szocialis vizigény mellett a tlziviz ellatast is biztositani kell. A terileten varhatd Uj beépités tiziviz
igényét kozvetlenil a kdzhaldzatrdl is ki lehet elégiteni, de ezt pontositani a tovabbtervezés soran
szlikséges.

A terilet gazdasagos fenntarthatdsdga érdekében, a nem ivéviz min6ségl vizet nem szabad a
kozhaldzatrél vételezni, arra helyi vizbeszerzés haszndlata javasolt, az ahhoz szlikséges engedélyek
beszerzésével és az abban elGirtak betartasaval.

Szennyvizelvezetés

A moédositast igényl6 terllet térségében elvalasztott csatornahdlézat lzemel. A vizellatdsnal
leirtakkal azonosan a kialakitasra keriil§ telkek melletti Uton haladé halézathoz csatlakozdssal lehet a
szennyvizelvezetést kiépiteni. Meg kell emliteni, hogy a terilet lejtési viszonya a Cserszegi uti
csatorndhoz torténd gravitacids csatlakozast lehetévé teszi, ezért az Uj feltdré Ut nyomvonalan
szennyvizcsatornat ki lehet épiteni.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A moddositast igényl6 terllet térségében elvalasztott csapadékviz csatornahdlézat lizemel. A
vizellatasnal leirtakkal azonosan a kialakitasra keriil6 telkek melletti dton haladé halézathoz
csatlakozassal lehet a csapadékviz elvezetést kiépiteni ezért az Gj feltaré Ut nyomvonaldan a
csapadékviz csatornat ki lehet épiteni.

Budakeszin a csapadékviz tovabbvezetésére csak korlatozott a lehet6ség, hiszen a befogadd
Budakeszi-arok, majd Hosszuréti-patak kapacitds hidnya kézismert. igy a viz Gtjan a tdlterhelés
elkeriilésére a jelenlegit meghaladd tobblet vizek zavarmentes elvezetésére nem lehet szamolni. A
megengedett tobblet beépités a teriletrél elfolyd viz mennyiségét megndveli, amely tobblet viz
vizvisszatartasat meg kell oldani. Ehhez terileten belil helyi, hazi zdportarozo létesitése szlikséges,
amelybdl fékezetten és késleltetve lehet a csapadékvizet a kialakitott vizelvezet6 rendszerbe
kiengedni. A helyi zdportarozét ugy kell méretezni, hogy fékezetten sem folyhat tobb viz ki, mint
amennyi a jelenlegi terlletrél tovabbhalad. A helyi zaportdrolds megoldasat a helyi épitési
szabalyzatban is rogziteni kell. Minden 25 m2 burkolt felllet (azaz a kotelez6 zoldfeliilet feletti
terllet) kialakitasahoz 1 m3 taroldkapacitas létesitése szlikséges.

Villamosenergia ellatas

A prognosztizalt villamosenergia igény kielégitésérél a tovabbtervezés soran, az igények tényleges
ismerete alapjan lehet a szolgaltatéval egyeztetve a megfelel6 mUszaki megoldast megtervezni. A
csatlakozasi lehet6ség a telek melletti Cserszegi ut fel6l biztositott.

A villamosenergia igény kielégitésénél, a kozhaldzat fejlesztésénél figyelembe kell venni a
kotelezettségként elbirt helyi megujuld energiatermelés megvaldsitdsanak hatdsait. Egyrészt annak
idGjaras fluggbsége miatt a csucs villamosenergia igényt ki kell tudni elégiteni a kozhaldzatrdl,
masrészt a haldzatot alkalmassa kell tenni a megujuld energiahordozdéval torténd energiatermelés
megtériléséhez sziikséges ad-vesz rendszerl lizemmodd fogadasara.
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Foldgazellatas

A termikus energiaellatashoz a vezetékes energiahordozd igénybevétele sziikséges, amelyrél a
beruhdzé a tovdbbtervezés soran donthet. Kielégitheti a termikus energiaelldtasat megujuld
energiahordozd és villamosenergia hasznositdsdval, vagy foldgaz és megujulé energiahordozé
hasznositasdval. Tervezsi javaslat a foldgaz hasznositdsa, megujuld energiahordozd hasznositasaval
kiegészitve.

A foldgazellatas a terilet melletti Cserszegi Uton haladd k6zépnyomasu elosztéhalézatrdl kiépitendd
lecsatlakozd Uj kozteriileti gdzvezetékrdl kiépitendd bekodtésekkel oldhatéd meg.

A villamosenergia ellatdsndl leirtakhoz hasonldéan, a kdzhdldzat igénybevételénél figyelembe kell
venni a helyi megujulé energiatermelés megoldasanak kotelezettségét is. Mivel a megujuld
energiahordozdval valé energiatermelés idGjaras fliggd, a csucs igényt ki kell tudni elégiteni a
kozhaldzatrdl, de a kozhaldzat kihasznaltsdgat a megujuld energiahordozé hasznositdsa csdkkenti.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes elektronikus hirkézlés

Az elektronikus hirkodzlés alanyi szolgaltatas igy a vezetékes tavkozlési és mUlisorelosztasi igény egyéni
szerz6dés alapjan, a szolgdltaté beruhazasdval oldhaté meg. A hadldzatfejlesztés, csak foldalatti
elhelyezéssel javasolhato.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkézlés

A tagabb térségben Ulizemel6 hirkozlési berendezésekkel, antenndkkal a teriilet megfeleld
lefedettséggel rendelkezik, a hirkozlés fejlédése Ujabb antenndk elhelyezési igényét vetheti fel. Az
antennatelepités lehetdségét a telepiilés TKR-je rogziti.

6. Kornyezetvédelmi adottsagok, a javasolt beépités valtozas varhaté kérnyezeti
hatasai, rovid osszefoglalo

Koérnyezeti terhelés vizsgalata:

A vizsgalt terlleten és kozvetlen kérnyezetében szamottevd kornyezetterhel§ tevékenységet nem
folytatnak, a vizsgalt teriilethez K-Dk-i irdnybdl kapcsolédéd telephely ugyancsak Gksz 6vezetbe sorolt,
nem jelentds zavard hatdsu tevékenységek terilete. Egyéb iranyokbdl jelenleg beépitetlen, csak
részben mivelt mez6gazdasagi teriletek veszik koril. A terllet kérnyezetében kozlekedési eredet(i
zaj és légszennyezési terhelés nem jelentés mérték(, a t6le déli iranyban |évé kisgépes repulGtér
hatdsai sem zavardak. Mds zaj- és rezgésterhelés szempontjdbdl zavard, vagy szamottevs
légszennyezés terhelésii gazdasagi tevékenység a telephelyen beliil és a kzelben nem taldlhaté.

A tervezett gazdasagi teriletfejlesztéstsl a személy- és teherjarm forgalom kis mérték(i novekedése
varhatd, de ezek most nem olyan mértékd forgalmi valtozdsok, melyek a meglévé légszennyezés
terhelést szamottevéen befolydsolndk. A fejlesztésre kijelolt teljes terllet beépitése esetén varhatdk
a jelenlegi kornyezeti dllapothoz képest jelentGsebben eltéré helyi klima-és kdrnyezeti valtozasok.

A terileten talajszennyezésrél, hulladék elhelyezésrdl nincs tudomasunk, a szennyezettség lathato
nyomai nem figyelhet6k meg. A terllet viszonylag nyilt sikvidéki terep, domborzati- és talaj-
adottsagai kovetkeztében erdzids és deflacids karok nem sujtjak a teriiletet.

A kozvetleniil szomszédos beépitésre nem szant (mezégazdasagi) teriiletekrél sem éri szamottevd
szennyezés, illetve kornyezeti terhelés a teriletet.
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Zoldfeliileti -természetvédelmi adottsagok vizsgalata:

Zoldfellleti — természetvédelmi szempontbdl értékes novényzet nem taldlhatdé a terileten. A
legel6terilet délkeleti része enyhén bozdtos, de nagyobb hanyada mivelt legel6.

A telek déli szomszédsagaban talalhaté felhagyott, részben gyiimdlcsoés fadllomany. Nyilvantartott
erdd, erd6allomany, valamint 6shonos fafajok el6forduldsa nem jellemzé a teriileten és kdzvetlen
kornyékén.

A teriileten értékes, védendd tajképi adottsag nem emelhetd ki, legfébb értéke jelenleg az alacsony
beépitettségl, nagykiterjedési kilteriletek latvanya, de ezt az 6sszképet mar jelentésen lerontjak —
a hatdlyos tervnek megfelel6 - a megindult telephely kialakitasok, uj beépitések.

A teriilethez legkozelebb es6, de viszonylag tdvoli jelent6s tdji — természeti értékl teriilet a
Budakeszi-darok o©koldgiai folyoséhoz tartozd, természetszerl novényzettel, fadllomannyal is
rendelkezg, részben védett (Natura2000) erdSkkel is hataros terilete.

A tervezett gazdasagi funkcidk fejlesztésével a telephelyen belili min&ségi zoldfellleti kialakitasra és
ezek fenntartdsara is figyelmet kell forditani.

A tervezett gazdasdgi funkcidk fejlesztésével a mindségibb zoldfellletek kialakitasara és
fenntartasara nagyobb figyelmet kell forditani. A légvezetékek fold ala helyezése és tartészerkezeteik
eltlintetése sokat javitana a terilet tajképi megjelenésén.

Bioldgiai aktivitasérték kompenzacio:

1997. évi LXXVIII. térvény (az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl)

7.8(3)

»b) * djonnan beépitésre szdnt teriiletek kijel6lésével egyidejlileg a teleplilés kzigazgatdsi teriiletének bioldgiai
aktivitds értéke az dtmindsités el6tti aktivitds értékhez képest, az e térvény végrehajtdsdra kiadott
jogszabdlyokban meghatdrozottak szerint nem csékkenhet,”

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet:

16.§ (8) * A bioldgiai aktivitdsérték szinten tartdsdnak biztositdsa érdekében, uj beépitésre szdnt teriilet
kijelélésével jard telepiilésszerkezeti terv modositdsa sordn a 9. § (9) bekezdés szerinti bioldgiai aktivitdsérték
névekmény (a tovdbbiakban: névekmény) a teljes kbézigazgatdsi teriiletre késziilé uj telepiilésszerkezeti terv
elfogaddsadig felhaszndlhaté, amennyiben a mddositdssal a telepliilésszerkezeti terv bioldgiai aktivitdsérték
szamitdsi eredménye kiegésziil a (9) bekezdésben foglaltak szerint.

Mivel a hatédlyos telepllésszerkezeti tervben a teriilet a 0103/598 hrsz teriilet mez&égazdasagi

teriiletbe van sorolva, ezért a tervezett gazdasagi atsorolas sziikségessé teszi a 9/2007. (IV. 3.) OTM

rendelet szerinti bioldgiai aktivitasérték kompenzaciét. A kompenzacionak tobbféle maddja

lehetséges. A legkevésbé hatékony, de leggyakrabban alkalmazott a mez6gazdasagi teriilet helyén

erdéterilet kijelolés (és telepités). Kivdnatosabb lenne, amennyiben van erre kijel6lhetd teriilet,

beépitett vagy beépitésre szant terilet visszaminGsitése mezbgazdasagi-, z6ld- vagy erdbteriletbe.

Ez nagysagrendileg ,egy — az - egy” aranyu teriletcserét jelentene.

Viszont az el6bbi lehet6séggel szamolva (tajékoztatod jelleggel):

- altalanos mez6gazdasagi terilet kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletté vald atmindsitése
esetén, a teriiletnagysag ~63%-anak megfelel§ erd6terilet kijelolés sziikséges,

- vagy Kilonleges rekredcids terllet erd6gazdasagi teriiletbe torténd atsorolasaval a terllet 55%-
anak megfelel6 erd6terilet kijeldlés sziikséges.

- Budakeszi belteriletét elkerilé Ut Budakeszi déli gazdasagi teriiletét atszel6 szakasza a
szabalyozasi terven mar kiszabalyozasra keriilt. A Telepilésszerkezeti terven viszont gazdasagi
terliletbe van. A 2019. marciusaban hatalyba 1ép6 térségi szerkezeti terv a Budaodrs — Budakeszi
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— Perbal irdnyu térségi jelent6ségli Utszakaszt, orszagos mellékatként abrazolja. (2,7 ha
tertletrész) Tehat minimalis 0,54 pont nyerhets a teriilet gazdasagi teriletbdl kozut teriletbe
torténd atsorolasaval.

mado-
o . . Biologiai Biologiai Biologiai
sitas | terllet meglévo R tervezett R R
. " aktivitasértek . iz aktivitasérték aktivitasérték
azono- (ha) tertletfelhasznalas . tertletfelhasznalas p S
s szorz6 szorz6 véltozas
sito
(Gksz)
1 22 o 37 kereskedelmi 04 7,26
mezégazdasagi terulet szolgaltaté gazdasagi
terulet
PAL a7 M 3,7 &) 9,0 +7,261
véltozat mez6gazdasagi ter. védelmi erdé terllet
(KR)
E,SIAZ 1,22 kilénleges rekreacios 3,0 , ,(EV),, . 9,0 +7,32
valtozat . védelmi erdd terulet
terdilet.
BIA 3 . . .
ksz k kedel KOu kozlekedé
valtozat | 2,7 Ghsz kereskedelmi 0.4 Ou kozlekedesi 0.6 +0,54
. szolgaltato terilet terllet
adhato
Biologiai aktivitasérték valtozas 6sszesen: +~0,001

A Bioldgiai Aktivitasérték (BAé) egyenleg szinten tartasa érdekében kijeldlheté kompenzacids
teriletek lehet6sége Budakeszi kdzigazgatasi teriletén:

Helyzetelemzés:

e amint azt a hatalyos telepilésrendezési eszk6zok megalapozd és aldtamasztd munkarészei is
megallapitjdk, a varos kilteriilete csaknem 100%-ban taj-természetvédelmi, illetve
term&helyvédelmi korlatozds vagy tilalom alatt all, beleértve a belterileti jellegl, beépitésre
szant fejlesztési terlletek (jelenleg még kilterliletek) nagyrészét is. (Ezek rajzi lehatarolasat
Iasd a hatdlyos terv taj — és természetvédelmi [V-TK4, — 5] sz. vizsgalati lapjain.)

e akilterilet erddsiiltsége kiugréan magas, a mez6gazdasagi teriiletek nagyrésze I-ll. osztalyba
sorolt borvidéki sz6l6teriilet, vagy atalagosndl jobb min&ségl terméterilet, amelyeken
erdétertleti atsorolds nem javasolhaté.

Helyzetértékelés: ebben a helyzetben a kompenzacids terilet kijelolésének elvileg 2 mddja
lehetséges:

o /1/ kijelolt de még fel nem hasznalt beépitésre szdnt teriilet dtsoroldsa beépitésre nem szdnt
teriiletbe; lehet6leg minél magasabb zoldfeliileti intenzitasu kategéridba (pl.: zéldterilet); -
ennek meghatédrozasa az Onkormanyzat kizarélagos kompetenciajaba tartozik.

e /2/ amennyiben a fenti megoldas barmilyen okbdl meghidsul, elvileg lehetséges a TSZT
szerint tavlatilag is kiiltertletben maradd beépitésre nem szdant terliletre vonatkozé barmely
tilté- vagy korlatozd hatasu jogszabdlyi elGirds aldli felmentés kezdeményezése (pl. a
sz6l6kataszteri besorolds mdodositdsa; vagy az atalagosnal jobb minéségil termdfold kivételes
erdéteriileti &tsoroldsa); ezek kezdeményezése szintén az Onkormaényzat kizarélagos
kompetenciajaba tartozik — a sz6l6teriiletet illet6en hegybirdi hozzajarulassal -, de a dontés

csak az illetékes hatdsagok hozzdjarulasa alapjan hozhaté meg.

Javaslat:
o ebben a helyzetben véleményiink szerint egykoros e

jarasban, vagyis sajat dnkormanyzati
hataskorben csak a fenti /1/ sz. alternativa hozhat egyértelm(ien pozitiv eredményt. Konkrét
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javaslatunk — a hatalyos terv tervezett teriiletfelhasznalasanak ismeretében — a kijeldlt
beépitésre szant terileti fejlesztések (lakoteriiletek, gazdasagi teriletek) jelenleg hidnyzd
zoldfellileti tagolasara vonatkozik.

/a/ E kategorian belil els6dlegesen a jelen tervezési terilet szomszédsagaban, a Cserszegi Ut
menti beerddsilt teriletek erdd terileti besoroldsat, vagy sajat tulajdonu mez6gazdasagi
terlletek erdé teriileti besoroldsat javasoljuk, kivéve a telken beliil biztositandd védézold
teriletet, mely nagysaga a fejlesztési teriilet 5%-a kell legyen. Ez varosi érdek alapjan is
védhet6 és pozitiv aktivitasérték kompenzaciét tesz lehet6vé, a varos funkciondlis
zoldterileti ellatottsagi szintjét is javitja. (Az erdd terileti besorolas olyan terilet kell legyen,
amit a telepillésszerkezeti terv még nem abrazol erd6teriletként)

A melléklet tervlapkivonaton 4. abran lathatok (21. oldal), mindazon mez6gazdasagi teriileteket,

melyek atlagosnal gyengébb mindségliek, igy a telepiilésrendezési tervi mddositas és foldhivatali

77 7

eljaras soran nem iitkozik akadalyba és esetlegesen erd6 atsorolasara alkalmasak lehetnek.

Onkormanyzati hataskérben eldontendd, adhaté plusz pontértékek:

A folyd telepiilésrendezési tervi mddositas soran keletkez6 pontértékek, melyek varhatdan
2019 junius végétdl alinak az Onkorményzat rendelkezésére: +5,88 pont

A Telepiilésszerkezeti terv 2330 hrsz teriilete, mely nagyfesziiltségl haldzat alatt talalhatd.
Szabdlyozdsi terven kozpark teriilet, telepiilésszerkezeti terven Lk kisvarosias lakdteriilet.
Amennyiben teriileten, nincs hosszutavon beépitésre szant terileti kijel6lési szandék (nem
javasolt), ugy a telepllésszerkezeti terven is kozpark teriletbe soroldssal plusz bioldgiai
aktivitasérték pont generdlhaté. kb. ~4,3 pont.

(Megjegyezziik, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény a lako és teleplilésk6zpont vegyes fejlesztési
teriiletek kijelolése esetén minden esetben elGirja a fejlesztési teriilet 5%-dnak megfelelé
kézpark teriilet kijelolését, ezért ha a kézeljévében az Onkormdnyzatnak van ilyen szdndéka,
akkor ez a teriilet gazdasdgi teriiletfejlesztés kompenzdcidjaként nem javasolt. )

Budakeszi belteriiletét elkertlé ut Budakeszi déli gazdasagi teriletét atszel6 szakasza a
szabalyozdsi terven mar kiszabdlyozdsra kerilt. A Telepilésszerkezeti terven viszont
gazdasagi teriletbe van. A 2019. marciusaban hatalyba Iép6 térségi szerkezeti terv a Budadrs
— Budakeszi — Perbdl iranyu térségi jelentdségl Utszakaszt, orszagos mellékutként abrazolja.
(2,7 ha teriiletrész) Tehat mintegy 0,54 pont nyerheté a teriilet gazdasagi teriiletbdl kozut
teriletbe torténd atsorolasdval.
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7. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei, rovid osszefoglalé
A terlleten védett épilet, épitmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes természetes vagy
természetkozeli névényzet, él6hely (lagyszard és fas novényzet, illetve ezek tarsulasa) nem talalhato.

Tehat az orokségvédelmi és kornyezeti értékek sériilésének veszélye nem all fenn.

Taj és természetvédelmi szempontok:

A teriilet egyedi kijelolés(i orszagos vagy helyi szint( védettség nem érinti.

A Natura2000 védett teriiletek és az orszdgos 6koldgia hdldzat ovezetei szintén nem érintik.

A teriilet a magasabbrend( rendezési tervek (OTrT, BATIT) tdj- és természetvédelmi 6vezetei kozl
csak a tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriiletek Gvezetével érintett.

A vizsgdlt terilet teleplilésszerkezeti elhelyezkedése megfelel a BATrT 38.§ (1)a bek. illeszkedési
elGirdsanak.

Az OTrT és a BATrT tajképvédelmi elGirasai nem tiltjak a teriilet kivant atsorolasat, de megkivanjak
a tdjbaillesztési szempontok kiemelt kezelését, és épitésszabdlyozas telepiilésképvédelmi
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rendeletben lefektetett elveinek és elGirasainak alkalmazasat.

Amennyiben a vizsgalt teriilet az Etyek-Budai borvidék borsz6l6 termdhelyi 1. és Il. mindségi
osztilyba tartozo teriiletei k6zé tartozik, ahol a (sz616) mUivelési ag nem valtoztathatd és
beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki.

Jelenleg telepiilési szint( lehatarolds all rendelkezésre, amelynek alapjan a konkrét helyrajzi szam
érintettsége csak feltételezhet6. A probléma egyrészt adatkéréssel, masrészt a termd&helyi
nyilvantartas aktualizalasaval oldhaté meg.

Amennyiben ugyanis az adatkérés igazolja a hrsz érintettségét, a valds allapotot feltard helyszini
szemle alapjan allapithatd meg ennek megfelel6sége. Marpedig a valds allapot szerint a teriilet sz616
Ultevényei a filoxéravész idején kipusztultak, Ujratelepitésiik nem tértént meg, a sz616 mdvelési dg is
évtizedek Ota térlésre keriilt e teriiletrél. A torténetileg modosult tajhaszndlat, a napjainkra
megvaltozott termdéhelyi viszonyok, a kialakult és a nyilvantartdsba is atvezetett mdivelési 3ag
szerkezet alapjan indokolt a teriilet sz6l6kataszteri nyilvantartdsbdl vald térlése.

Ennek részleteit az alabbi, terliletrendezési és foldvédelmi fejezet irja le.

Osszegezve:

- -aterilet a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend§ teriilet 6vezete altal érintett. Az
érintettség miatt a vonatkozd helyi (teleplilésképi és épitési) szabalyzatokban az elGirasokat
ennek figyelembevételével kell kialakitani,

- -tisztazni kell a terilet sz6l6termdhelyi kataszteri besorolas altali érintettségét, illetve
intézkedni kell ennek fellilvizsgalatardl;

- -a terilet egyéb mas Orszagos Terlletrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeracié
Terlletrendezési Tervi 6vezet altal nem érintett.

A terliletrendezési tervi védelmi elGirdsokat az alabbi fejezet részletezi.

A hatadlyos teleplilésrendezési eszkdzok szerint az atsorolds szempontjdbdl vizsgdlt mez6gazdasagi
(M34) 6vezetd teriiletet, a tervezett gazdasagi (Gksz) funkcid kialakitasara hatéassal levé kornyezet- és
természetvédelmi védelem, korlatozds és Ovezet nem érinti, amennyiben szél6kataszteri
nyilvantartds kérdése tisztdzodik.

Mivel a tervezett mdodositas telepiilésszerkezeti tervi modositast is igényel ezért sziikségessé teszi
az Etv alapjan a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti bioldgiai aktivitasérték kompenzaciét.
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Ennek lehetséges és javasolt mddjait a fenti fejezet részletezi.
8. A teriiletrendezési tervi korlatok és lehet6ségek a magasabbrendii jogszabalyok
alapjan

A magasabbrend( jogszabdlyok koziil a Budapesti Agglomeracié teriletére vonatkozd szabdlyok
(2018. évi CXXXIX. torvény) és a bioldgiai aktivitasérték szabalyairdl szl6 (9/2007. (IV. 3.) OTM
rendelet), az épitési térvény és a telepuilésrendezési eszk6z6krél sz6l6 kormanyrendelet (314/2012.
(XI. 8.) Korm. rendelet), valamint a term&féld védelmérdl sz6ld 2007. évi CXXIX. térvény alapjan a TRT
modositas soran betartandd szabalyok betartdsaval az aldbbi szabdalyok betartdsa sziikséges a
fejlesztési szandékok ismeretében:

Megjegyezziik, hogy a tanulmanyterv készitésének idGszakdban ugyan a 2018. évi CXXXIX. térvény
elirasainak jelent8s része még nincs hatdlyban, de 2019. marcius 15-t6l ezen szabalyok
alkalmazanddk, tehat a tanulmanyterv az Uj szabalyok alapjan rogziti a fejlesztési terilettel
kapcsolatos kdvetelményeket:

Budapesti Agglomeracié szerkezeti terve (2018. évi CXXXIX. térvény 7. melléklet)

Téerségi terlletfelhasznalasi kategdriak
Erdégazdélkodasitérség

Nagy kiterjedés( zoldterileti telepiilési térség
Mezdgazdasagi terseg

Kertes mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térseg

Telepiilési térség

Sajatos terdletfelhasznalds térség
Kézlekedési halézatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Ot (meglévd)
Gyorsforgalmi dt (tervezett)

Féot (meglévd)

F80t (tervezett)

Térséqi szerepkorl dsszekotd Ot (meglévd)

NRARY

Térségi szerepkor( Gsszekdtd Ot (tervezett)
Mellgkit (meglévd)

Mellékit (tervezett)

Térségi jelentéségll P+R parkold
Nagysebesséqli vasitvonal (tervezett)

Egyéb orszagos tdrzshaldzati vasuti palya (meglévs)

i

Egyéb orszagos torzshalozati vasiti palya (tervezett)

Orszagos vasuti mellékvonal (meglévs)

P
Nemzetkdzi kereskedelmi repll &tér (meglévs) 1 1

=====1 tervezési terilet hatdra

® Terségi repilétér (meglévs)

A Vizsgalt 0103/598, 0103/599 hrsz. teriilet a Budapesti
Agglomeracio Teriiletrendezési Tervében a mez6gazdasagi

———————— Orszagos kerékparitvonal
------ Térségi kerékparatvonal (meglévs)
coeeee  Térségi kerékparGtvonal (tervezett) és  telepiilési  térségbe  tartozik. @A  teriilet

s

szomszédsagaban halad a tervezett térségi szerepkéri ut.

2018. évi CXXXIX. torvény fejlesztési teriiletekre vonatkozd megallapitasai:

»12. § (1) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijel6lését nem tiltja, a teleplilésrendezési eszkézben uj
beépitésre szdnt teriiletet a kévetkez6 szempontok mérlegelése alapjdn kell kijel6ini:
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a) az uj beépitésre szant teriilet csatlakozik a meglévad telepiilési teriilethez,

b) az uj beépitésre szant teriilet kijel6lése nem okozza a kiilénb6zé telepliilések beépitésre szant teriileteinek
o6sszenéveéseét, és

c) Uj beépitésre szant terlilet kijelélésére csak akkor kertil sor, ha a teleplilési térségben nincs a tervezett
rendeltetésnek megfeleld beépitésre szant teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy olyan haszndlaton kiviil kertilt
vagy alulhasznositott, dltaléban leromlott fizikai dllapotban 1évé teriilet, amely a tervezett rendeltetésnek
megfelelne.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont szerinti

meglévd beépitésre szant teriilet — tervezett rendeltetésnek megfelel6 — igénybevétele ardnytalanul nagy terhet
jelentene annak vdrhaté kéltsége miatt.
, (3) Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 5%-dnak megfeleld
kiterjedésti, legaldbb 50%-dban az ujonnan kijeldlt beépitésre szdnt teriilettel kapcsolatban Iévé zéldteriiletet, —
gazdasdgi vagy kiilénleges teriilet kijelGlése esetén zéldteriiletet vagy véderddt — kell kijel6ini. Ha a zéldteriilet
vagy véderdd kijelélése az uj beépitésre szdnt teriilet rendeltetése miatt az adott teriileten nem valdsithato
meg, akkor a zéldteriiletet vagy a véderdd teriiletét a telepiilés arra alkalmas mds teriiletén kell kijel6Ini.”

38. § (1) Uj lakdteriilet, vegyes tertilet, gazdasdgi teriilet, illetve tidiilGteriilet abban az esetben jel6lhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevs szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis 6rékségvédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tdrsadalmi érdeket, tovabbd

¢) a tervezett funkcid elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktura-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy az a
teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil.

40. § (1) A telepiilés kézigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési eszkézékben a
beépitésre szdnt teriilet névekménye nem haladhatjia meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
teleplilési térség teriiletének 2%-dat. A beépitésre szant teriilet nGvekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a
38. §-ban foglalt rendelkezések elbirdsait.”

Budapesti Agglomeracio telepiiléseinek teriileti mérlege

A B C D

Teleplilési térség
teruletének ardnya (%)

Telepulési térség teriilete Telepllés kozigazgatasi teriilete

1. Teleplilés (ha) (ha)

6. Budakeszi 915,42 3710,42 24,67

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

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos 6vezetek

Budakeszi Vizsgalt
telepiilés terilet
1.0koldgiai haldzat magteriiletének dvezete, érintett nem érintett

2. 6kologiai halézat 6koldgiai folyosdjanak ovezete,
3. okoldgiai haldzat pufferteriletének dvezete,

4 kivalo termGhelyi adottsagu szantdk dvezete

nem érintett

nem érintett

5. j6 termGhelyi adottsagu szantéteriilet (megszlint dvezet, kiillon miniszter
rendeletben fog szerepelni)

nem érintett

nem érintett

(megszlint 6vezet, kiilon miniszter rendeletben fog szerepelni)

6.erd6k ovezete érintett nem érintett
7.erdGtelepitésre javasolt teriilet 6vezete (kiilon miniszter rendeletben fog

szerepelni)

8.tajképvédelmi teriilet Gvezete érintett érintett

9. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek dvezete altal
érintett telepilés

nem érintett

nem érintett

10.vizminGség-védelmi terilet Ovezete (megszlint dvezet, kiilon miniszter
rendeletben fog szerepelni)

érintett

nem érintett
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11. nagyvizi meder dvezete (megszlint 6vezet, kiillén miniszter rendeletben | nem érintett nem érintett
fog szerepelni)
12. VTT-tdrozdk ovezete (Uj dvezet, kiilon miniszter rendeletben fog
szerepelni)
13. Honvédelmi és katonai célu teriilet Ovezete altal érintett teleptilés érintett kozvetlenil nem
érintett
5.,7., 8. és10-12. pontjaiban meghatdrozott orszdgos dvezetek teriileti lehatdrolasat és dvezeti szabdlyait a
terliletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv - térségi 6vezetek

7. erdGtelepitésre javasolt terilet 6vezete, nem érintett nem érintett
11. rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete nem érintett nem érintett
13. asvanyi nyersanyagvagyon Gvezete

14f6ldtani veszélyforras teriilet 6vezete nem érintett nem érintett

kiemelt térségi 6vezetek terileti lehatdroldsat a teriiletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.

- A teriilet érintett a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet Ovezete altal. Az
érintettség miatt a helyi épitési szabalyzatban az elGirasokat ennek figyelembe vételével kell
kialakitani.

- A teriilet egyéb mas Orszagos Teriiletrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeracid Teriiletrendezési
Tervi 6vezet altal nem érintett.

A teriilet a magasabbrendil rendezési tervek (OTrT, BATrT) tdj- és természetvédelmi Ovezetei kozil
csak a tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé teriiletek ovezetével érintett. Ezért is tértlink
ki a fentiekben a terilet tajképvédelmi adottsagaira, kedvez6 és kedvezétlen latvanyelemeire. A
tajképvédelmi elbirdsok egyébként nem tiltjak a terilet kivant atsorolasat, de megkivanjak a tajba
illesztési szempontok kiemelt kezelését. Az 6koldgiai és egyéb védelmi szempontok nem relevdns
tényezGk a terileten.

Borvidéki telepiilés sz616 termdhelyi katasztere
Budakeszi torténelmi sz6l6teriiletei az Etyek-Budai
borvidék borsz6l6 termGhelyi I. és Il. minGségi ;
osztalyba tartozé teriiletek kozé tartozik. A borvidék Kt
a Dunantuli-k6zéphegység északkeleti teriletein, a .|.
Gerecse-hegység déli részétél a Velencei- és a | gliim .
Budai-hegységig huzodik. Borvidéki telepilés sz6l6 e \ Nﬁf .B_UdﬂkESZl
termGhelyi katasztere I-lIl. osztalyu terileteihez f '-; ;
tartozo foldrészlet - a kilonleges mez6gazdasagi ; i
Uzemi terllet kivételével -beépitésre szant teriletté = y - /l
nem minG@sithetd. Budakeszin ez a tajhaszndlatban y - \
nem tikrozédik. bt (\
==
A jelen fejlesztési teriilet az Etyek-Budai borvidék borsz6l6 termdhelyi I. és Il. minGségi osztalyba
tartozo teriiletei kozé, tartozik.
Budakeszi jelenleg is rendelkezik jdmin&ségli sz616 termShelyekkel, kiiltertletének déli felén, a Patyi
és a Budadrsi ut haromszogében (,tangazdasagi sz6l6skert”). Azonban a mddositas altal érintett
terllet is be van sorolva az ,I-Il. oszt. sz6l6termbhelyi kataszterbe” kozé, annak ellenére, hogy a
terlilet sz6l6 Ultevényei a filoxéravész idején kipusztultak, Ujratelepitésiik nem tortént meg, a sz616
mlivelési dg is évtizedek ota torlésre kerlilt e teriiletrél.
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Termd&helyi adottsagok szempontjabdl vizsgdlando a terilet sz6l6kataszterben elfoglalt helyzete. A
terliletrendezési el6irdsok az elsé- és mdsodosztdlyu sz6l6kataszterbe sorolt telkek esetében tiltjdk a
beépitésre szant terlileti dtsoroldst és a telep sz616 miivelési dgbdl valo kivételét. A foldnyilvantartasi
adatok alapjan is egyértelm(i, hogy a mddositds termdféldet érint, a telek legel6 mivelési dgban
sorolt, és vélhetGleg a sz6l6kataszter helyrajzi szamos felsoroldsaban is szerepel. (Ennek tisztazasa
céljabdl javasolt az illetékes Hegybiré megkeresése.*)

A torténetileg mdédosult tajhaszndlat, a napjainkra megvaltozott termGhelyi viszonyok, a kialakult és a
nyilvdntartasba is dtvezetett mlvelési ag szerkezet alapjan indokolt a szél6kataszteri nyilvdntartdsbol
vald torlése.

(*A Torlés kezdeményezhet6 a Nyakas Hegykozség felé benyujtandd kérelemmel a terméfold mas
célu hasznositasara vonatkozdan, melynek célja a sz6l6kataszterbdl vald kivonas)

Az Orszagos Gyiimolcs TermGhely Kataszter I. és Il. osztdlyu terlleteihez tartozé foldrészlet - a
kiilonleges mez6gazdasdgi lizemi terllet kivételével - beépitésre szant teriiletté nem mindgsithetd. Az
adatszolgaltatas alapjan** Budakeszin a 0103/54 hrsz. érintett, 1. osztalyd mindsitéssel. A telek a
hatalyos telepilésrendezési tervekben gazdasagi teriilet. A felllvizsgdlat sordn korabbi fejlesztési
terilletek visszasoroldsara nem keril sor.

Az Orszagos Gylimolcs TermGhely Kataszter 1. és Il. osztalyu teriiletei a 0103/598, 0103/599 hrsz.
fejlesztési teriiletet nem érintik.

Foldvédelem:

A teriilet jelentds része (0103/598, 0103/599 hrsz ) legel6 4 minéségi osztilyba tartozik, ami a
foldhivatali nyilvantartas szerint Budakeszin atlagosnal jobb mindségii teriilet. A foldvédelmi
térvény (2007. évi CXXIX. térvény a termd&fold védelmérdl)

”11. § (1) Terméféldet mds célra csak kivételesen - elsGsorban a gyengébb minGségli termdféld igénybevételével
- lehet felhaszndlni.

(2) * Az dtlagosndl jobb mindséqgli termdfoldet mds célra hasznositani csak idélegesen, illetve helyhez
kotott igénybevétel céljabol lehet.”

Az OTEK szerinti altaldnos és kertes Ovezeti besorolds lehet6vé teszi a mivelési agak és
foldhasznositasi médok tulajdonosi igények szerinti alakitasat, —-muvelési ag valtoztatasi igény esetén
természetesen itt is kiilon foldhivatali eljards folytatandé le.

A tavlatilag kivonandd teriletek mdlvelési aguknak megfelel6 hasznositasat igénybevételiikig
biztositani kell. A miivelés aldli kivondsi eljards a tulajdonos altal az illetékes foldhivatalhoz
benyujtandd kérelem alapjan, kilon eljaras keretében kezdeményezhet6, a teleplilésrendezési terv
Ovezeti atsoroldsa nem elegendd a mivelési ag, vagy minGségi osztaly valtoztatas végrehajtasahoz.

A 0103/598, 0103/599 hrsz-U teriilet esetében az illetékes jarasi foldhivatalnal javasolt a terméfold
mas célu hasznositdsa iranti kérelem benyuljtdsa, mely utan egyszeri foldvédelmi jarulékot (a
tovabbiakban: jarulék) kell fizetni, kivéve ha az ingatlanligyi hatdosag a termdéfold mas célu
hasznositasat maganszemély tulajdonos (haszonélvez8) részére, legfeljebb 400 m? nagysagu teriiletre
engedélyezi. Jarulékmentesség nem illeti meg a maganszemély tulajdonost (haszonélvezét), abban az
esetben, ha a foldrészleten engedély nélkiili mas célu hasznositast valdsitott meg.
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Az atsorolas szempontjabdl vizsgalt telek a belterilethez kdzvetlenil kapcsoléddd, a fejlesztési céllal

azonos (Gksz) épitési 6vezetbe sorolt telekhez kapcsolddik, igy a foldtorvényben meghatarozott erre

vonatkozo feltétel teljesiil.

Agglomeracios terv teriiletfejlesztéssel szemben tamasztott kévetelményei réviden 6sszefoglalva.
Telepiilésrendezési tervi médositas soran:

Az Onkormanyzatnak tamogatnia kell, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény altal biztositott
2%-o0s teriileti novekménybdl (18,3 hektar) a fejleszt6k gazdasagi fejlesztés lehetGségét a
0103/598 hrsz teriiletre vonatkozéan. (2,51 ha)

A terilletn6vekmény (0103/598 hrsz terillet 2,51 ha) legkevesebb 5%-anak megfelel6
kiterjedésli, zoldteriiletet vagy véderdaot — kell kijel6Ini vagy 50%-aban az Gjonnan kijelolt
beépitésre szant teriilettel kapcsolatban Iévé teriileten, vagy a telepiilés egyéb részén.
(*Megjegyzés: a zoldfeliilet kijelélés mds jogszabdly alapjan is sziikséges, a mezégazdasdgi
teriilet beépitésre szant kijelélése miatt keletkezé bioldgiai aktivitdsérték veszteség
kiegyenlitése érdekében)

Igazolni sziikséges, hogy a telepiilési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfeleld
beépitésre szant teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy olyan hasznalaton kiviil keriilt vagy
alulhasznositott, altalaban leromlott fizikai allapotban Iévé teriilet, amely a tervezett
rendeltetésnek megfelelne. 2018. évi CXXXIX. torvény 12.§)

2018. évi CXXXIX. torvény az Agglomeracio teriiletére vonatkozé Uj beépitésre szant
teriiletek vonatkozasaban az aldbbi feltételeknek kell megfelelnie az uj beépitésre szant
teriileteknek: ,,(1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve iidiilGteriilet abban
az esetben jeldlhetd ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis
o6rékségvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tdarsadalmi érdeket, tovabbad
c) a tervezett funkcio elldtdsdhoz sziikséges mdiiszaki infrastruktura-kapacitds azt lehetévé
teszi, vagy az a teriilet igénybevételével pdrhuzamosan kiépiil.”

A fenti feltételeknek a fejlesztési teriilet megfeleltethetd.

A jelen fejlesztési teriilet az Etyek-Budai borvidék borsz6l6 termdhelyi I. és Il. minGségi
osztalyba tartozo teriiletei kozé, tartozik. A teriiletrendezési elGirasok az els6- és
masodosztalyu szél6kataszterbe sorolt telkek esetében tiltjdk a beépitésre szant teriileti
atsorolast és a telep sz6l6 miivelési agbdl valé kivételét. A torténetileg mddosult
tajhasznalat, a napjainkra megvaltozott termdéhelyi viszonyok, a kialakult és a
nyilvantartasba is atvezetett mlivelési ag szerkezet alapjan indokolt a szél6kataszteri
nyilvantartasbol valdé torlése. (A Torlés kezdeményezhet6 a Nyakas Hegykodzség felé
benyujtando kérelemmel a term6fold mas céli hasznositasara vonatkozéan, melynek célja
a szbl6kataszterbdl valé kivonas)

A foldnyilvantartasi adatok alapjan is egyértelmii, hogy a mdédositas terméfoldet érint, a
telek a telepiilési atlagnal jobb mindségii legel6 mivelési agban sorolt. A miivelés aldli
kivonasi eljaras a tulajdonos altal az illetékes féldhivatalhoz benyujtandé kérelem alapjan,
kilon eljaras keretében kezdeményezhetd, a telepiilésrendezési terv 6vezeti atsorolasa
nem elegendd a miivelési ag, vagy minGségi osztaly valtoztatas végrehajtasahoz.
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9. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozas modositasara (telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa)

A jelenleg tervezett szerkezeti és szabalyozasi tervi mddositas a tervezési teriilet egészét a Gksz
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe sorolja. A javasolt dvezeti paraméterek a hatalyos HESZ
Gksz5 jell 6vezetének felelnek meg.

A Fejleszt6 a 0130/599 hrsz-u terileten logisztikai céld csarnokok elhelyezésére alkalmas telekosztast
tervez a hatalyos telepillésrendezési eszkbzokben is Gksz Gvezetbe sorolt terileten. Ez a telekosztas
mintegy 5 db (50x100 m-es) épitési telek kialakitasat eredményezi.

A 0130/598 hrsz-U jelenlegi mez&gazdasagi teriiletfelhasznalasi és Gvezeti besoroldsu terlletbdl a
fejleszt6 kozut kialakitasat tervezi 14 méteres szabdlyozasi szélességben.

A szabdlyozas soran figyelembe kell venni, hogy a fejlesztési tertilet 0103/134 hrsz-0 Uttal hatéros
tertletén tovabbi 1,7 méteres szabalyozas javasolt a 0103/134 hrsz-u kozut szélesitése céljabdl. Ezen
a telken a telekosztdas a Gksz5 Ovezetbe elGirtak minimalis telekterileti kialakitasa varhaté. Ez a
telekosztas mintegy 5 db (50x70 m-es) épitési telek kialakitasat eredményezi.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a 6. fejezetben ismertetett bioldgiai aktivitdsérték potldsa a
teleplilésrendezési eszk6zok tovabbi terileten térténé modositasat irdnyozza elG, az arra alkalmas
erdéterilet kijelolésével.

Telepiilésszerkezeti tervmodositas vazlatterv- Kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi funkcid alkalmazasaval

2019. februar
29




Szabalyozasi tervmaddositas vazlatterv- Kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi ovezet alkalmazasaval

5/ - _ -
r 7 ' <2 23,
& i 2, Xy pil: %5 ¢
| L~ fq? v/
i ; %‘9 A/
%05
: o £
9z,
Gz, !&‘5\ ;
05, 0y > 2,
f (7 7 N
| 0!0“36% @E% f Oy
& Oy, Gy PN
., g, Gksz5 y
?. -
0, ‘08,
00.2/%; 6@9‘. OJQQ;
@, ., Gy : 2756113
¥ - r4
| “
CS : fe, Gksz3
IS4 .
B
[N
0103/849
12 Q)%
0;0‘3/ . Gksz5 O ) )
o 0103/508 ‘:)3@% . >
(e
R (275614
> 127
<, N
S
. % 2
0?0 {e')
2
%05 % a5, &
0?9 % "\}
o 0 0373%‘9- / 2, ri}v?
q 7y 3
'3/‘5‘}; 73 Qjﬁ“@ﬁ.; *e i 4 % Gksz3
2 O 72 L] A
0;0@ (?_yqb ‘94 : . ¥y & § ™
b5 07% G e A & e ‘3§\f
0?03 ‘5.9! ,' é.. A W '%
K %, o’%Sa &? é? & ‘ "@)5&@6 ¢§
7 Iy, il / =~
o ’ %Q?% o Q;SQ & N 2756122
", o, &/ %
07, b5 7 QZ/% & & 2756125
o,q:\?/e,s PRGNSR 755, &N i
67> 0, X 0 "3 5 o o156/21)
76 S8 Z & (s
0!0 %9) & 5
0’0% %%, Y65, 01037569 2
K Y703, oy 7 Gl
oiq?/ 6:97 Q’Q?% §§
| 0!0 QQ_? 0,‘0 “8) S
L 0)'0 %99 ‘%’53‘9 o
lo g 91, 0103/567




Kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi teriiletekre vonatkozé el6irasok:

»(1) A szabdlyozdsi terveken Gksz jellel jelolt kereskedelmi, szolgdltato teriilet a k6rnyezetre jelentGs
hatdst nem gyakorlé gazdasdgi, elsGsorban kereskedelmi és szolgdltaté tevékenységi célu épliletek
elhelyezésére szolgdl.
(2) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten az (1) bekezdés szerinti rendeltetésen kiviil elhelyezhetd:

a) iroda

b) szdllds jellegii épiilet,

c) k6zd6sségi szorakoztato és vendéglato épiilet,

d) sportépitmény,

e) lizemanyagtélté dllomds.
(3) Az (1) bekezdés és a (2) bekezdés a)-d) pontjaban felsorolt rendeltetést tartalmazo épiiletben
telkenként 1 szolgdlati lakds helyezheté el, amelynek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az
épiilet hasznos alapteriiletének 20 %-dt, és nem lehet nagyobb netté 150 m?-nél.
(4) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten nem helyezheté el dllattarto épitmény.
(5) A kereskedelmi, szolgdltato teriileten az elS, oldal- és hdtsckert méretét az 1. mellékletében az
meg el6, oldal- és hdtsokert méretet, ott az OTEK vonatkozé elSirdsai, valamint a megfelels dgazati
szabvdnyok az irdnyaddk.?

2.5. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet*

A B C D E F G H
Gjépitési| . . | legkisebb legkisebb | |€Enagyobb | legkisebb | legnagyobb | (. oo )
. beépitési , i , | beépitettség | zoldfelllet épulet- . egyéb
1. Ovezet - telekméret | telekszélesség ., . . lakasszam
el madja mértéke mértéke magassag
je
m2 m % % m
7. Gksz5 Sza;?:m 2500 30 30% 35 % 10,0 E=T/2500 | ek 10m

3 Folyamatban lév6 hész mddositas keretében mddosuld el6irds.
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A mddositas sordn elérendd célok 6sszefoglaldsa, a szabalyozas e célbdl
modositandé elemeinek 6sszefoglalasa

Budakeszi 2015 évi teleplilésszerkezeti tervi modositasa a tervezési teriletet Gksz-5 kereskedeli-

szolgéltatd gazdasagi (0103/599 hrsz. )és Ma-4 jel(i altaldnos mez6gazdasagi (0103/598 hrsz.)

terliletbe sorolta. A jelenleg késziil§ telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a teriilet

tulajdonosai kozott kotendd teleplilésrendezési szerz6dés megalapozdst szolgalja és egyben a

javaslattal él a telepilésszerkezeti tervi és szabdlyozasi tervi médositasara.

A tervezési terilet 0103/598 hrsz.-u teriletét a Gksz jel(i kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi

teriiletbe, javasolja sorolni, amely a hatalyos HESZ és az OTEK alapjan lehetSséget ad a teriileten

tobbek kozott a kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi, els6sorban kereskedelmi és

szolgdltatd tevékenységi célu épliletek elhelyezésére.

Tervez6i megallapitasok:

Megadllapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok
megvaldsitasa telepllésrendezési szempontbdl 6vezeti mdédositasokat nem igényel. Kizardlag
szabalyozdsi terv moddositasa szikséges, amely a szabdlyozasi vonal kigészitésére és a
0103/598 hrsz-u teriilet 6vezeti mddositasara iranyul. Felhivjuk a figyelmet, hogy a 6.
fejezetben ismertetett bioldgiai aktivitasérték poétlasa a teleplilésrendezési eszk6zok tovabbi
terlleten torténd modositdsat irdnyozza eld, az arra alkalmas erdéterilet kijelolésével.

A kereskedelmi szolgaltatd gazdasdgi teriileten tervezett gazdasdgi célu épitési szandék a
teriilet adottsdgait figyelembe véve (elhelyezkedés, tdji adottsagok) alkalmasnak mondhato,
azonban infrastruktura fejlesztés szempontjabdl beavatkozasokat igényel.

A teriilet kozutkapcsolatanak fejlesztése céljabdl a tervezett 14 méter széles kdzut atvezetése
a 0103/134 hrsz-U utig a terilet feltarasat és egyéb infastruktura ellatasat biztositja, ezért
kozlekedési szempontbdl a tervmddositasi kérelem tamogathato.

A fejlesztési terlilet teljes kodzmuellatasanak biztositasahoz szlikséges kozhaldzatok
rendelkezésre dllnak, illetve kézml(ihalézati csatlakozasuk a mar meglévé haldzatokrol
tovabbvezetve kiépithets, - ezért a tervmddositasra vonatkozd kérelem kozmiellatds
szempontbdl is tamogathatd.

A médositasi szandék a hatalyos HESZ feltételrendszerébe illeszkedik.

A tdmogatandd tervmddositas a teleplilésszerkezeti terv mddositasat is sziikségessé teszi, a
telepulés teriiletfelhasznalasi - terlileti mérlegét is befolydsolja, a terlletrendezési tervekkel
valod 6sszhang igazoldsat is sziikségessé teszi.

A 0103/598 hrsz teriilet fejlesztése sziikségessé teszi a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti
bioldgiai aktivitasérték kompenzaciot.

A tervezett mddositds nem ellentétes az OTEK elGirdsaival, azonban felhivjuk a figyelmet a
hatadlyos OTEK gazdasagi teriiletekre vonatkozé elGirdsaira, mely el8irdsok a
telepilésrendezési eszkozok fellilvizsgalata Ota valtozott és a gazdasagi terileten
elhelyezhetd funkcidkat némileg mdédositotta és kategorizalta.

A terileten védett éplilet, épitmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes
természetes vagy természetkozeli névényzet, él6hely (lagyszaru és fas ndvényzet, illetve ezek
tarsuldasa) nem talalhaté. Tehat az o6rokségvédelmi és kornyezeti értékek sériilésének
veszélye nem all fenn.
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- A terilet érintett az OTrT tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé teriilet dvezete
altal. Az érintettség miatt a telepillésképi szabalyok figyelembevételével kell a beruhazast
megvaldsitani.

- Az Onkorményzatnak tdmogatnia kell, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény &ltal biztositott 2%-o0s
telepllési térség terileti novekménybdl (18,3 hektar) a fejleszt6k gazdasagi fejlesztés
lehet6ségét a 0103/598 hrsz terliletre vonatkozdan. (2,51 ha)

- A teriletnbvekmény (0103/598 hrsz terllet 2,51 ha) legkevesebb 5%-anak megfeleld
kiterjedésd, zoldterlletet vagy véderddt — kell kijelolni vagy 50%-aban az djonnan kijelolt
beépitésre szant terilettel kapcsolatban |évé teriileten, vagy a teleplilés egyéb részén.

- lgazolni sziikséges, hogy a telepiilési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfeleld
beépitésre szant teriileten beépitetlen foldrészlet, vagy olyan hasznalaton kivil keriilt vagy
alulhasznositott, altaldban leromlott fizikai allapotban 1évé terlilet, amely a tervezett
rendeltetésnek megfelelne. (A beépitésre szdnt és ezzel egyiitt a gazdasdgi teriiletek
esetében a mdr kijelélt teriiletek felhaszndltsdgdnak igazoldsa tapasztalataink szerint jardsi
féldhivatalonként kissé eltéré elbirdlds ald eshet. Telepiilési szintli megkézelitésben a
telepliilésegészére nézve kellene igazolni, hogy pl. a gazdasdgi teriiletek mdr legaldbb 90-
95%-ban felhaszndldsra keriiletek és ezért indokolt ilyen fejlesztési céllal uj teriilet kijelélése.
De van arra is gyakorlat, hogy ingatlanfejlesztéi csoportok esetében a sajdt kordbbi
projektjeik felhaszndltsdgdt igazoljdk és igy a projektteriilet bévitése esetlegesen zéldutat
kaphat annak ellenére, hogy a teleplilésteriiletén mds hasonlé célu és mds tulajdondban lévé
teriiletek még nem keriiltek ilyen mértékben felhaszndldsra. Ennek igazoldsdat és maddjdat az
adott terv készitésekor kell megvizsgdlni.)

- A jelen fejlesztési teriilet az Etyek-Budai borvidék borsz6l6 terméhelyi 1. és Il. mindségi
osztalyba tartozé teriletei kozé, tartozik. A terlletrendezési elGirdsok az elsé- és
masodosztalyu sz6lGkataszterbe sorolt telkek esetében tiltjdk a beépitésre szant terileti
atsorolast és a telep sz6l6 mivelési agbdl vald kivételét. A torténetileg moddosult
tdjhasznalat, a napjainkra megvaltozott termdéhelyi viszonyok, a kialakult és a nyilvantartasba
is atvezetett mivelési ag szerkezet alapjan indokolt a sz6l6kataszteri nyilvantartasbdl vald
torlése. (A Torlés kezdeményezheté a Nyakas Hegykodzség felé benyujtandd kérelemmel a
term6fold mds célu hasznositdsara vonatkozdan, melynek célja a szélGkataszterbdl vald
kivonas)

- A foldnyilvantartasi adatok alapjan is egyértelm(, hogy a mddositas terméfoldet érint, a
telkek atlakosnal jobb min&ségli legel6 mlvelési agba soroltak. A mi(ivelés aldli kivonasi
eljdras a tulajdonos altal az illetékes foldhivatalhoz benyujtandd kérelem alapjan, kilon
eljaras keretében kezdeményezhetd.

- Tehat a telepilésrendezési eszk6zok mddositasa el6tt elvégzendd feladatok:

a telkek atlakosndl jobb mindségl legel6 mlvelési agbdl valé kivonasanak kezdeményezése a
jarasi foldhivatalnal
e A nélkil nem javasolt, mert a PM foldhivatal a foldtorvényre hivatkozva visszautasitja
a modositast.
e Nyakas Hegykozség felé benyujtandd kérelem az I. és Il. min&ségi osztalyba tartozé
terilet torlésére vonatkozdan
e Megdllapodas a bioldgiai aktivitasérték kompenzacid tertletérdl (felvetések a 6.
fejezetben)
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Telepiilésszerkezeti és Szabalyozasi terv mddositasi javaslata:

A jelenleg tervezett szerkezeti és szabalyozasi tervi mddositds a tervezési teriilet egészét a Gksz
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe sorolja. A javasolt dvezeti paraméterek a hatalyos HESZ
Gksz5 jell 6vezetének felelnek meg.

A Fejleszt6 a 0130/599 hrsz-u terileten logisztikai céld csarnokok elhelyezésére alkalmas telekosztast
tervez a hatalyos teleplilésrendezési eszkdzokben is Gksz dvezetbe sorolt terlileten. Ez a telekosztds
mintegy 5 db (50x100 m-es) épitési telek kialakitasat eredményezi.

A 0130/598 hrsz-U jelenlegi mez6gazdasagi teriiletfelhasznalasi és 6vezeti besoroldsu terlletbdl a
fejleszt6 kozut kialakitasat tervezi 14 méteres szabdlyozasi szélességben.

A szabalyozas soran figyelembe kell venni, hogy a fejlesztési tertilet 0103/134 hrsz-U uttal hatéros
teriletén tovabbi 1,7 méteres szabalyozds javasolt a 0103/134 hrsz-U kozat szélesitése céljabodl. Ezen
a telken a telekosztas a Gksz5 ovezetbe elSirtak minimalis telekterileti kialakitasa varhaté. Ez a
telekosztds mintegy 5 db (50x70 m-es) épitési telek kialakitasat eredményezi.

2.5. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet®

A B C D E F G H
Gépitési| . | legkisebb | legkisebb | |cEnagvobb [ legkisebb | legnagyobb | (.o o0 ,
. beépitési . i , | beépitettség | zoldfelllet épulet- o egyéb
1. dvezet i telekméret | telekszélesség L, . , lakdsszam
ele modja mértéke mértéke magassag
J
m2 m % % m
7. Gksz5 Sza;?:m 2500 30 30% 35% 10,0 E=T/2500 | ek 10m

Felhiviuk a figyelmet, hogy a 6. fejezetben ismertetett bioldgiai aktivitdsérték potldsa a
telepulésrendezési eszkdzok tovabbi terlleten térténé modositdsat irdnyozza elS, az arra alkalmas
erdéterilet kijelolésével.

Vagyis a mdédositasi igény a telepiilésrendezési eszk6zoket illet6en kizardlag a telepiilésszerkezeti
és szabalyozasi tervlap mddositasat igényli.

A Fejleszt6 kész az Onkormanyzattal vald egylittmiikddésre a minden érintett fél szamara kedvezd
megolddsban bizva.
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TULAJDONI LAPOK
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TAKARNET Faldhivatali Informacids Rendszer 2. oldal, dsszesen: 3 aldal
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