Megrendelé:  Telki Kézség Onkormanyzat
2089 Telki, Pet6fi utca 1.

Tervez6: KASIB Komplex Kft.
Székhely: 1053 Bp., Karolyi utca 14.
Iroda: 1191 Bp., Ady Endre tut 42-44.
Tsz.: 2752

TELKI

HELYI EPIiTESI SZABALYZAT MODOSITASA

Lke-K2 jeli épitési ovezet feliilvizsgalata

Partnerségi egyeztetésre és
kornyezeti vizsgalat sziikségességének eldontésére

2024. szeptember



TELKI HESZ médositasa

Lke-K2 jelii épitési ovezet feliilvizsgalata

ALAIROLAP

MEGBIZO: Telki Kézség Onkormanyzat.
Cim: 2089 Telki, Pet6fi utca 1.
Képviseli: Deltai Karoly polgdrmester

TERVEZO: KASIB Komplex Kft.
székhely: 1053 Budapest, Karolyi u. 14.

iroda: 1191 Budapest, Ady Endre Ut 42-44.
Képviseli: Dr. Remete Sandor ligyvezetd

IRANYITO TERVEZO: Pintér Ferenc
okl. épitészmérnok
telepliléstervezési vezeto tervez6
tertletrendezési tervezd
telepiilésrendezési szakértd
E01-1719, TT/1 01-1719
TR 01-1719, SZTT 01-1719

TELEPULESTERVEZES: Balizsné Nagy-Pal Anna
okl. épitészmérnok n‘véQJ ’(ﬂx\ \L’vavé A
épitész vezetd tervezd
telepliléstervezési vezeto tervez6
teriiletrendezési tervez6
E/101-0574, TT/1 01-0574, TR 01-0574

TARSADALOM, GAZDASAG Surinya Déra -2 W
TELEPULESTERVEZES: geografus R
KASIB Komplex Kft. 2

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.

KAs..LBx E-mail: telepules@kasibkomplex.hu
omj




TELKI HESZ médositasa

Lke-K2 jelii épitési ovezet feliilvizsgalata

TARTALOMJEGYZEK
BEVEZETES .....coootttustsususuussssssssssssssssesssssssssssssssssssss s £48 8888888828111 AR AR AR S SRR RRRS 4
MEGALAPOZO VIZSGALAT - HELYZETFELTARAS, HELYZETELEMZES ....cccovvnnmmmsmmssssssssssssssssssssss 7
1. Avizsgdlt tertilet és a MOAOSIEASSAl ErTNEELL LEITHOL .......ooeueeeeveererseserersserisssssisesissesessssesisssessssssssssesssasn 7
2. Avizsgdlt teriilet telepiilésszerkezeti NELYZEte. ... mweriosesersssmseesssssssessssssessisees W7
3. TelepliléSrendezZESsi @SZKOZOK .....mrimmmmmmimsisismsisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssasss 8
4.  Avizsgdlt teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési és telepiilésfejlesztési eszk0zOK.........nnu. 9
Telepiilésszerkezeti terv (TSZT) és Helyi épitési szabalyzat (HESZ) ......owwoemsssssessesmsseseessessssssnns 9
Telepiiléskép védelmérsl sz616 rendelet (TKR) ..o eesesseseessessesssessesssessssssenns 13
Telepiilésfejlesztési KONCEPCIO [TFK) . ssssss s sssssssessssssssssssssens 15
5. Az Epitett KOINYEZEt VIZSGAIALA ..errereeeererserersesssssessssssessissssessssssssssssessessssssssssssssssssassesssssssssssssasesssssssssesss 16
A TaKASSZAIMN VIZSGAIALA .euvrtreeureereeureirneese e sssees s s seas et ss st seb e s st seb st see s bbb b e b s a b 16
EDitett ATtEKEK VIZSGALALA .ovvvviiessveeeeesessssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssessssssseessssssssssssssesses 18
6. KOZICKEAEST VIZSGAIAL ..o..eevereeveseresesirses s esesesesesisssessasssesasssesessssssssssssssssssisssesssssessss st ssssesesssssesessssssssssssasesssssesssens 18
KOZULE KOZIEKEAES ...vvcereeereeeeeteee et seeess s sssse s sesssse s sess s s st s s ssss s s s s assens 18
KOZOSSEZT KOZIEKEAES ..cuveereeeeeereet et essesssess s e s st sses s es s snssses s 18
Gyalogos és Kerékparos KOZIEKEAES ......uueierereeceereeeeeeeseeisse s sss s sssss s sssessssans 18
L U5 T TP 19
7. Katasztréfavédelem, a teriiletek haszndlatdt befolydsolo téNYezOK....ronmercereerrssererissserssnens 20
MEGALAPOZO0 VIZSGALAT - HELYZETERTEKELES .....cccoouuummmmmmmmsesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 22
1. TIOPUIESLOIVOZES ccovvrrssrversssssssisissssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssessssssssssssssssssens 22
N (074 L] =T L= O S OO OO 22
ALATAMASZTO JAVASLAT ..oouerrscsssscssssssssessssssssssssssssssssssssssssssss sssssssssasssssassassssasssssssassssassssansssssssansssans 24
1. A KRETE MOAOSIEAS IINAS .vurrerereereeeeresereseserisssesis s esesssssesasssesassssssssssssss e s sssssess s es s sessss s ssssessssssns 24
2. TIVEZELL DEEPILES.cuururisssvsvssssisssissssisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssasssssssasssssssssesssssssssssssssss 26
3. SZADAIYOZASI JAVASIAL covuoneereeererreerserrssesessiseseesissesessassssssssssssessassssssssasssssssasssssssssssesssssssesssssassssesssssssssssansasssssnns 27
4. KOZICKEABST JAVASIALOK courieeeerereerereereetevs s eris st ssasssesssssesssssesssssssss s esss s ss s s ssa s sr i 28
5. Hatdlyos teleplilésszerkezeti tervvel VAlO GSSZAANG .......ccruorevervonsemsersisseseesiossssessssessssisssssessssasessssssssesss 28
6. Tertiletfejlesztési dokumentumokKal VAl GSSZAANG........ooverorrereoseerssererssserisssesisssssssessssssesisssesssssessans 28
JOVAHAGYANDO MUNKARESZ .....oeveersmrssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss ssssassssssssssessassssassess 29
KASIB Komplex Kft. 3

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.

KASB E-mail: telepules@kasibkomplex.hu




TELKI HESZ médositasa

Lke-K2 jelii épitési ovezet feliilvizsgalata

BEVEZETES

Telki kozség Onkormanyzat Képvisel6-testilete 89/2022. (VI. 28.) dnkormdnyzati
hatdrozatdban dontott a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) részleges feliilvizsgalatarol és
modositasaral.

Fentiek alapjan - a vonatkoz6 szerzddésben rogzitett feladatmeghatarozas alapjan - tobb
részteriiletre kiterjed6en, valtoztatasi tilalom elrendelése mellett (9/2022. (VI 29.)
onkormdnyzati rendelet) megkezd6dott a tervezési folyamat, melynek elsé {itemében
elkésziltek a megalapoz6 vizsgalatok és az el6zetes tervez6i javaslat (I/a munkaszakasz).

Ezt kovet6en a tervezési feladat kibéviilt. A KépviselS-testiilet ,Lakossagi kezdeményezés
telepiilésrendezési eszk6zok modositasa és valtoztatasi tilalom elrendelése” targyu 81/2023.
(VIL 24.) szami Onkormdnyzati hatdrozatdban gy hatarozott, hogy felkéri a Polgarmesteri
Hivatalt, hogy készitse el6 a KASIB Mérnoki Manager Irodaval a szerz6déstervezetet az Lke_K2
jelld 6vezet feliilvizsgalatara vonatkozéan.

Telki kozség Onkormanyzat Képvisels-testiilete 82/2023. (VII. 31.) szdmii Onkormdnyzati
hatdrozatdaban ugy dontott, hogy mddositja a korabban a KASIB Mérnoki Manager Iroda Kft.-vel
kotott szerz6dését, mivel a feladatmeghatdrozas kibdvill az Lke-K2 jelli épitési Ovezet
el6irdsainak, - els6sorban az elhelyezhetd rendeltetési egységek szamanak, valamint a telken
beliili gépjarmiielhelyezés szabalyainak - tovabba a Berkenye utca és az arrdl nyilé koztertletek
parkolasi helyzetének a feliilvizsgalataval. Telki kozség Onkormdanyzat Képviseld-testiilete
13/2023. (VIII. 1.) 6nkormdnyzati rendeletében valtoztatasi tilalmat rendelt el az Lke-K2 jeld
épitési ovezet teriiletére.

A kibévitett feladatmeghatarozas keretében torténd feliilvizsgalat és modositas célja Telki
belteriilet északi részén (fels6 BECCO) kijelolt Lke-K2 jelli épitési ovezet el6irasainak
feliilvizsgdlata annak érdekében, hogy - elsddlegesen a zsdkutcardl nyilé - még beépitetlen
ingatlanokon (kiemelten a hrsz.: 761/67 és 761/68 telkeken) az elhelyezhet6 rendeltetési
egységek szama és eziltal a gépjarmiivek elhelyezése ne okozzon forgalmi problémat a
koztertileten.

A szerzbédés-moédositast- a KASIB Kft. cégvaltozasa miatt - Telki kozség Onkormanyzata a KASIB
Komplex Kft.-vel kototte meg.

A HESZ médositasa egyszertisitett eljaras keretében torténik a telepiilésfejlesztési koncepciérol,
az integralt teleptilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lé6 419/2021 (VII. 15.) Kormanyrendelet 68. §
(1) bekezdés b) pontja alapjan a (2) bekezdésben foglalt egyszerisitett eljarasi rend szerint.
Mivel a modositas célja a lakasszam csokkentése, a vizsgalati és a javaslati munkarészek
kozmiiellatasrol szolo fejezetének kidolgozasa nem valt sziikségessé.

Mind a vizsgdlt teriilet, mind a modositassal érintett teriilet telkei nagyrészt beépiiltek, ennek
megfelel6en a teriilet zoldfeliileti dllomanyanak, illetve kdrnyezeti allapotdnak elemzése szintén
nem volt relevans a jelen dokumentécio6 kidolgozasakor.
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Telki hatalyos telepiilésrendezési eszkozei (TSZT, HESZ) 2016. decemberben valtak hatalyossa,
ezértaz orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253 /1997. (XIL. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) 121. § (2) bekezdése szerint:
(2) A 2012. augusztus 6-dt kévetden késziilt telepiilésfejlesztési koncepcid, integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégia és telepiilésrendezési eszkdzok 2027. junius 30-ig megvaldsithaté médositdsa sordn a
teleplilési 6nkormdnyzat a modositdst e rendelet
a) 2021. julius 15-ig hatdlyos I1. fejezete, valamint 1. és 2. szamu melléklete és
b) koncepcio, stratégia vagy telepiilésrendezési eszk6z mdédositdsakor hatdlyos 11 fejezete
figyelembevételével késziti el

A tertilet lehatdroldsa:
A mobdositassal érintett teriilet a Berkenye utca két oldalan kijelolt Lke-K2 jelii épitési ovezetet
foglalja magéaba.
A 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet 11. § (5) bekezdése alapjan:
(5) Egy adott teriiletre csak egy helyi épitési szabdlyzat dllapithaté meg, amelynek mddositdsdt
legaldbb telektémbre kell késziteni.
Az OTEK fogalommeghatarozasanak 26. pontja allapitja meg a telektomb fogalmat:
Telektémb: a telkek olyan csoportja legaldbb hat telekkel, amelyet minden oldalrdl kéztertilet, magdntit
vagy mds beépitésre nem szdnt tertilet hatdrol.
Fentieknek megfelel6en a vizsgalt teriilet lehatarolasa nagyobb, kiterjed a médositassal érintett
tertilet kdrnyezetére is.

Vizsgalt teriilet

Médositassal érintett teriilet |

Jelen dokumentacié a modositott tervezési szerzodés szerinti 1.b munkaszakaszban
rogzitett teriiletre (Lke-K2 épitési ovezet teriiletére) kiterjedden a szerzédés szerinti 2.b
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munkaszakaszként a partnerségi egyeztetésre és kornyezeti vizsgalat sziikkségességének
eldontésére dsszeallitott tervdokumentaciot tartalmazza.
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MEGALAPOZO VIZSGALAT - HELYZETFELTARAS, HELYZETELEMZES

1. Avizsgalt teriilet és a mdédositassal érintett teriilet

A médositdssal érintett teriilet az Lke-K2 jelli kertvarosias lakdteriilet épitési ovezetet foglalja
magaba, amely a Berkenye utca, a Bordka koz és a Mandula kéz mentén helyezkedik el.

A moédositassal érintett teriiletet magaba foglalo vizsgdlt teriilet nagyobb Kiterjedést, északon a
kozigazgatasi hatar, keleten az erddteriilet, délen a Berkenye ko6z és annak folytatasa, mig
nyugaton a Levendula utca hatarolja.

Vizsgdlt teriilet

Médositassal érintett tertilet -

A vizsgdlt teriilet és a médositdssal érintett teriilet lehatdroldsa

2. Avizsgalt teriilet telepiilésszerkezeti helyzete

A vizsgdlt teriilet a beltertilet és egyben a telepiilés északi részén taldlhatd, északnyugati oldalan
a szomszédos Budajend, északkeleti oldalan erdéteriiletek, mig nyugati és déli oldalan
lakoteriiletek hataroljak. A teriilet részben az Erd6alja, részben az Annalejt6, részben pedig az
Ujfalu telepiilésrészhez tartozo lakéteriilet.

A tertlilet a telepiilés {6 feltaré utjardl, a F6 utcardl a F6 utca - Budajendi ut talalkozasanal
kialakitott korforgalomt6l északi irdnyban haladé Muskatli utcan keresztiill érhet6 el. A
beltertileten beliili széls6 elhelyezkedése miatt elsGsorban gépkocsival megkdzelithets, de
kerékparos, gyalogos elérése is biztositott.
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3. Telepiilésrendezési eszkézok

Telki ké6zséqg terliletére vonatkozo teriiletrendezési tervek:
Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) (Magyarorszag és egyes Kkiemelt térségeinek
tertiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény masodik részében foglalt terv)

Pest Megye Teriiletrendezési Tervérol szo6l6 10/2020. (V1.30.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: A rendelet hatalya ala tartozé, illetve a térbeli rend szempontjab6l meghatarozoé
teleptilések
2. melléklet: Szerkezeti terv
Ovezeti tervek
Pest Megye Kozgylilésének a Teriiletrendezési Terv megyei szabalyozasi ajanlasairél szélo
19/2012.(04.27.) sz. Kgyh. hatarozata
A Kgyh 1.1. melléklete: Erd6telepitésre masodlagosan alkalmas teriilet 6vezete
A Kgyh 1.2. melléklete: Torténeti telepiilési teriilet 6vezetét pontosito lehatarolas
A Kgyh 1.3. melléklete: Szélerémiivek telepitésére alkalmas tertilet 6vezete
A Kgyh 1.4. melléklete: Uj beépitésre szant teriilet kijel5lését korlatozoé — dsszesits — dvezet

Telki kézség hatdlyos telepiilésrendezési eszkézei:

Telki Telepiilésfejlesztési Koncepcio 72/2015. (V1.30.) Oh. szamu hatarozat
Telepiilésszerkezeti terv (TSZT): 135/2016. (XI1.12.) 6nk. hatarozat
Helyi épitési szabalyzat (HESZ): 15/2016. (XII1.13.) onkormanyzati rendelet

5. melléklet: Szabalyozasi terv belteriilet M=1:3000

melléklet: Szabalyozasi terv kiilteriilet M=1:6000

melléklet: Allattartasra szolgal6 épitmények és tragyatarolok védétavolsagai méterben
melléklet: El6vasarlasi joggal érintett ingatlanok

fiiggelék: Telki orszagos védelem alatt all6 értékei

fliggelék: A helyi védelem targyai

3. fliggelék: A telepiilés kozutjainak tervezési osztalyba sorolasa

D

Moédositasok: 21/2017. (XI1.21.) 6nk. rendelet (Jung-haz)
8/2018. (IV.25.) 6nk. rendelet (TKR miatt)
1/2019. (1.21.) 6nk. rendelet (sportcsarnok)
13/2020. (VII.16.) 6nk. rendelet (5+2 téma)

Telepiilésképi arculati kézikényv 122/2017 (X.30.) 6nk. hatarozat
Moédositas: 130/2019. (1X.30.) onk. hatarozat (Sz6l6hegy)

Telepiiléskép védelmérol sz616 rendelet 16/2017. (X.31.) 6nkormanyzati rendelet
Moédositas: 18/2019. (X.01.) 6nk. rendelet (Sz8l6hegy)
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4. Avizsgalt teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési és telepiilésfejlesztési eszkozok
Telepiilésszerkezeti terv (TSZT) és Helyi épitési szabdlyzat (HESZ)

A 135/2016. (XI1.12.) 6nk. hatarozattal elfogadott hatdlyos TSZT alapjan a vizsgalt tertilet szinte
teljes egészében Lke jelli kertvarosias lakoteriiletbe sorolt. A Berkenye utcai jatszotér teriilete Z
jeld zoldteriiletként szerepel a terven. A TSZT két, északkeleti-délnyugati irdnyu tervezett
gyalogutat jelol a Bordka kéz délnyugati folytatasdban, illetve a Berkenye koz délnyugati
folytatasaban. Az északi, Boréka koznél jelolt tervezett gyalogit Kamilla k6z néven mar a gyalogos
kozlekedést szolgdlja, a délen jelolt gyalogit még nem valdsult meg. A hatalyos terv a
kozigazgatasi hatar mentén a Bodza utcat, valamint a vizsgalt teriilet déli oldala mentén a
Levendula utcat a tervezett gyalogos- és kerékparut halézat részeként jeloli. A vizsgalt teriilet
kozépso részén, a Bordka utca k6zépso6 szakasza mentén transzformatort jeldl a terv. A hatalyos
TSZT alapjan a teriiletet északnyugati-délkeleti irAnyban szeli at az orszagos tranzit halézat
(OHT), mikrohullamu kapcsolat eleme.

v 0-K1i1].... :
Ak -KH}L\J/ A
] "/ rin
/& T

~_8

Hatdlyos TSZT kivdgat

A hatdlyos SZT a vizsgalt teriileten részben Lke-K1 (1), részben pedig Lke-K2 jeli kertvarosias
lakéteriilet épitési 6vezetjelol. Lke-K1 (1) jeld épitési 6vezetben taldlhatdak a széban forgd teriilet
kiils6 részei, tehat a kozigazgatasi hatar mentén taldlhatd tertilet, az erd6tertlet szomszédsagaban
fekvo teriilet, valamint a Berkenye koz és a Levendula utca mentén talalhaté teriiletek. Lke-K2 jeli
épitési dvezet besoroldsban a vizsgalt teriilet kozépso része, a Berkenye utca, a Bordka koz és
Mandula kéz menti teriiletek szerepelnek. A Berkenye utcai jatszotér teriiletét Zkk jeli
zoldterilet-kozkert 6vezetként jeloli a terv. A hatalyos SZT alapjan 8 méteres Utszabalyozas érinti
a Berkenye kozt, mig gyalogut, f6bb gyalogos kapcsolat szerepel a Bordka kéz délnyugati
folytatdsdban, a Kamilla k6zon keresztill, illetve a Berkenye koz délnyugati folytatasaban. A
szabdlyozasi terv a TSZT-hez hasonléan f6bb gyalogos-kerékparos kapcsolatot jelol a
kozigazgatasi hatar mentén, a Bodza utcan, valamint a vizsgalt tertilet déli oldala mentén, a
Levendula utcaban. Az SZT épitési hatarvonalat szerepeltet valtoz6 szélességben az Afonya koz, a
Berkenye utca, a Berkenye koz, a Muskatli utca, illetve a Levendula utca menti teriileteken is,
amelyek az Lke-K1 (1) és az Lke-K2 jel(i épitési 6vezetek ingatlanjait egyarant érintik. A Muskatli
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utca, vizsgalt teriiletbe es6 északi szakaszan megdrzendd/potlando fasort jeldl a terv. A hatalyos
SZT-n megtartand6 névényallomany szerepel a Levendula utca és a Berkenye utca kdzott huzodo
lakétomb kozépso savjaban, a telekhatsok talalkozasanal. A Bordka utca kozépso6 szakasza mentén
transzformatort jelol a terv. A hatdlyos SZT alapjan a teriiletet északnyugati-délkeleti irdnyban
szeli at az orszagos tranzit haldzat (OHT), mikrohulldAmu kapcsolat eleme.

A 15/2016. (XI1.13.) 6nkormanyzati rendelettel jévahagyott hatdlyos HESZ a kertvarosias
lakéteriiletek épitési ovezeteinek vonatkozasaban az alabbi el6irdasokat tartalmazza (kék szinnel

jelolve a vizsgalat és modositas szempontjabol relevans el6irasok):

»34. Kertvdrosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek dltalanos eléirdsai
34.§

(1) A kertvdrosias lakdtertilet laza beépitést, dsszefiiggd nagy kertes, tébb éndllo rendeltetési egységet
magdban foglalé, 6,0 m-es épiiletmagassdgot meg nem haladg, elsésorban laké rendeltetésti épiiletek
elhelyezésére szolgdl.

(2) A kertvdrosias lakdteriiletek épitési dvezeteinek telkein - az épitési évezetre vonatkozo eltéré elbirds
hidnydban - lakéépiiletbdl legfeljebb egy darab helyezhetd el, a lakdsok szdma telkenként legfeljebb 2
darab lehet.

(3) A kertvdrosias lakdteriiletek épitési dvezeteiben elhelyezhetd épiilet az épitési ovezetre vonatkozd
eltérd eléirds hianydban:

a) 1250 m2-nél kisebb telken legfeljebb 1 db lakd, 1250 m?-es, vagy anndl nagyobb telken legfeljebb

2 db lako;
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis;
c) eqy darab, az dvezeti eldirdsokban megengedett lakdsszdmot meg nem haladé

vendégszobaszdmu szdllds jellegii;

d) az a) és b) pont szerinti épiiletekkel egy témegben a helyi lakossdg elldtdsdt szolgdlé, legfeljebb
200m2 brutto szinttertilett kiskereskedelmi, szolgdltaté;

e)]  sport

rendeltetést tartalmazhat.

(4) Akertvdrosias lakéteriiletek épitési dvezeteiben - az épitési dvezetre vonatkozé eltérd elbirds hidnydban
- telepengedély-kételes gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet nem haszndlhato, ilyen tevékenység
célidra épitmény nem létesithetd. Telepbejelentés-kételes és a fentiek kirébe nem tartozo egyéb
gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet - a kézmilipari rendeltetés fogalmdnak keretei kéozott -
haszndlhato és ilyen tevékenység céljdra épitmény létesithetd, amennyiben a telken lakdrendeltetés is
van.

(5) A kertvdrosias lakétertiletek épitési 6vezeteiben ij épiilet esetén a f6 rendeltetést kiszolgdld, illetve
kiegészitd funkciok a fo rendeltetés szerinti épiilettel egy témegben helyezhetdk el.

(6)  Akertvdrosias lakotertiletek épitési 6vezeteiben a (3) bekezdés a) pontjdban foglaltak szerinti 2 lakdsos
lakoépiilet elhelyezése esetén a hdtsé kert mérete 15 m. A két lakdst egy egybefiiggd és egységes
tetdformdju épiilettémegben kell elhelyezni oly médon, hogy mindkét lakdsnak kézel azonos szélességii
utcafronttal kell rendelkeznie (legfeljebb 20%-os eltérés megengedett), az utca felél kvdzi ikerhdz
jelleggel.

(7) A kertvdrosias lakéteriiletek épitési ovezeteiben elhelyezhetd melléképitmények:

a)  kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy,
b)  kézmiip6tlé miitdrgy,

c) hulladéktartdly-tdrold,

d)  kerti épitmény,

e)  jégverem, zéldségverem,

f komposztdlé.

(8)  Akertvdrosias lakoteriiletek épitési 6vezeteiben - az épitési 6vezetre vonatkozé eltérd eldirds hianydban
személygépkocsi-tdrolo csak a f6 funkciét hordozo épiilet részeként, azzal eqy témegben alakithaté ki,
kivéve, ha:

a) a meglévé épiilet elhelyezkedése, kialakitdsa nem teszi lehetévé az egy témegben vald
megvaldsitdst, ekkor a gépkocsi-tdrold az épitési helyen beliil, a telek homlokvonaldtdl legaldbb
5 m-rel hdtrdbb helyezhet? el;
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b)

)
(10)

Lke-K2 jelii épitési ovezet feliilvizsgalata

a telek az utcdtol emelkedik, és a mdr meglévd vagy tervezett épiilet az utcai telekhatdrtol mért
15 m-nél tdvolabb kerlil(t) elhelyezésre. Ebben az esetben a gépkocsitdrolé az épitési helyen
beliil, a telek homlokvonaldtdl legaldbb 5 m-rel hdtrdbb, a csatlakozd terepszint ald stillyesztve,
ndvényzettel boritottan valdsithaté meg.

A kertvdrosias lakétertiletek az aldbbi épitési 6vezetekre tagozddnak:

a) Lke-K jellemzden kialakult beépités épitési dvezetei;

b) Lke-A kialakult telekszerkezettel rendelkezd, folyamatosan beépiild teriiletek épitési
ovezetei;

c) Lke-E egyedi beépitésre alkalmas teriiletek épitési 6vezetei;

d)  Lke-L(Z) zéldfolyosd funkciét hordozd teriilet épitési dvezete;

e) Lke-L(U) a kordbbi tidiilétertileti jelleget O0rzé tertilet épitési Gvezete.”

A hatalyos HESZ az Lke-K1 (1) és Lke-K2 épitési 6vezetek vonatkozasaban az alabbi el6irasokat
tartalmazza (kék szinnel jel6lve a vizsgalat és mddositas szempontjabdl relevans el6irasok):

»35.  Kertvdrosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek egyedi eléirdsai

35.§
(1) A kertvdrosias lakoteriiletek épitési 6vezeteit, azok telekalakitdsra és beépitésre vonatkozd
paramétereit az 1. tdbldzat tartalmazza:
1. tdbldzat
A B | c D | E | F | G | H
| 1] A kialakithatd telek Az épitési 6vezetben
2 legkisebb | kialakithat a a az épiilet- a legnagyob
Epitési teriilete |0 legkisebb | beépitési | beépitettsé | magassdg | zoldfeliile b
dvezet telek- mod g megenged t megengede
jele szélessége megenged ett legkisebb tt
/ ett legnagyob | mértéke | terepszint
mélysége legnagyob | b mértéke alatti
b mértéke beépitettsé
9
3 (m2?) (m) révidités (%) (m) (%) (%)
4| Lke-K1 (1) K K 30 45 60
7| Lke-K2 K K 30 45 50

0 = oldalhatdron dll6, SZ = szabadon dllo, K = kialakult

(la) Az Lke-K1 (1) és az Lke-A1 jelii épitési ovezetekben a szabdlyozdsi terven jelélt ,Védett utcakép
kételezéen oromfalas beépitéssel” érintett ingatlanok oromfalas beépitése esetén az éplilet-magassdg
megengedett legnagyobb mértéke 5,0 m.
Az Lke-K1 (1), Lke-K1 (2) és Lke-K1 (3) jelti épitési 6vezetekben

2

a) telekfelosztds és telekcsoport Ujraosztdsa esetén az alakithato legkisebb telek méretrendjét
(tertiletméret, szélesség) a kialakult kornyezethez igazodo médon kell megdllapitani,

b) Kialakult beépitési modii (K) épitési 6vezetben - amennyiben a 31§ (20) bekezdésében foglaltak
alapjdn a beépitetlen telekre oldalhatdron dllé beépitési mod vonatkozik - az egységes utcakép
védelme (kialakitdsa) érdekében az ij épiiletet az épitési hely hatdrdval kozés telekhatdrtdl 1,0
m tdvolsdgra kell elhelyezni,

c)

d) Az Lke-K1(3) jelii épitési Gvezetben

nyulvdnyos telek kizdrélag abban az esetben alakithaté ki, amennyiben az a szabdlyozdsi terven
jelélt gyalogos dtkézlekedés (,gyalogos dtkézlekedés céljdra legaldbb 3,0 m szélességben
kézhaszndlatra  dtadandé  teriilet megdllapodds esetén”)  megvaldsitdsdval
dsszefiiggésben torténik,

telekcsoport tjraosztdsa esetén magdnut kizdrélag abban az esetben alakithaté ki, amennyiben
az a szabdlyozdsi terven jelolt gyalogos dtkézlekedés (,gyalogos dtkézlekedés céljdra
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legaldbb 3,0 m szélességben kézhaszndlatra dtadandé teriilet megdllapodds esetén”)
megvaldsitdsdval dsszefiiggésben torténik, a magdntit telkének szélessége nem lehet
kevesebb 6 m-nél.
(3) Az Lke-K2 jelil épitési 6vezetben
a) épliletenként legfeljebb 6 db lakds helyezhetd el,
b) telekfelosztds és telekcsoport Ujraosztdsa esetén az alakithato legkisebb telek méretrendjét
(tertiletméret, szélesség) a kialakult kérnyezethez igazodé modon kell megallapitani,
c) az elokert mérete a telken, - annak hidnydban az épitési 6vezetben az érintett témb adott
utcaszakaszdn - kialakult mérett, de annak mérete nem lehet kisebb, mint 5,0 m, az ettdl eltérd
esetekben megtartando el6kert méretét a szabdlyozdsi tervlap régziti.”

A hatalyos HESZ a zoldteriiletek 6vezeteinek vonatkozasaban az alabbi elGirasokat tartalmazza:

»43. A zéldteriiletek évezeteinek daltaldanos elbirdsai

43.§
(1) A zdldteriiletbe tartoznak a telepiilés dllandéan névényzettel fedett kézhaszndlati kéztertiletei.
(2) A kozigazgatdsi teriileten taldlhato zoldteriiletek méretiik, funkciéjuk és épitmények elhelyezése
szempontjdbdl az aldbbi évezetekbe soroltak:
a) Zkp jelti kozpark dvezet,
b) Zkk jelii kézkert dvezet,
(3) Az ovezetek telkei maximum 1,8 m magas dttért keritéssel bekerithetdk, a teriilet haszndlata id6ben
korldtozhato.
(4) Atertiletén lévd értékes fadllomdny megtartando.

44. A zéldteriiletek ovezeteinek egyedi eldirdsai

14. §

(1) A Zkp jelii kézpark évezet a telepiilés dllandéan névényzettel fedett kézparkjainak teriilete, amelybe a
legaldbb 1 ha kiterjedést, tobb funkcidt, elsésorban a pihenést, testedzést, jdatszotér funkciot, rekredcios
tevékenységet szolgdlé kéztertileti zéldtertiletek tartoznak.

(2) A Zkk évezet a telepiilés dllandéan névényzettel fedett kizkertjeinek teriilete, amelybe a kisebb
kiterjedést, jellemzden egy meghatdrozott funkciét szolgdlé kézhaszndlatu kézteriileti zéldfeliiletek
tartoznak, melyek elsésorban pihenést, diszkert funkcidt, rekredcids tevékenységet szolgdlnak.

(3) A zoldteriiletek évezeteiben elhelyezhetdk:

a) a disz és pihendkert funkcidhoz, rekredciohoz kapcsolédé épitmények (pihenéhely, sétatit,
diszkut, emlékmi),
b) a testedzést szolgdlé épitmények (jdtszotér, tornapdlya, sportpdlya, kutyafuttato),
c) a tertilet fenntartdsdhoz sziikséges épitmények.
(4) A Zkp és Zkk jelli 6vezetekben épiilet nem helyezhetd el.
(5) A zoldteriiletek 6vezeteit, azok telekalakitdsra és beépitésre vonatkozd paramétereit az 5. tdbldzat

tartalmazza:
5. tabldzat
A B p | E | F | G | H
1 A kialakithato Az évezetben
telek
Arti a az épiilet-
Ovezet a a beépithetd c:nbeeegzte:‘;:? magassdg | a zéldfeliilet
2 . legkisebb teriilete| beépités| legkisebb geng megengedett | legkisebb
jele o " legnagyobb Py
imod | telek teriilet P legnagyobb meértéke
meértéke et
mértéke
3 m) [TV (%) (m) (%)
Zkk 500 SZ 500 3 35 60

(6) Azéldteriileteken az egyes telkek zéldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-dt hdromszintii névényzet
(gyep- cserje- és lombkoronaszint egyiittesen) alkalmazdsdval kell kialakitani. Kizdrélag egyszintii
névényzet (gyep) a telkek zoldfeliilettel fedett részének legfeljebb felét borithatja.
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(7) A zéldteriileteken elhelyezésre keriil6 kerti épitmények kizdrélag az adott épitészeti kérnyezethez
illeszkedd kialakitdstuak (formakincs, anyaghaszndlat, feliileti kiképzés, szinezés) lehetnek.”

Telepiiléskép védelmérdl sz6l6 rendelet (TKR)

A 16/2017. (X.31.) 6nkormanyzati rendelettel j6vahagyott TKR 2. melléklete alapjan a vizsgalt
tertilet a telepiilésképi szempontbdl meghatarozo tertiletek koziil részben a ,heterogén beépitésii
teriiletek - Annalejtd”, részben az ,eqységes arculati tertiletek - erddalja lakéteriilet”, részben
pedig az ,djfalu” elnevezésii teriilethez tartozik.

A TKR a fenti teriiletekre vonatkozoéan az alabbi el6irasokat tartalmazza (kék szinnel jelolve a
vizsgalat és mddositas szempontjabdl relevans eldirasok):

Telki Telepillésképl rendelete
Zfa. melléklet 16/2017. [K31) OK.
rendelether

Teleplléshapl szempnntbi] meghatirozd tertitet el
BELTERULET

ELM

»9. Tertiileti épitészeti kvetelmények telepiilésképi szempontbdl meghatdrozé teriiletekre
9.§
(5) Az Ujfalu elnevezésii telepiilésképi szempontbél meghatdrozo teriileteken

a) az épiiletet az adott utcaszakaszon jellemzd beépitéshez igazodé modon kell elhelyezni,

b) az el6kert mérete a telken, - annak hidnydban az épitési évezetben az érintett témb adott
utcaszakaszdn - kialakult méretii, az ettdl eltéré esetekben megtartandd elékert méretét a
szabdlyozdsi terviap régziti.

(6) A Heterogén beépitésii teriiletek elnevezésii telepiilésképi szempontbol meghatdrozé tertileteken
a) Az Annalejtd teriiletén
aa) az épiiletet az adott utcaszakaszon jellemzd beépitéshez igazodé médon kell elhelyezni,
ab) az elékert mérete a telken, - annak hidnydban az épitési Gvezetben az érintett tomb adott
utcaszakaszdn - kialakult méreti, az ettdl eltéré esetekben megtartandé elékert méretét a
szabdlyozdsi tervlap régziti.

10. Egyedi épitészeti kovetelmények telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletekre

10.§
(5) Az Ujfalu elnevezésii telepiilésképi szempontbél meghatdrozé teriileteken
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a) személygépkocsi-tdrold csak a f6 funkciét hordozd épiilet részeként, azzal egy tomegben alakithaté
ki, kivéve, ha:
aa) a meglévd épiilet elhelyezkedése, kialakitdsa nem teszi lehetévé az egy témegben valé
megvaldsitdst, ekkor a gépkocsi-tdrolé az épitési helyen beliil, a telek homlokvonaldtdl
legaldbb 5 m-rel hdtrdbb helyezhetd el;
ab) a telek az utcdtdl emelkedik, és a mdr meglévd vagy tervezett épiilet az utcai telekhatdrtél
mért 15 m-nél tavolabb kertil(t) elhelyezésre, akkor a gépkocsitdrolé az épitési helyen beliil,
a telek homlokvonalatél legaldbb 5 m-rel hdatrdbb, a csatlakozé terepszint ald stillyesztve,
ndvényzettel boritott megvaldsitdsa megengedett.
b) a tetdre vonatkozéan
ba) kizdrélag magastetds épiilet létesitése megengedett,
bb) a jellemz{ (az épiilet megjelenését meghatdrozd) tetéforma egyszerd, a tetéhajldsszog 30-
45 fok kozétt lehet,

bc) a jellemzd épitészeti tagozatokat (oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemzd
tetéformat kiegészité elemeket (pl. teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetére eldirt
hajlasszéggel, vagy 10 fokndl kisebb tetéhajldssal megengedett kialakitani.

c) oldalhatdron dllé beépités esetén csak az utcdra meréleges inditdsu nyeregteté alkalmazdsa
megengedett, szabadon dll6 és kézos oldalhatdron 6sszeépiilt beépités esetén utcdval pdrhuzamos
nyeregtetd is alkalmazhaté.

(6) A Heterogén beépitésii teriiletek elnevezésii telepiilésképi szempontbdl meghatdrozé teriileteken

1. az Annalejté teriiletén személygépkocsi-tdrolé csak a f6 funkciét hordozé épiilet részeként, azzal
eqy tomegben alakithatd ki, kivéve, ha:

a) a meglévd épiilet elhelyezkedése, kialakitdsa nem teszi lehetévé az egy témegben valé
megvaldsitdst, ekkor a gépkocsi-tdrolé az épitési helyen beliil, a telek homlokvonaldtdl
legaldbb 5 m-rel hdtrdbb helyezheté el;

b) a telek az utcdtdl emelkedik, és a mdr meglévd vagy tervezett épiilet az utcai telekhatdrtél
mért 15 m-nél tavolabb kertil(t) elhelyezésre, akkor a gépkocsitdrolé az épitési helyen beliil,
a telek homlokvonalatél legaldbb 5 m-rel hdatrdbb, a csatlakozé terepszint ald stillyesztve,
ndvényzettel boritott megvaldsitdsa megengedett.

2. az Annalejtd teriiletén a tetére vonatkozéan

a) kizdrélag magastetds épiilet létesitése megengedett,

b) a jellemz§ (az épiilet megjelenését meghatdrozd) tetéforma egyszerd, a tetéhajldsszég 30-
45 fok kézétt lehet,

c) a jellemz§ épitészeti tagozatokat (oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemzd
tetéformdt kiegészitd elemeket (pl. teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetdre eldirt
hajldsszéggel, vagy 10 fokndl kisebb tetéhajldssal megengedett kialakitani.

3. az Annalejté teriiletén oldalhatdron dllé beépités esetén csak az utcdra merdleges inditdsu
nyeregtetdé alkalmazdsa megengedett, szabadon dllé és kéz6s oldalhatdron Osszeépiilt beépités
esetén utcdval pdrhuzamos nyeregtetd is alkalmazhato.

4. az Annalejtd erdd alatti részének teriiletén kizdrélag magastetds épiilet Iétesitése megengedett, a
tetéforma egyszerii, a tetéhajldsszég 30-45 fok kézétt lehet, a hajldsszig-hatdrokat a jellemzd
épitészeti tagozatok (oromzatok, tetéfelépitmények stb.) esetén is figyelembe kell venni,

5. az Annalejtd erdd alatti részének teriiletén amennyiben a telek teriiletmérete legaldbb 3000 m?,
tovdbbd legkisebb szélessége 40 m, legkisebb mélysége 60 m, akkor az épitett és természetes
kérnyezetbe valo illeszkedés feltételével, az oldottabb, vdltozatosabb tomegformdlds érdekében a 4.
pont szerinti eléirdsoktdl az aldbbiak szerint el lehet térni:

a) az éplilet 6ssz-homlokzati frontjdnak 25%-dt meg nem haladé mértékben 6,0 m-es

homlokzatmagassdgu épiiletrészek is kialakithatdk,

b)  atetd hajldsszég-tartomdnya 15-45 fok kézott lehet.

6. az Annalejté erdd alatti részének teriiletén az a) pontban foglaltak megvaldsuldsa esetén a
telekhatdrok mentén legaldbb 10 m széles sdvot beépitetleniil kell tartani és névényzettel kell
beiiltetni, melyben a gyep- és cserjeszint mellett a harmadik szintet elszdrtan, de egymdstol
legfeljebb 25 m tdvolsdgra liltetett fa jelenti.

(7) Az Egységes beépitési koncepcié alapjan kialakult lakdteriiletek elnevezésti telepiilésképi
szempontbdl meghatdrozé teriileteken
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a) az Erdéalja lakoteriileten személygépkocsi-tdrolo csak a f6 funkciot hordozé épiilet részeként,
azzal egy témegben alakithato ki, kivéve, ha:
aa) a meglévd épiilet elhelyezkedése, kialakitdsa nem teszi lehetévé az egy témegben valé
megvaldsitdst, ekkor a gépkocsi-tdrolé az épitési helyen beliil, a telek homlokvonaldtdl
legalabb 5 m-rel hdtrdbb helyezhetd el;
ab) a telek az utcdtdl emelkedik, és a mdr meglévd vagy tervezett épiilet az utcai telekhatdrtdl
mért 15 m-nél tavolabb kertil(t) elhelyezésre, akkor a gépkocsitdrolé az épitési helyen beliil,
a telek homlokvonaldtdl legaldbb 5 m-rel hdtrdbb, a csatlakozé terepszint ald stillyesztve,
ndvényzettel boritottan valésithaté meg.
b) az Erddalja lakdteriileten:
ba) kizdrdélag magastetds épiilet létesitése megengedett,
bb) a jellemzd (az épiilet megjelenését meghatdrozd) tetéforma egyszerd, a tetéhajldsszég 30-
45 fok kézétt lehet,
bc) a jellemzé épitészeti tagozatokat (oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemzd
tetéformdt kiegészitd elemeket (pl. teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetdre eldirt
hajldsszéggel, vagy 10 fokndl kisebb tetéhajldssal megengedett kialakitani.
(14) A kozteriileteken
a) a Berkenye utca - Galagonya utca - Levendula utca - Afonya utca dltal hatdrolt tombiokben, a
Napsugdr utca - Tiics6k utca - Kérhdza fasor - Alsévélgy utca dltal hatdrolt témbben, Oregheqy
telepiilésrész dél-keleti peremén, a Tengelice utca mentén illetve a Temetd utca mentén
megtartandé a novénydllomdny, a meglévé értékes fadllomdny megdrzendd és a fdsszdru
névényzet legaldbb 80 %-a megtartandd,”

Telepiilésfejlesztési Koncepcié (TFK)

Telki Telepiilésfejlesztési Koncepciéja 72/2015. (VI.30.) Oh. szamu hatarozattal Kkeriilt
elfogadasra. A TFK-ban szerepld telepiilésrész-lehatarolas alapjan a vizsgalt teriilet nagy része a
,kialakult tertiletek: Ujfalu, Erddalja”, kisebb része a ,Folyamatosan beépiil6 teriiletek: Annalejtd”
elnevezési teriilethez tartozik.

A TFK a fenti telepiilésrészekre vonatkozéan az alabbi célokat hatarozza meg:

»2. Kialakult teriiletek: Ujfalu, Erdéalja

- Ujfalu kézpont tovdbbfejlesztése, funkciébévités (vendégldtds, szérakozdsi lehetdség, testedzés)

- dltaldnos iskola és évoda teriileti bévitése, az oktatds, nevelés feltételeinek mindségi javitdsa (évodai
tornaterem, étkeztetés mindségének javitdsa, stb.)

- Iskola elétti zéldfeliilet komplex kozparkkd fejlesztése, funkcidbévitése (diszkert, pihendkert,
jdtszokert, sportkert)

3. Folyamatosan beépiilé teriiletek: Annalejté, Boszorkdnyvélgy, Legelédomb, Oreghegy, Sz616hegy

- lires ingatlanok rendben-tartdsa, dtmeneti hasznositdsa (kézésségi kert, illetve bérbeadds helyi
piacra termelés céljdbdl: zoldség, fiiszer, biotermények, stb.)

- a beépitetlen ingatlanok felaprézéddsdt, a beépités besiirtisodését megakaddlyozé szabdlyozdsi
eléirdsok

- Pdty fel6l a telepiiléskapu karakter hangstilyozdsa

- MLSZ edzokézpont bovitési lehetdségének biztositdsa, edzdkézpont fényszennyezésének
kiktiszébolése

- edzdékézpont infrastrukturdjdnak hatékonyabb teleplilési céli igénybevétele

- a F6 utcai buszmegdllé és az Oregheqy gyalogos kapcsolatdnak biztositdsa

- a fennmaradt természetkézeli él6helyeken (,Rékalyuk”, Legelédomb), természeti értékeket megbrzé
zéldtertileti, illetve zéldbedgyazott karakterti hasznositdsa

- Legel6domb jellegzetes természetes sziluettjének kildtds és rdldtds védelme

- turisztikai latvdnyossdg kindlatdnak bévitése (Legelédomb, Sz616hegy)

- Budajendi-patakot kisérd 6kolégiai folyoso és a Budai Tdjvédelmi Kérzettel, Sz6l6heggyel hatdros
teriileteken a tdjba valé dtmenetnek megfelel6 teriilethaszndlat biztositdsa (patakmeder

novényzetének megdrzése, sz6l6miivelés fenntartdsa, stb.)”
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5. Az épitett kornyezet vizsgalata

A vizsgalt terlilet csaknem egésze lakoéteriilet. A lakdtertiletbe ékel6dik a Berkenye utca és a
Mandula koz altal kozrefogott Berkenye utcai jatszotér. A vizsgalt teriileten tobb zsdkutca is
talalhato. A teriileten dsszesen 69 épitési ingatlan helyezkedik el, melyek 88 %-a (61 ingatlan)
mar beépitett, mig 8 db telek még beépitetlen (ezek koziil 1 db ingatlan beépitett, de nincsen
lakéfunkcié). A modositassal érintett teriiletet tekintve 18 db ingatlan talalhat6 az Lke-K2 jeld
kertvarosias lakdtertiilet épitési 6vezetben, melynek 72 %-a (13 ingatlan) beépitett és 5 db telek
beépitetlen (ezek koziil 1 db ingatlan beépitett, de nincsen lakéfunkcié).

. +  Vizsgalt tertlet

Mddositassal érintett teriilet

A vizsgdlt tertilet és a modositdssal érintett teriilet — ortofoté és telekdllomdny

A lakdsszdam vizsgdlata

A lakasszamokat tekintve elmondhato, hogy a vizsgalt tertlet kiils6 részein, tehat a kozigazgatasi
hatar, az erdétertilet, a Berkenye utca délkeleti szakasza, valamint a Levendula utca mentén f6leg
az 1 lakésos épiiletek a jellemzdek és csak néhany 2 lakasos épiilettel talalkozhatunk az Afonya
utcdban és a Bordka kozben. Teljesen eltéré a helyzet a vizsgalt teriilet bels6 részein, a
maddositassal érintett tertiileten. A Berkenye utca, Bor6ka kéz és Mandula kéz menti teriileteken a
4 lakasos épiiletek domindlnak, ilyen sortarsashazas formaban épiilt lakéépiilettel 8 telek
esetében taladlkozhatunk. T6bb lakdépiiletben is 2 lakas taldlhato, egy telek esetében pedig, a
Berkenye utca és Boroka koz talalkozasanal, 6 lakas keriilt kialakitasra sortarsashazas formaban.
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A mddositassal érintett teriileten minddssze egy telek esetében taldlkozhatunk 1 lakassal, a
Berkenye utca délkeleti szakasza mentén.

. o, B L Lakéasszam vizsgalata
*  Vizsgalt terlilet

Beépitetlen ingatlan / nincs lakéfunkcid

| o 1 pa ry v ¥ F
[ : Maodositassal érintett teriilet 1 lakas

2 lakas
4 lakas
6 lakas

Alaptérképen nem szerepld,
bemért lakaépiilet
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Epitett értékek vizsgdlata

A hatalyos telepiilésrendezési eszkozok alapjan a vizsgalt terlileten nem taldlhaté miiemlék,
illetve helyi védelem alatt all6 érték (hagyomdanyos/karakteres épitészeti jegyeket hordozo
épiilet, helyi védett egyedi épiilet, helyi védett pince-egyiittes). A teriiletre nem terjed ki ex-lege
miiemléki kornyezet és a helyi mlivi értékvédelmi teriilet hatara, illetve nem érintett védett
utcaképpel (valamint ,a védett utcakép kotelez6 oromfalas beépitéssel” elnevezésli miivi védelmi
elemmel). A telepiilés sajatos, karakteres elemeit képezd koékereszt, illetve koztéri kut nem
talalhato a teriileten. A vizsgalt teriiletet nem érinti régészeti lelhely.

6. Kozlekedési vizsgalat
Kéziti kézlekedés

A vizsgalt tertilet kozati megkozelitését els6sorban a Muskatli utca (telepiilési gyijtéutként) -
Bordka utca vonala szolgalja, amelyen délkeleti iranyban haladva elérhet6 a Budajendi tut
kornyezetében taladlhatd telepiiléskozpont. A vizsgalt teriilet ezenkiviil elérhet6 a szintén a
Budajendi uttél induld és a kézigazgatasi hatar mentén haladé Rozmaring utca - Afonya utca
vonalan is. A kozvetleniil szomszédos teriiletekkel a Kamilla utca és a Galagonya utca biztosit
kozuti kapcsolatot.

A teriileten beliili kozlekedést kiszolgalé utként a Levendula utca, a Berkenye utca és az Afonya
utca biztositja. A Levendula utca a vizsgalt teriilet délkeleti szélén, a Barka utcanal
forgalomtechnikai eszkozok segitségével lezarasra keriilt, igy a teriilet délkeleti irdnybdl, a
Levendula utcan keresztiil gépkocsival nem kozelithet6 meg. A vizsgdlt teriileten 3 zsakutca is
talalhato, a teriilet északkeleti, erddvel hataros oldalan. Mig az Afonya koz és a Borodka koz
esetében a zsdkutca végén kis korforgalom biztositja az akadaly mentesebb, gyorsabb
kozlekedést, a Berkenye kdzben a zsdkutca elhagyésa csak Y forduloval lehetséges.

Koézosségi kozlekedés

A kozosségi kozlekedés szempontjabol a telepiilésen él6k a buszkozlekedést tudjak igénybe venni,
a kozségben 5 buszmegall6 talalhaté (Hovirag utca, Ofalu, Rakéczi Ferenc utca, Muskatli utca,
Ujfalu). A vizsgalt teriilethez legkozelebb a kb. 750 méterre 1évé Muskatli utcai megallé talalhatd
a telepiiléskdézpontban, ahol a 789, 793, 794 és 795 jelli autébuszok allnak meg. A Volanbusz altal
lizemeltetett jaratok Budapestre, illetve a kdrnyezd telepiilésekre, Budakeszire, Budajendre,
Patyra, Perbalra, Tokre és Zsambékra biztositanak eljutasi lehetdséget.

Gyalogos és kerékpdros kiézlekedés

A gyalogos és kerékparos kozlekedést tekintve a hatdlyos tervek fé6bb gyalogos-kerékparos
kapcsolatot jelolnek a kozigazgatasi hatar mentén, a Rozmaring utcadn és annak északkeleti
folytatasaban, valamint a Levendula utcan. El6bbi fold, majd délnyugati szakaszan szilard
burkolatt utvonalon a Budajendi Ut érheté el, mig a szilard burkolatii Levendula utca délkeleti
iranyban az Ofalu és Hossziihat telepiilésrészek felé, illetve Paty és Budakeszi iranyaban biztosit
gyalogos és kerékparos kapcsolatot. A kerékparosok szamara az uttest all rendelkezésre, kiépitett
kerékparut nincsen a vizsgalt teriileten.
A gyalogosok szamara a legtobb utcaban a forgalmi sav egyik oldalan rendelkezésre all eltérd
burkolattal kijelolt, gyalogos kézlekedésre szant, de a gyakorlatban nem hasznalt jarda. Jellemz6
a vizsgalt teriiletre, hogy a gépjarmiivek a kozteriileti parkolas soran a jardat is igénybe veszik.
Mivel azonban a vizsgalt teriilet a telepiilés kozpontjatol, az alapintézményektdl tavol helyezkedik
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el, a helyiek szinte kizarolag gépkocsival kozlekednek, igy 6nallé gyalogos kozlekedési feliiletekre
ténylegesen nincs igény. A gyalogosoknak és kerékparosoknak lehetéségiik van a teriileten
gépkocsiforgalomtol elzart, lak6tombon dthalad6 dtvonalon is kézlekedni, ilyen lehet6séget kinal
a vizsgalt tertilet északi részén talalhaté Kamilla koz. Bar a hatalyos tervek a teriilet déli részén, a
Barka utca és a Berkenye koz kozott is jelolnek gyalogutat, ez a gyalogos-kerékparos kapcsolat
még nem valdsult meg.

A S -3
S Sy i

Egyoldali eltéré burkolattal kiéptiilt, gyalogos kozlekedésre szdnt ter;aletsdv a Berkenye utcdban

o=

Parkolds

A parkolast tekintve elmondhatd, hogy a vizsgalt teriilet kiils6 részein, tehat a kozigazgatasi hatar,
az erdéteriilet, a Berkenye utca délkeleti szakasza, valamint a Levendula utca mentén lakasonként
a 2 fér6helyes fedett/zart gépkocsi tarold (garazs) a jellemzd telken beliil, de 1 fér6helyes
garazzsal is tobbszor talalkozhatunk. A vizsgélt teriilet bels6 részein, a nagyobb lakdsszamhoz
igazodva a telken beliili gépkocsi tarolok szama is magasabb. A Berkenye utca, Bordka koz és
Mandula kéz menti teriileteken az 1 féréhelyes gépkocsi tarolok a jellemzdéek, a féleg 4 és 6 lakasos
telkeken igy Osszesen 4, 5, illetve 6 gépkocsi tarold keriilt kialakitasra. A gépkocsi tarolék
kozvetleniil a lakéépiilethez illesztve épiiltek, sortarsashazas jelleget adva a lakéépiileteknek. A
vizsgdlt teriileten lakdk a garazs mellett jellemz&en parkoldsra hasznaljak a gépkocsi tarolok
el6tti, telken beliili teriileteket is, de az ingatlanok el6tti, kozteriileti parkolas is gyakori a
tertileten. A vizsgalt teriilet bels6 részein, a modositassal érintett teriilet kapcsan elmondhat,
hogy minden telek esetében lehet8ség nyilik 3 gépkocsi elhelyezésére is lakdsonként, 1-1 gépkocsi
ataroléban, valamint a gépkocsi tarolo el6tti teriileten, 1 gépkocsi pedig a kozteriileten helyezhetd
el, akar a vendégparkolast szolgalva. A kozteriilet szélessége miatt a kozteriileti parkolas
(megfelel6 gépkocsi elhelyezés mellett) 6nmagaban nem akadalyozza a forgalmat a teriileten. Ez
alél kivételt képeznek a zsakutcak, féként korforgalommal kialakitott végei, ahol a kozteriileti
parkolds mar gatolhatja a gépkocsi kozlekedést, kiilonds tekintettel a szemétszallitd és tiizolto
jarmivek vonatkozasaban.
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Telken beluli parkolas vizsgalata

: ! Vizsgalt tertilet - . . ’ "
Beépitetlen ingatlan / nincs lakofunkceio

I i Modositassal érintett teriilet 1 féréhelyes garazs

2 féréhelyes garazs

4 garazs (1 féréhelyes)
5 garazs (1 féréhelyes)
6 garazs (1 féréhelyes)

Alaptérképen nem szerepld,
bemért lakéépilet

A mddositdssal érintett tertiletre jellemz6 telken beliili és kozteriileti
parkolds a Berkenye utcdban

7. Katasztrofavédelem, a teriiletek hasznalatat befolyasolé tényezdok

Jelen tervdokumentaciéd targyat képezé mddositdst részben Kkatasztréfavédelmi szempont
indokolta. Telki kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletéhez a fels6 BECCO teriiletét érintd
lakossagi kérelem a még be nem épitett ingatlanokon tervezett tobblakdsos lakéépiiletek
lakdsszamanak csokkentésére irdnyult, mivel a tervezett lakéépiiletek forgalomnoveld és mar-
mar megoldhatatlan parkolasi problémai a mar itt lakék biztonsagat is veszélyeztetik. A telkeken
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kivil elhelyezett gépjarmiivek a kozteriileteket besziikitik, ezaltal lehetetlenné teszik a tertilet
tlizolté jarmiivekkel val6 megkozelitését.

Jelen modositas célja az életmindség, a biztonsagos lakhatas garantalasa érdekében is torténd
modositas.
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MEGALAPOZO VIZSGALAT - HELYZETERTEKELES

1. Telepiiléstervezés

Avizsgalt tertilet a beltertilet és egyben a telepiilés északi részén talalhatd. A modositassal érintett
tertilet a Berkenye utca, a Bordka koz és a Mandula kéz mentén helyezkedik el, mig a nagyobb
kiterjedésii vizsgalt teriiletet északon a kozigazgatasi hatar, keleten az erdéteriilet, délen a
Berkenye ko6z és annak folytatasa, mig nyugaton a Levendula utca hatarolja.

A hatalyos TSZT alapjan a vizsgalt teriilet szinte teljes egészében Lke jelli kertvarosias lakdteriilet
besorolasban van. A Berkenye utcai jatszotér tertlete Z jelii zoldtertiletként szerepel a terven. A
hatalyos SZT alapjan a vizsgalt tertilet kiils6 részei Lke-K1 (1) jel(i épitési 6vezetben, mig a vizsgalt
teriilet kozéps6é része, a modositassal érintett tertilet Lke-K2 jeld épitési 6vezetben van. A
Berkenye utcai jatszotér teriiletét Zkk jeldi zoldteriilet-kozkert 6vezetként jeloli a szabalyozasi
terv. A hatdlyos tervek két tervezett gyalogutat (gyalogut, f6bb gyalogos kapcsolatot) jelolnek a
Bordka koz délnyugati folytatasaban, illetve a Berkenye koz délnyugati folytatasaban. Az el6bbi
gyalogut Kamilla k6z néven mar megvaldsult. A hatalyos SZT alapjan 8 méteres utszabalyozas
érinti a Berkenye kozt. A terliletet a Bodza utca és Levendula utca révén érinti a tervezett
gyalogos- és kerékparut halézat. Az SZT épitési hatarvonalat szerepeltet valtozo6 szélességben az
Afonya koz, a Berkenye utca, a Berkenye koz, a Muskatli utca, illetve a Levendula utca menti
tertileteken is. A Muskatli utca, vizsgalt tertletbe es¢ északi szakaszan megdrzend6/potlandd
fasort jeldl a terv. A hatdlyos SZT-n megtartand6 novényallomany szerepel a Levendula utca és a
Berkenye utca kozott huzodo lakétomb kozépsé savjaban. A Bordka utca koézépsd szakasza
mentén transzformatort jeldlnek a tervek. A teriiletet északnyugati-délkeleti iranyban szeli at az
orszagos tranzit halézat (OHT), mikrohulldmu kapcsolat eleme.

A vizsgalt terlilet csaknem egésze lakoéteriilet. A lakdtertiletbe ékel6dik a Berkenye utca és a
Mandula koz altal kozrefogott Berkenye utcai jatszotér. A teriileten 6sszesen 69 épitési ingatlan
helyezkedik el, 8 db telek még beépitetlen (ezek koziil 1 db ingatlan beépitett, de ott nincsen
lako6funkeid). A modositassal érintett teriileten 18 db ingatlan taladlhat6, melynek 72 %-a beépitett,
5 db telek még beépitetlen (ezek koziil 1 db ingatlan beépitett, de ott nincsen laké6funkcid). A
lakasszamokat tekintve a vizsgalt teriilet kiils6 részein f6leg az 1 lakasos épiiletek a jellemzbek és
csak néhany 2 lakasos éptilettel talalkozhatunk. Teljesen eltérd a helyzet a vizsgalt teriilet bels6
részein, a modositassal érintett teriileten, ahol a 4 lakdsos épiiletek dominalnak, ilyen
sortarsashazas formaban épiilt lakoépiilettel 8 telek esetében taldlkozhatunk. Tobb lakéépiiletben
is 2 lakas talalhatd, egy telek esetében pedig 6 lakas kertlt kialakitasra sortarsashazas formaban.
A lakasszam tekintetében 6sszegzésképpen megallapithatd, hogy a modositassal éritett tertilet
mar zomében beépitett ingatlanai - egy kivétellel - a HESZ-ben megengedett 6 lakasosnal
kevesebb rendeltetési egységgel épiiltek be, jellemzben 4 lakasos lak6épiiletek 1étestiltek.

A hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok alapjan a vizsgalt teriilet miivi értékvédelem
szempontjabdl nem érintett, a tertileten nem talalhaté orszagos vagy helyi védelem alatt all6 elem.

2. Kozlekedés

A vizsgalt teriilet kozati megkozelitését els6sorban a Muskatli utca (telepiilési gydjtéatként) -
Bordoka utca vonala szolgdlja, amelyen elérhet6 a Budajendi Ut koérnyezetében talalhaté
telepiiléskozpont. A vizsgalt teriilet ezenkiviil elérheté a Rozmaring utca - Afonya utca vonalan is.

KASIB Komplex Kft. 22

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.

KASB E-mail: telepules@kasibkomplex.hu




TELKI HESZ médositasa

Lke-K2 jelii épitési ovezet feliilvizsgalata

A teriileten beliili kozlekedést kiszolgalé utként a Levendula utca, a Berkenye utca és az Afonya
utca biztositja. A vizsgalt teriileten 3 zsakutca is talalhaté. Mig az Afonya koz és a Boréka koz
esetében a zsdkutca végén kis korforgalom biztositja az akaddly-mentesebb, gyorsabb
kozlekedést, a Berkenye kdzben a zsdkutca elhagyésa csak Y forduloval lehetséges.

A kozosségi kozlekedést tekintve a vizsgalt teriilethez legkozelebb a kb. 750 méterre 1év6 Muskatli
utcai autébuszmegall6 taldlhaté a telepiiléskézpontban. A buszjaratok Budapestre, illetve a
kornyez6 telepiilésekre, Budakeszire, Budajenére, Patyra, Perbalra, Tokre és Zsambékra
biztositanak eljutasi lehetdséget.

A gyalogos és kerékparos kozlekedés vonatkozasaban a hatalyos tervek f6bb gyalogos-kerékparos
kapcsolatot jeldlnek a Rozmaring utcan és annak északkeleti folytatdsaban, valamint a Levendula
utcan. Ezen utvonalakon a Budajendi ut, valamint az Ofalu és Hossztihat teleptilésrészek, illetve
Paty és Budakeszi érhet6 el. A kerékparosok szamadara az uttest all rendelkezésre, kiépitett
kerékparut nincsen a vizsgalt teriileten.

A gyalogosok szdmadra a legtobb utcdban a forgalmi sav egyik oldaldn rendelkezésre all eltérd
burkolattal kijelolt, gyalogos kozlekedésre szant, de a gyakorlatban nem hasznalt jarda. A vizsgalt
tertileten a gépjarmiivek a koztertiileti parkolas sordn a jardat is igénybe veszik. Mivel azonban a
teriilet a telepiilés kézpontjatdl, az alapintézményekt6l tavol helyezkedik el, a helyiek szinte
kizarodlag gépkocsival kozlekednek, igy 6nallé gyalogos kozlekedési feliiletekre ténylegesen nincs
igény. A gyalogosok és kerékparosok szdmara rendelkezésre all a gépkocsiforgalomtdl elzart,
lak6tombon athalad6 Kamilla koz. A hatalyos terveken a Barka utca és a Berkenye koz kozott jelolt
gyalogos-kerékparos kapcsolat még nem valdsult meg.

A parkolast tekintve elmondhaté, hogy a vizsgalt tertilet kiils6 részein lakasonként a 2 féréhelyes
fedett/zart gépkocsi tarold (garazs) a jellemz6 telken beliil. A vizsgdlt tertlet bels6 részein, a
nagyobb lakdsszadmhoz igazodva a telken beliili gépkocsi tarolok szadma is magasabb. Itt az 1
féréhelyes gépkocsi tarolok a jellemzdéek a féleg 4 és 6 lakasos telkeken, igy 6sszesen 4, 5, illetve
6 gépkocsi tarold kertilt kialakitasra, kozvetlentil a lakdépiilethez illesztve. A vizsgalt teriileten
lakék a gépkocsi taroldk mellett jellemzben parkolasra hasznaljak a gépkocsi tarolok elétti, telken
beliili teriileteket is, de az ingatlanok elétti, kozteriileti parkolas is gyakori a teriileten. Igy a
modositassal érintett teriileten a telekallomany teljes egészére igaz, hogy lakasonként 3 gépkocsi
elhelyezésére is lehet6ség nyilik (2 db gépjarmi telken belill, 1 gépjarmd kozteriileten). A
koztertilet szélessége miatt a kozteriileti parkolas (megfelel6 gépkocsi elhelyezés mellett)
6nmagaban nem akadalyozza a forgalmat a tertileten. Ez alél kivételt képeznek a zsakutcak, foként
korforgalommal kialakitott végei, ahol a kozteriileti parkolds mar gatolhatja a gépkocsi
kozlekedést.
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ALATAMASZTO JAVASLAT

1. A kért modositas leirasa

Telki kozség Onkorméanyzat Képviselé-testiiletéhez a fels6 BECCO teriiletét érintéen 2023.
juniusban lakossagi kérelem érkezett, melyben a helyi ingatlan tulajdonosok valtoztatasi tilalom
elrendelését és az Lke-K2 és Lke-K1 (1) jell épitési ovezetek hatdranak modositasat igényelték.
Kérelmiik indoka a Bordéka kéz menti 761/67 és 761/68 hrsz.-u telkekre benyujtott épitési
engedély volt, mely a 761/68 hrsz.-u ingatlanon 3 db, a 761/67 hrsz.-u ingatlanon 4 db lakéas
létesitését iranyozta el6. A telken beliili gépkocsi-elhelyezés a 761/68 hrsz.-u ingatlanon 3
garazs+3 parkold, mig a 761/67 hrsz.-i ingatlanon csupan 4 db el6kertben kialakitott parkolo
helyigényével szamolt.

A mar itt é16 tulajdonosok szerint a tervezett lakasszam jelentds forgalomnovekedést és ezzel
egylitt fokozott kozteriileti parkolast eredményezne, kiilonos tekintettel arra, hogy a teleptilésen
kialakult gyakorlat szerint a lakdsszam alapjan normativan el6irt telken beliil kialakitandd
lakasonként 1 gépjarmii kotelezettség nem biztositja a ténylegesen megjelend (jellemzden
lakasonként 2 db) gépjarmiivek telken beliili elhelyezését. A tobblet gépjarmiivek parkolasa igy a
kozterlileten torténik, amelyet még tovabb terhel az esetleges vendég-parkold igény.
Tajékoztatasuk szerint a Boroka koz keskeny, nincs lehetdség az t szélén parkoléasra oly médon,
hogy az ne akadalyozna a szemétszallitd, illetve a tlizoltd jarmiivek kozlekedését. Véleménytik
szerint a Lke-K2 jeld épitési 6vezet még be nem épitett
telkeit a szomszédos Lke-K1 (1) jeld épitési 6vezethez
kellene csatolni annak érdekében, hogy a lakasszam
annak az épitési oOvezetnek megfelel6en telkenként
legfeljebb 2 db lakassal szamolva kertljon kialakitasra.
Kérelmiiket helyszini fényképekkel is alatdmasztottak,
miszerint a Bor6oka kézben parkolé autdk szinte teljesen
elfoglaljak az utburkolat és a kerités kozotti savot,
jelentdsen besziikitve a kozlekedési tertiletet.

A csaknem 50 tulajdonos kérésére az oOnkormanyzat 13/2023. (VIIL. 1.) 6nkormdanyzati
rendeletében valtoztatasi tilalmat rendelt el az Lke-K2 jelli épitési ovezetben talalhato
ingatlanokra.

2024. aprilisban a 761/67 és 761/68 hrsz.-u telkek tulajdonosai arrdl tajékoztattdk az
onkormanyzatot, hogy elfogadjak, hogy telkeiken kevesebb lakas épiiljon és a gépkocsik telken
beliili parkolasat is biztositjak a normativan feliili mértékben (+1 parkold/lakas). Terveik szerint
telkenként 2-2 lakas, 1-1 garazs és 2-4 telken beliili parkol6 l1étesiil. A tervezett épiiletek minden
tekintetben megfelelnek a hatalyos HESZ eléirasainak.

Kezdeményezik, hogy fenti javaslatuk alapjan megkotendd telepiilésrendezési szerzédés
létrejottét kovetden a HESZ moédositasaval egyidejiileg az Lke-2 épitési dvezetre vonatkozéan a
valtoztatasi tilalom feloldasra keriiljon.

2024. augusztusban az 6nkormanyzattal tortént egyeztetés soran felmeriilt az az igény, hogy az

Lke-K2 jelli épitési dvezetre vonatkozdan - a kialakult allapotnak megfelel6en - altalanosan
csokkentésre keriiljon a 1étesithetd lakasszam mértéke.
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Az Lke-K2 jelli épitési 6vezet teriiletén beliil 18 darab telek taldlhatd, ebbdl 6t ingatlan beépitetlen.
A lakasszam vizsgdalat alapjan megallapithato, hogy a fennmarad6 13 telken nagyrészt 4 lakasos
sortarsashazak épiiltek. Osszesen 8 telken alakult ki ilyen beépités, ez az épitési dvezet beépiilt
telkeinek kb. 60 %-at teszi ki. A tobbi beépiilt telken 3 esetben 2 lakasos, egyetlen esetben pedig
hat lakasos épiilet kertilt elhelyezésre. Megallapithats, hogy csak egyetlen, a legnagyobb
alaptertiletd telken létesiilt 6 lakasos lakdépiilet.

Vizsgalt teriilet

-------

i Modositassal érintett terllet

Lakasszam vizsgalata

Beépitetlen ingatlan / nincs lakéfunkcid
1 lakas
2 lakas

4 lakas

i

6 lakas

A kialakult allapotra jellemz6 négylakasos lakéépiiletek el6fordulasi gyakorisagara, valamint a
teriilet és kornyezetének forgalmi terhelésének csokkentésére vald tekintettel javasolt
maddositani az Lke-K2 jelli épitési 6vezetben elhelyezhet6 lakdsok szamat a jelenlegi 6 darabrél 4
darab lakasra.

A be nem épitett telkek tulajdonosaival tortént egyeztetések soran felmeriilt a telekosztas igénye

is, ezért - a lakdsszadm korlat biztositékaként - sziikségessé valt el6irni az ebben az esetben
lakasonként biztositando telekteriilet mértékét.
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2. Tervezett beépités

Adatszolgaltatas alapjan a 761/68 hrsz.-U telekre az alabbi 0j beépitési terv késziilt:

| — KETLARASCS IRERHAT vATLATIERY

TELE BORCHA €7
HESE, 761 /o8

FERVEI: DANES LEVENTE

LYSZINRASE M= | 2 100
1017

Atervezett kétlakasos ikerhaz foldszint + tet6tér beépitéses. A garazsokat tartalmazé alacsonyabb
épiiletrésszel dsszekapcsolt tarsashaz gardzsaiban 2-2 gépkocsi keriilt elhelyezésre. A telek
bejarata kozelében tovabbi 1-1 szabadtéri parkol6 tervezett.

Adatszolgaltatas alapjan a 761/67 hrsz.-U telekre az alabbi 0j beépitési terv késziilt:

A kétlakasos ikerhaz foldszint + tetGteres, a garazsokat tartalmazo6 alacsonyabb épiiletrésszel
Osszekapcsolt tarsashaz, amelynek garazsaiban 1-1 gépkocsi féréhely kertilt elhelyezésre. A telek
bejarata kozelében tovabbi 2-2 szabadtéri parkolé tervezett.
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3. Szabalyozasi javaslat

A modositassal érintett teriilet kornyezetét is, azaz a vizsgalt teriiletet is megtekintve
megallapithaté volt, hogy az Lke-K2 jeld épitési ovezet f6 tengelyét képezd Berkenye utcaban
alapvet6en nem aggdalyos a kozteriileti parkolas. A
parkolé auték a forgalmi sav egyik oldalan eltérd
burkolattal kijeldlt - gyalogos kozlekedésre szant, de
a gyakorlatban nem hasznalt - jardat, valamint a
forgalmi sav minimalis részét foglaljak el. Mivel a
vizsgdlt teriilet a teleplilés Kkozpontjatdl, az
alapintézményektdl tavol helyezkedik el, a helyiek
szinte Kkizarélag autéval kozlekednek, igy onallé
gyalogos kozlekedési feliiletekre ténylegesen nincs igény.

A jellemz6en 4 lakdsos sortarsashdzak garazzsal épiiltek, a masodik gépkocsi a garazs el6tti
szabad teriileten meg tud allni, a tovabbi, pl. vendég gépjarmiivek pedig elférnek a kozteriilet
mentén. -

Probléma els6sorban a rovid és szilik zsdkutcidban
adédik. Eppen ezért a médositas csak azokra a még
be nem épitett telkekre vonatkozik, amelyek
kizarolag a zsadkutcardl nyilnak.

Az Lke-K2 jeli épitési ovezetben
Osszesen 5 db be nem épitett ingatlan
talalhaté. A 767/10 és 761/39 hrsz.-u
telkek saroktelkek, mindkett6
megkdzelithetd a Berkenye utcarol.

A 769/14 hrsz.-u telek szintén saroktelek
a Muskatli utca és a Berkenye utca
sarkan, nem érintett zsakutcaval.

Kizarélag a 761/67 és 761/68 hrsz.-i ingatlanok nyilnak zsakutcarol, tehat ezekre vonatkoz6an
sziikséges a HESZ médositasa.

“__’
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A tervezett valtoztatas a szabalyozasi terv rajzi modositasat nem igényli.

A761/67 és 761/68 hrsz.-t ingatlanok tervezett beépitése alapjan - a telkek specialis kozteriileti
kapcsolata okdn - sziikségessé valhat telkenként két kapubehajtd létesitése, mely a jelen
maddositas keretében szakmailag indokolhat6. A sortarsashazas beépitési formara tekintettel, a
maddositassal érintett épitési 6vezetben a - kialakult allapotot figyelembe véve - altalanosan is
megengedhetd a lakdsszamhoz igazodd szamu kapubehajto kialakitasa.

A telepiilésfejlesztési koncepciérdl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarél és a
telepiilésrendezési eszkézokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz0616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletalabbi el6irasa lehetdséget ad az adott épitési ovezetre
vonatkozdan eltéré el6irasok alkalmazasara:
12. § A helyi épitési szabdlyzat - a kialakult dllapotra, domborzati adottsdgokra tekintettel, a
kedvezdbb telepiilésképi illeszkedés érdekében - lehetéséget adhat a szabdlyaitol valdé
eltérésre. Ebben az esetben meg kell hatdrozni az eltérés mértékét és alkalmazdsdanak

feltételeit, amely nem korldtozhatja a szomszédos telek épitési jogat.

A HESZ szoveges el6irasai - a fenti megallapitasok alapjan - az alabbiak szerint Kkeriilnek
modositasra:
35. § (3) Az Lke-K2 jelii épitési 6vezetben

a) épiiletenként legfeljebb 6-dblakds 4 db lakds helyezhetd el, a gépjdrmiivel kizdrélag
zsdkutcabdl megkozelithetd telek kivételével, ahol legfeljebb 2 lakds létesithetd,

b)  telekfelosztds és telekcsoport ujraosztdsa esetén az alakithatd legkisebb telek
méretrendjét (teriiletméret, szélesség) a kialakult kérnyezethez igazodé mddon kell
megdadllapitani és lakdsonként legaldbb 600 mZ2 telektertilet biztositando.

c) az elékert mérete a telken, - annak hidnydban az épitési 6vezetben az érintett tomb
adott utcaszakaszdn - kialakult méretil, de annak mérete nem lehet kisebb, mint 5,0 m,
az ettél eltérd esetekben megtartandé elGkert méretét a szabdlyozdsi tervlap régziti

d)  telkenként legfeljebb a lakdsszdmnak megfelel6 szamu gépkocsi behajté létesitheto.

4. Kozlekedési javaslatok

A tervezett modositas a lakasszam korlatozasaval jar, mely varhatéan csokkenti a koztertletek
forgalmat, a kozteriileti parkolast, lehet6vé teszi a tiizoltd jarmiivek szabad kozlekedését és
biztonsagosabba teszi a kerékparos és gyalogos forgalmat.

5. Hatalyos telepiilésszerkezeti tervvel val6é 6sszhang

A tervezett modositas kizarélag a hatalyos HESZ el6irdsainak moédositasat igényli, sem a
szabdlyozasi terv, sem a hatdlyos teleplilésszerkezeti terv valtoztatasat nem igényli. Ennek
kovetkeztében a tervezett médositas a telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang szempontjabél
véaltozast nem okoz.

6. Teriiletfejlesztési dokumentumokkal valé 6sszhang

A Teleptilésfejlesztési Koncepcié meghatarozta a telepiilésfejlesztés alapelveit, melyek kozott az
alabbi is szerepelt:
A népességszam névekedésének szabdlyozdsa a tovdbbi lakdscélil telekértékesités korldtozdsdval, a
kézellatdsi és kézteriileti kapacitdshoz kététten, de a fiatalok megtartdsdnak prioritdsdval.
Jelen moédositas fenti célnak megfeleld irdnyban korlatozza a tulzott lakasszam novekedést.
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Rendelet-tervezet

Telki Koézség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
/2024, (coerenns ) 6nkormanyzati rendelete
Telki Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi tervérél sz6l6
15/2016. (XI1.13.) onkormanyzati rendelet médositasarol

Telki Kozség Onkormanyzatinak Képvisel6-testillete az épitett kornyezet alakitisarél és
védelmérdl szo6l6 1997. évi LXXVIIL. torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz8l6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban és az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL
torvény 6. § (1) bekezdésében és 13. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva, a
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekroél sz616 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 69. § (2)
bekezdés a) pontja szerinti partner, tovabba a 69. § (2) bekezdés c) pontja alapjan a 11. melléklet
szerint érintett szervek véleményének kikérésével a kovetkez6ket rendeli el:

1. §

Telki Kézség Onkormanyzata Képvisel6testiiletének Telki Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol és
Szabalyozasi tervér6l szélé 15/2016. (XI1.13.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
Rendelet) 35. § (3) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

#(3) Az Lke-K2 jelii épitési dvezetben
a) épiiletenként legfeljebb 6-dblakds 4 db lakds helyezhetd el, a gépjdarmiivel kizdrdlag
zsdkutcabdl megkozelithetd telek kivételével, ahol legfeljebb 2 lakds létesithetd,

b)  telekfelosztds és telekcsoport ujraosztdsa esetén az alakithatd legkisebb telek
méretrendjét (teriiletméret, szélesség) a kialakult kérnyezethez igazodé mddon kell
megdllapitani és lakdsonként legaldbb 600 mZ2 telektertilet biztositando.

c) az el6kert mérete a telken, - annak hidnydban az épitési 6vezetben az érintett tomb
adott utcaszakaszdn - kialakult méretil, de annak mérete nem lehet kisebb, mint 5,0 m,
az ettdl eltérd esetekben megtartando el6kert méretét a szabdlyozdsi tervlap rogziti

d)  telkenként legfeljebb a lakdsszdmnak megfelel6 szamu gépkocsi behajté létesithetd.”
2. §
Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.
Telki, 2024. ......

Deltai Karoly dr. Lack Monika
polgarmester jegyzo
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