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BEVEZETES

Telki Koézség Onkormanyzat Képviselé-testillete 89/2022. (VL.28.) Onkormdnyzati
hatdrozatdban dontott a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) részleges feliilvizsgalatarol és
modositasaral.
A feliilvizsgalat és modositas célja a Vt-A2, a Vt-A3 (1), a Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) épitési
ovezetekben

a) az elhelyezhet6 rendeltetési egységek

b) az elhelyezhet6 rendeltetési egységek szamanak

c) azelhelyezhetd rendeltetési egységek alapteriiletének
feltilvizsgalata és a vonatkoz6 szabalyozas - szilikség szerinti - mddositasa a telepiilés kialakult
kiegyensulyozott arculatdnak és a lakdkornyezet zavartalansaganak megdrzése, valamint a
kornyezeti terhelés fokozddasanak elkertilése okan, tovabba a miiszaki és a human infrastruktira
tulterhel6désének megel6zése érdekében.
A modositds idejére Telki Kozség Onkormdanyzat Képvisels-testiilete 9/2022. (VI.29.)
onkormdnyzati rendeletében valtoztatasi tilalmat rendelt el az érintett ingatlanokra.
2025-ben Telki kozség Onkormanyzat Képvisels-testillete 8/2025. (L13.) szdmu
Onkormdnyzati hatdrozatdban arrél dontott, hogy egyes épitési dvezetek feliilvizsgalata mely
Ovezeti paraméterekre terjedjen ki, tovabba keriiljon feliilvizsgalatra az 6nkormanyzatot illet6
el6vasarlasi jog kiterjesztése.

A szerzédés-modositast- a KASIB Kft. cégvaltozasa miatt - Telki kozség Onkormanyzata a KASIB
Komplex Kft.-vel kototte meg.

A HESZ moédositasa egyszeriisitett eljaras keretében torténik a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szo6lé 419/2021 (VII. 15.) Korm. rendelet 68. §-aban foglalt eljarasrend,
valamint a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
sz016 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet tartalmi kdvetelményei szerint.
Telki hatalyos telepiilésrendezési eszkozei (TSZT, HESZ) 2016. decemberben valtak hatalyossa,
ezért az orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz616 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) 121. § (2) bekezdése szerint
(2) A 2012. augusztus 6-dt kévetden késziilt telepiilésfejlesztési koncepcio, integrdlt teleplilésfejlesztési
stratégia és telepiilésrendezési eszkozok 2027. junius 30-ig megvaldsithato mddositdsa sordn a
teleplilési 6nkormdnyzat a modositdst e rendelet
a) 2021. julius 15-ig hatdlyos I1. fejezete, valamint 1. és 2. szdmil melléklete és
b) koncepcid, stratégia vagy telepiilésrendezési eszkéz médositdsakor hatdlyos I11. fejezete
figyelembevételével késziti el.
Az altalanos vizsgalatok a Megalapozé vizsgalat fejezetben, az egyes feliilvizsgalati témakorok
részletes vizsgalata és javaslata egyiitt, az Aldtdmaszté munkarészben keriilnek bemutatasra.

Jelen dokumentacié6 a modositott tervezési szerz6dés szerinti 1.a pontban roégzitett
teriiletre Kiterjed6en a szerzddés szerinti 2.a) munkaszakaszként a partnerségi
egyeztetésre és Kkornyezeti vizsgadlat sziikségességének eldontésére oOsszeallitott
tervdokumentaciot tartalmazza.
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MEGALAPOZO VIZSGALAT
HELYZETFELTARO ES HELYZETELEMZO MUNKARESZ

1. Telepiiléshaldzati 6sszefiiggések, a telepiilés helye a telepiiléshalézatban, térségi
kapcsolatok

Telki a budapesti agglomeracié nyugati szektoraban, a févarost6l 21 kilométerre, a Zsambéki-
medence északkeleti peremén talalhat6. A Budakeszi jaras részeként északrdl Budajend, délrol
Paty hatarolja. Nyugati szomszédja Tok telepiilés, keleten Nagykovacsival érintkezik, de utobbi
teleptilésekkel kozvetlen uthalézati kapcsolattal nem rendelkezik. Nagykovacsitél a Budai-
hegység legmagasabb része a Nagy-Kopasz vélasztja el. Eszak és kelet fels] féként erds, délen és
nyugaton pedig szanto veszi koril.

A telepiilésen az 1103 jelli orszagos kozut halad keresztiil, amely Perbalt és Budakeszit koti dssze.
A févarosbdl Budakeszin keresztiil, vagy az M1 autopalyardl Biatorbagy és Paty érintésével
kozelithet6 meg.

A telepiilés f6 uthalozatat a Budajendi at - F6 utca tengely képezi. A telepiilésen harom f6 kézponti
hely alakult ki.

A régi falukézpontban talalhaté a Polgarmesteri Hivatal, a Kodolanyi Janos K6zosségi Haz és
Konyvtar, a templom, valamint néhany kereskedelmi-vendéglatasi 1étesitmény.

A F6 utca és a Muskatli utca keresztez6désénél kialakitott kozpark kortili Gij centrumba telepiilt az
iskola, az 6voda, tovabba kiskereskedelemi és vendéglat6 egységek, szolgaltatasok.

A F6 utca és a Korhaz fasor sarkan kialakult egy harmadik intézményi kézpont, itt talalhaté a
posta, az orvosi rendeld és a gydgyszertar, tovibba egyéb kereskedelmi, szolgaltatd funkciok,
valamint sport-, és rekreacios létesitmények is.

2. Avizsgalt teriiletek telepiilésszerkezeti helyzete

A szerz6dés szerint vizsgalandé épitési dvezetek (Vt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és Lke-E1 (1)) a
telepiilés belteriiletén elszortan helyezkednek el. A Vt jelii telepiiléskozpont vegyes teriiletek
épitési 6vezetei a Budajendi uti korforgalom kérnyezetében kialakult kézpontban, a Budajendi ut
északi oldalan, illetve a Muskatli utca nyugati oldalan helyezkednek el. Az Lke jelii kertvarosias
lakoteriilet épitési Gvezetei a belteriilet északi és déli részén talalhatok.

A feliilvizsgalat targyat képezd épitési 6vezetek a kovetkezd harom, j6l elhatarolhaté teriileten
talalhatok.

1. terilet: Vt-A2, Vt-A3 (1) és Vt-A3 (2) jelli épitési ovezetek

2. teriilet: Lke-E1 (1) jeld épitési 6vezetek - Berkenye utca kdrnyéke

3. teriilet: Lke-E1 (1) jeld épitési 6vezetek - Cinege utca kdrnyéke
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Telki els6sorban csaladi hazas beépitésti lakoteriiletekkel rendelkezik. Az ijabb épitésii csaladi
hazak jelentds alapteriiletiiek, j6 mindségii anyagokbol késziiltek, jelentds értéket képviselnek és
altaldban két csaldd szamara is megfelel6ek. A lakonépesség életformajanak valtozasa, a helyben
hidnyz6 munkahelyek miatt azonban a masodik generacié gyakran mar nem kivan egyiitt élni a
sziil6kkel a k6zos csaladi hazban. Kialakult az igény - részben a fiatalok szamara olcs6bb lakhatast
jelentd, részben az id6s6dé nagysziil6k kozelben tartasat biztosité - tarsashazas lakdépiiletek
kinalatb6vité megjelenésére. Az els6 tarsashazak a Kérhaz fasor mentén jelentek meg.

Megallapithato, hogy kb. 2015-re a Kérhaz fasor mentén megépiiltek az akkoriban divatossa valé
tarsashazak, amelyek az addig els6sorban nagy alapteriiletli csaladi hazakkal beépiilt Telki
szamara Udit6 valtozatossagot jelentettek a lakaskinalat terén. A Koérhaz fasor menti teriileten -
els6dlegesen a magas talajvizszint miatt - a kedvezdtlen talajmechanikai adottsdgok mar az északi
oldalon all6 utols6, 1258 hrsz.-u telek esetében is problémat jelentettek az épités soran, igy ez a
teriilet nem volt igazan kedvez6 tovabbi tarsashazak szamara.
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A tarsashazak megjelenése azonban nem csak kedvez6 hatasokat hozott a teleptilés és a hasonld
adottsagu kornyezé telepiilések életébe. A nagyobb lakdsszam nagyobb forgalmat generalt,
amelynek lebonyolitasara nem minden tthalézati elem volt alkalmas és nem csak a telepiilésen
beliil, hanem a kornyez6 telepiiléseken sem. Ezen Kkiviil sziikossé valtak az alapintézmények,
megjelentek a magan 6vodak, bélcsédék. Erdekes azonban, hogy a kozség mégis nehezen tudott
megtartani egyéb szolgaltatasokat (pl. viragos, cipész, fodrasz, stb.) vendéglatast, szérakozo
helyeket. Ezek megjelenése, majd eltlinése allandé mozgasban volt, nem alakult ki tartds ellatas
ezen a téren. Még a harom telepiilési kozpont sem tudott kiteljesedni szolgaltatdsokat is nyujto
vegyes funkcio6ja épiiletekkel.

Ezért idvozolte kordbban az 6nkormdanyzat azt a kezdeményezést, amely az altalanos iskola és az
azéta megéplilt sportcsarnok szomszédsdgaban - ugyan tobblakdsos épiiletként — szolgaltato,
kereskedelmi funkcidokat is tervezett. A talzott lakdsszamnovekedés elkeriilése érdekében 2010.
o0ta mar csak a Budajendi ut északi oldalan, a Rozsa koz mentén van lehetéség soklakasos
tarsashdz megvaldsitdsara. Ezen a helyen ez nemcsak a valasztékbdvités miatt, hanem a
telepiiléskozpont vegyes funkciéju kialakuldsa, valamint az épitészetileg is hangsulyosabb
kozpont kialakitasa érdekében is tAmogatott volt.

2010. 6ta a 733/8 hrsz.-u telken, a Vt-A2 jell épitési 6vezetben lehet6ség van 24 db lakas
megépitésére. 2016. 6ta pedig a 733/10 és 733/7 hrsz.-u telkeken, a Vt-A3 (1) jeld épitési
Ovezetben a 4 lakas mellett tovabbi 4 db vendégszobaszamau szallas jellegli rendeltetés helyezhet6

el, egyéb elbirasok betartasa mellett. Ezek a teriiletek a Budajendi utrél kozvetleniil nem
kozelithet6k meg, beépitésiik feltétele a Budajendi tithoz csatlakoz6 ut kiépitése.

A Vt-A2 jelli épitési ovezet egy helyen, Vt-A3 (1) jelii épitési 6vezet két helyen keriilt kijelolésre a
telepiilésen.

| . VKK

i épitési dvezet

Vt-A2 jel
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3. A telepiilés hatadlyos teriiletrendezési, telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
dokumentumai

Telki kézség tertiletére vonatkozé tertiletrendezési tervek:
Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) (Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény masodik részében foglalt terv)

Pest Megye Teriiletrendezési Tervéroél szol6 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: A rendelet hatalya ala tartozd, illetve a térbeli rend szempontjabdl meghatarozé
telepiilések
2. melléklet: Szerkezeti terv
Ovezeti tervek
Pest Megye Kozgytilésének a Tertlletrendezési Terv megyei szabalyozasi ajanlasairdl szo6lé
19/2012.(04.27.) sz. Kgyh. hatarozata
A Kgyh 1.1. melléklete: Erd6telepitésre masodlagosan alkalmas teriilet dvezete
A Kgyh 1.2. melléklete: Torténeti telepiilési teriilet 6vezetét pontosit6 lehatarolas
A Kgyh 1.3. melléklete: Szélerémiivek telepitésére alkalmas tertilet 6vezete
A Kgyh 1.4. melléklete: Uj beépitésre szant teriilet kijel5lését korlatozo — 6sszesitd — dvezet

Telki kézség hatdlyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési eszkézei:

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

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

melléklet: Szabalyozasi terv kiilteriilet M=1:6000

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

fliggelék: Telki orszagos védelem alatt all6 értékei

fliggelék: A helyi védelem targyai

3. fliggelék: A telepiilés kozutjainak tervezési osztalyba sorolasa

N W

Médositasok: 21/2017. (X11.21.) 6nk. rendelet (Jung-haz)
8/2018. (IV.25.) 6nk. rendelet (TKR miatt)
1/2019. (1.21.) 6nk. rendelet (sportcsarnok)
13/2020. (VIL.16.) 6nk. rendelet (5+2 téma)

Telepiilésképi arculati kézikonyv 122/2017 (X.30.) 6nk. hatarozat

Médositas: 130/2019. (1X.30.) 6nk. hatarozat (Sz6l6hegy)

Telepiiléskép védelmérol szolo 16/2017. (X.31.) onkormanyzati rendelet

Médositas: 18/2019. (X.01.) 6nk. rendelet (Sz6l6hegy)
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TELKI HESZ médositas
AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

A telepiilés hatalyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési dokumentumai

Telki Teleptilésfejlesztési Koncepcid

Telki Telepiilésfejlesztési Koncepcidja a KASIB Kft. kozremiikodésével 2015. jaliusban késziilt és
a72/2015. (V1.30.) Oh. szdmu hatarozattal keriilt elfogadésra.

Telki Jovéképe:

TELKI - AZ OTTHONOS, OKOS FALU
Atfogo cél:
ERTEKEIT ORZO, KREATIV KOZOSSEG EPITESE, OTTHONOS TELEPULES KIALAKITASA
MINOSEGI INFRASTRUKTURAVAL ES SOKSZINU SZOLGALTATASOKKAL
Stratégiai célok:
1. Alkoto, kreativ, erés helyi kozosség kialakitasa, a helyi identitas erdsitése
2. Tudas-intenziv, kérnyezetbarat helyi gazdasag épitése, kozosségi és okogazdalkodasi
formak tamogatasa.
3. Kornyezet- ésvallalkozasbarat, a természeti és az épitett kdrnyezet értékeit 6rz6 mindségi
infrastruktura kialakitasa
4. Kezdeményezd és egylittmi{ikodd telepiilésiranyitas, a kozosségi részvételt biztosito
miikodtetés

A 3. stratégiai cél egyik tematikus célja:
Telepiiléskézpontok fejlesztése, kizlekedési feltételek javitdsa, alternativ ingatlanhasznositds

A célokhoz kapcsoldédd szakteriileti fejlesztési-rendezési javaslatok egyik eleme a
Telepiilésszerkezet- teriiletfelhasznalas tovabbfejlesztése.
A telepiilés kialakult hdrom intézménykézpontjdban biztosithaték a Telkiben jelentkezd
igényeknek dr-értékardnyosan megfelelni tudé kereskedelmi, szolgdltaté és vendéglato
egységek elhelyezése, amely a telepiilésrél eljarék és nem eljdrok igényeit minél nagyobb
mértékben helyben kielégiti.

p “50\?'

Telepiilésszerkezeti terv (TSZT)

Telki telepiilésszerkezeti terve a
beltertiilet f6bb szerkezeti egységeit
egyértelmlien abrazolja. A harom

kozpont koriil els6sorban
kertvarosias lakétertletek
talalhatok némi falusias
lakoéteriilettel és kilonleges
teriiletekkel.

Telki f6 feltaré utja a Budajendi ut -
F6 utca tengely.
A beltertilettdl északkeletre

els6sorban erdéteriletek,
délnyugatra mez6gazdasagi

tertiiletek talalhatok.
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Helyi épitési szabdlyzat (HESZ), SZT

.....

kétféle lakoteriilet, telepiiléskdzpont vegyes teriilet és kiilonleges teriiletek épitési 6vezeteibe
soroltak.

A beépitésre nem szant teriiletek részét képezik a kozlekedési teriiletek, a zoldteriiletek, az
erdéteriiletek, a mez6gazdasagi teriiletek, a vizgazdalkodasi teriiletek és a kiilonleges tertiletek.
A teljes kozigazgatasi teriilet negyedét a beépitésre szant teriiletek, hAromnegyedét a beépitésre
nem szant teriiletek adjak.

4. A modositassal érintett épitési ovezetek vizsgalata

Tobb lakas elhelyezésére alkalmas épitési 6vezetek

Telki kialakult lakoéteriiletei els6sorban csalddi hazas beépitésiiek. Tobb lakas csak egyes
ovezetekben létesithetd.

A hatalyos HESZ a telepiilés teriiletén a Kertvarosias és falusias lakéteriiletre vonatkozéan a
lakasok szamat altalanosan szabalyozza, az elhelyezhetd épiilet - az épitési dvezetre vonatkozo
eltérd el6iras hianyaban - 1250 m2-nél kisebb telken legfeljebb 1 db laké, 1250 m2-es, vagy annal
nagyobb telken legfeljebb 2 db laké rendeltetést tartalmazhat.

Ezen kivil kijelolésre keriiltek olyan épitési ovezetek, amelyekben kett6nél tobb lakas is
létesithetd.

Epitési ovezet jele Elhelyezhet6 lakasszam
Lke-K2 épiiletenként legfeljebb 6 db lakas
Vt-Al az elhelyezhet6 épiilet els6sorban nevelési, oktatasi,

egészségligyi, szocialis, sport és rekreaciés rendeltetést
tartalmazhat, melynek részeként telkenként legfeljebb 4 db
lakas, valamint 4 vendégszobaszamau szallas jellegii rendeltetés
is kialakithatd

Vt-A2 telkenként legfeljebb 24 lakas - és legfeljebb tovabbi 4 egyéb
rendeltetési egység - helyezhetd el
Vt-A3 az elhelyezhetd épiilet elsGsorban legfeljebb 400 m?2 bruttd

szintteriiletli kiskereskedelmi, tovabba lakossagi szolgaltato
rendeltetést tartalmazhat, melynek részeként az emeleti szinten
legfeljebb 4 db lakas is kialakithatd

Vt-Kt-1 az elhelyezhetd épiilet els6sorban legfeljebb 200 m2 bruttd
szintteriiletli kiskereskedelmi, tovabba lakossagi szolgaltato,

tovabba egészségiigyi, szocidlis rendeltetést tartalmazhat,
melyek részeként - az intézményi rendeltetésként egyidejiileg
megvalosuld alapteriiletet meg nem halad6 aranyban, az épiilet
emeleti szintjén - telkenként legfeljebb 4 db lakas is
kialakithat6
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A felsorolt épitési 6vezetek teriileti elhelyezkedése a kovetkezd:

Megallapithat6, hogy a mar csaknem teljesen beépiilt un. BECCO teriileten kiviil a kett6nél tobb
lakas elhelyezésére Kkijelolt épitési ovezetek a két udjabb telepiiléskozpont kornyezetében

talalhatok.
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A vizsgalat targyat képezo érintett épitési 6vezetek

A szerzddés szerint vizsgalando6 épitési 6vezetek a Vt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeld
épitési ovezetek, melyek a telepiilés belteriiletén elszdértan helyezkednek el.

ARTD \ ‘ ) /
égﬁt‘?‘{ Lke-E1 (1)} / /
“v\"‘- HEE 'H < s
S N
G S
S 2o el O
55!!’!5!5&,2@., A3 ( F%%T‘E.‘.}%E-I!,}?‘i‘%g\
1"'{‘%’ & SR R e 0

&
R e O T E L / J
L ‘*’Qq"!ﬁ Efﬁﬁiﬁﬁﬂﬁﬁiﬁ?e;;:‘al“'%ﬁéw
LS VEAS (1Y NG i o S é
JGEST T RN o=
Nl s N
00 i
LR NS
© i
&

A hatalyos HESZ a Vt-A2, Vt-A3 (1) és Vt-A3 (2) jelii épitési dvezetekre az alabbi eléirdsokat
tartalmazza:

37. Telepiiléskézpont vegyes teriiletek épitési ovezeteinek dltaldnos eléirdsai
37.§

(1) A telepiiléskozpont vegyes teriilet té6bb 6ndllé rendeltetési egységet magdba foglalé, 7,5 m-es
épliletmagassdgot meg nem haladd, laké és olyan telepiilési szintii egyéb rendeltetést szolgdlo épiilet
elhelyezésére szolgdl, amelyek nincsenek zavaré hatdssal a laké rendeltetésre.

(2) Atelepiiléskézpont vegyes tertilet épitési ovezeteinek telkein tobb épiilet is elhelyezhetd, de laké funkcid
kizdrélagossdga esetén telkenként csak egy lakéépiilet.
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AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

A telepiiléskozpont vegyes tertilet épitési 6vezeteiben elhelyezhetd éplilet az épitési 6vezetre vonatkozo

egyedi elbirds szerinti rendeltetéseket tartalmazhatja.

A telepiiléskézpont vegyes terlilet épitési Gvezeteiben - az épitési 6vezetre vonatkozoé eltérd eldirds

hidnydban - telepengedély-kételes gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet nem haszndlhatd, ilyen

tevékenység céljdra épitmény nem létesithetd. Telepbejelentés-kételes és a fentiek kdrébe nem tartozé

gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet - a kézmiiipari rendeltetés fogalmdnak keretei kézétt -

haszndlhato és ilyen tevékenység céljdra épitmény létesithetd.

A telepiiléskézpont vegyes tertilet épitési dvezeteiben elhelyezheté melléképitmények:

a) kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy,

b)  kdzmiipétlé miitdrgy,

c) hulladéktartdly-tdrold,

d)  kerti épitmény,

e) épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, zdszlotarté oszlop.

A telepiiléskézpont vegyes tertilet épitési ovezeteiben

a) a lakéteriiletre vonatkozé kornyezeti normativdkat meghaladé kérnyezeti terhelést (pl. zajos,
biizos, vagy porszennyezddést) okozo tevékenység,

b) a napi 2 db, 7,5 tonnds (vagy azzal egyenértékii) jarmii forgalmat meghaladé anyag- és
druszallitdst igényld tevékenység,

c) személy-, vagy druszdllitdst végzd jarmiivek tdroldsdt szolgdlé tevékenység (ondllé parkold, vagy
gardazs, telephely),

d)  jdmiikarosszéria-lakatos és fényezd, valamint lizemanyagtélt és jarmiimosé tevékenység

céljdra teriilet nem haszndlhato, valamint ilyen tevékenység céljdra épitmény nem létesithetd.

A (6) bekezdés b) pontja nem vonatkozik azokra az épitési dvezetekre, amelyekben az elhelyezhetd

épiilet 6ndlléan is tartalmazhat kiskereskedelmi rendeltetést és az ingatlan gazdasdgi behajtéja a KOu-

1 dvezetbe sorolt 1103 jelii Budakeszi-Perbdl 6sszekotd it (Fé utca, Budajendi tit) dvezethatdrdtdl mért

80 m-en beliil van.

A telepiiléskézpont vegyes teriilet épitési dvezeteiben az épiiletek zdrtsortan csak a kozteriileti

telekhatdrtol mért 15 m-es sdvon beliil (utcai traktus) épitheték dssze. Az utcai traktuson kiviili

épliletrészek esetén az oldalkert mérete 3,75 m.

.....

.....

7~ 7

mért 15,0m-es sdvban elhelyezkedd épiiletrészt (utcai épliletszdrny).
A telepiiléskézpont vegyes tertiletek az aldbbi épitési 6vezetekre tagozodnak:

a) Vt-Fk hagyomdnyos falukézpont épitési dvezete;
b) Vt-A dltaldnos telepliléskézponti épitési dvezetek;
c) Vt-Kt kizdrdlagos felhaszndldsu épitési 6vezetek (oktatdsi intézmények és kapcsolédo

létesitményeik, alapintézmények, intézmények, kiskereskedelmi, sport és
rekredcids, valamint vdllalkozdsi célu létesitmények).
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38.

7

Telepiiléskézpont vegyes teriiletek épitési dvezeteinek egyedi elbirdsai
38.§

(1) A telepiiléskézpont vegyes teriiletek épitési dvezeteit, azok telekalakitdsra és beépitésre vonatkozo
paramétereit a 3. tdbldzat tartalmazza:
3. tdbldzat
A B 5 D E F | ¢ | H
1 A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben
2 legkiseb | kialakithat| a beépitési a az épiilet- a legnagyob
Epitési b ] méd beépitettsé | magassdg | zéldfeliilet b
ovezet | teriilete | legkisebb g megengede | legkisebb | megengede
jele telek- megengede tt mértéke tt
szélessége tt legnagyob terepszint
/ legnagyob | b mértéke alatti
mélysége b mértéke beépitettsé
9
3 (m2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
9 Vt-A2 2000 VA 40 7,0 40
10| Vt-A3 (1) | 900 A 40 6,0 40
11| Vt-A3(2) | 900 SZ 30 6,0 40
(2) A Vt-A2 jelii épitési évezetben

a) az elhelyezhetd épiiletegyiittes elsésorban laké és legfeljebb 200 m? bruttd szinttertiletii
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltaté rendeltetés tartalmazhat;

b) az elhelyezheté épiiletegyiittes igazgatdsi, iroda, legfeljebb 24 vendégszobaszdamui szdllds jellegt,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségliigyi, szocidlis, kulturdlis, kozosségi szérakoztatd, valamint
sport rendeltetést is tartalmazhat;

c) telkenként legfeljebb 24 lakds - és legfeljebb tovdbbi 4 eqyéb rendeltetési egység - helyezhetd el,
az épiilet Pipacs utcdra nézd féldszintjén iizlethelyiség nem létesithetd, a Pipacs utca feldl
megkdzelithetd gépjdrmii tdrolé nem létesithetd;

d)  aBudajendi it fel6l a telkek gépjdrmiivel nem kézelithetk meg;

e) az elékert mérete: 0,0 m, kivéve a Budajendi it fel6l, ahol 15,0 m;

f) az oldalkert mérete: 5,0 m;

g9) .

h)  azépiiletmagassdg legkisebb mértéke: 5,0 m;

i) kétszintes tetétér nem alkalmazhato;

j) a sziikséges parkolé féréhely legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhetd.

k) négynél tébb rendeltetési egység - 6sszesen brutté 500 m?-nél nagyobb szintteriilet - akkor
létesithetd, ha a kiszolgdlo ttként kialakitandé 733/9 hrsz.-u foldrészlet és a 1103 jelii orszdgos
mellékiit tervezett utcsatlakozdsa rendelkezésre dll.

(3) A Vt-A3jelii épitési 6vezetekben

a) az elhelyezhetd épiilet elsésorban legfeljebb 400 m? brutté szintterliletii kiskereskedelmi,
tovdbbd lakossdgi szolgdltatd rendeltetést tartalmazhat, melynek részeként az emeleti szinten
legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd;

b) az elhelyezhetd épiilet igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
kulturdlis, kézdsségi szorakoztatd, valamint sport, rendeltetést is tartalmazhat;

c) a telkek nem vonhatdk dssze;

d) az épiilet foldszint + emelet kialakitdst lehet, alatta gépkocsi-tdrolé elhelyezhetd;

e) a Budajendi it fel6l a telkek gépjdrmiivel nem kézelitheték meg;

f) személygépkocsi-tdrold Uj éplilet esetében kizdrélag annak részeként, vagy azzal egy témegben
alakithato ki;

9) -

h)  aVt-A3 (1) jelt épitési Gvezetben
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ha) azelhelyezhetd épiilet a c) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4 vendégszobaszdmii
szdllds jellegii rendeltetést is tartalmazhat;

hb)
hc)
i) a Vt-A3 (2) jelii épitési Gvezetben
ia) a Muskdtli utca menti részen lakds nem Iétesithetd;
ib) az oldalkert mérete 5,0 m.

A Vt-A2 jelii épitési Ovezet egyetlen helyen keriilt kijelolésre, az iskola kornyezetében. Vizsgalatat
indokolja, hogy nagyobb telekre vonatkozik, amelyen tobb lakas épithetd. Alaposabb elemzése az
a fejezet tovabbi részében talalhato.

A Vt-A3 (1) jell épitési dvezet szintén az iskola kérnyezetében Kkeriilt kijelolésre, két helyen
szerepel a szabalyozasi tervben. Az egyik a részletesebb vizsgalatra keriil6 R6zsa kéz menti két
telekre vonatkozik, amelynek elemzése szintén a fejezet tovabbi részében taldlhat6. A masik
kijelolés a Muskatli utca - F6 utca - Akacos koz altal hatarolt sarkon 6sszesen 4 telket érint. Ezek
kozll a Muskatli utca menti kett6 telek tizlethazzal beépitett. Az Akacos koz fel6li telek szabadtéri
tarolasra igénybe vett. A F6 utca fel6li telekrész a Tolgyfa utca 2. szam alatti telek hatsé kertrésze,
amely csak telekalakitas utan hasznosithaté a Vt-A3 (1) jelli épitési 6vezet paramétereivel.

A Vt-A3 (2) jelli épitési 6vezetek két helyen taldlhatok a szabalyozasi tervben. Az egyik az 6voda
kornyezetében, a R6zsa koz - Pipacs koz sarkan jelenleg beépitetlen, kb. csalddihazas telekméretii
ingatlan, mely a teleptiléskozponti funkciok szamara tartalék teriiletként szolgal. A masik Vt-A3
(2) jeld épitési 6vezetbe sorolt beépitetlen telek az iskolaval szemben, a Muskatli utca mentén
talalhatd, mérete kb. két csaladihazas telek méretével azonos. Szerepe lehet az iizlethaz
folytatdsdban tovabbi Onkormdanyzati intézmények- annak idején tervezett konyvtar -
megvalositasaban.

A hatalyos HESZ az Lke-E1 (1) jelii épitési 6vezetekre az alabbi eléirasokat tartalmazza:

77

33. Lakodteriiletek épitési 6vezeteinek dltaldnos eléirdsai
33.§
(1)  Lakdétertiletek épitési 6vezeteiben
a) a lakéteriiletre vonatkozé kornyezeti normativdkat meghaladé kérnyezeti terhelést (pl. zajos,
biizos, vagy porszennyezddést) okozo tevékenység,
b) a napi 2 db, 3,5 tonnds (vagy azzal egyenértékii) jarmii forgalmat meghaladé anyag- és
druszdllitdst igénylé tevékenység,
c) személy-, vagy druszdllitdst végzd jarmiivek tdroldsdt szolgdlé tevékenység (ondllé parkold, vagy
gardzs, telephely),
d)  jdmiikarosszéria-lakatos és fényezd, valamint lizemanyagtéltd és jarmiimosé tevékenység
céljdra teriilet nem haszndlhato, valamint ilyen tevékenység céljdra épitmény nem létesitheto.
(2)  Lakoteriileten a telekteriilet-mérettdl fiiggetleniil az épiilet brutto alapteriilete - az épitési Ovezetre
vonatkozo eltérd eldirds hidanyaban — legfeljebb 500 m? lehet.
(3) Az épiiletek homlokzatmagassdga - minden egyes homlokzatra vonatkozdéan - nem haladhatja meg az
épitési évezetre eldirt épiiletmagassdg 1,3-szorosdt, de legfeljebb 6,0 m lehet.
4 .
(5)  Terepszint alatti épitményt - a miitdrgyak kivételével - csak tigy lehet kialakitani, hogy annak 6sszes
szerkezeti eleme az épitési helyen beliil marad.
(6)  Epiilethez kézvetleniil nem csatlakozé terepszint alatti épitményt - a miitdrgyak kivételével - legaldbb
50 cm vastag féldtakardssal, névényzettel fedetten kell kialakitani.
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.....

legaldbb felét legaldbb kétszintii (gyep- és cserjeszint egyiittesen) ndvényzet alkalmazdsdval kell
kialakitani. A be nem épitett telekteriilet minden 150 m2-e utdn legaldbb 1 db fa tiltetése sziikséges.

34. Kertvdrosias lakéteriiletek épitési dvezeteinek dltaldnos elbirdsai

34.§
A kertvdrosias lakéteriilet laza beépitést, dsszefiiggd nagy kertes, tobb 6ndllé rendeltetési egységet
magdban foglalé, 6,0 m-es épiiletmagassdgot meg nem halado, elsésorban laké rendeltetésii épiiletek
elhelyezésére szolgdl.
hidnydban - lakéépiiletbdl legfeljebb egy darab helyezhetd el, a lakdsok szdma telkenként legfeljebb 2
darab lehet.
A kertvdrosias lakotertiletek épitési 6vezeteiben elhelyezhetd épiilet az épitési Gvezetre vonatkozo
eltérd eldirds hidnydban:
a) 1250 m2-nél kisebb telken legfeljebb 1 db lakd, 1250 m2-es, vagy anndl nagyobb telken legfeljebb

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

vendégszobaszdmu szdllds jellegii;

d) az a) és b) pont szerinti épliletekkel egy témegben a helyi lakossdg elldtdsdt szolgdlo, legfeljebb
200m? bruttd szinttertiletii kiskereskedelmi, szolgdltato;

e]  sport

rendeltetést tartalmazhat.

A kertvdrosias lakdteriiletek épitési 6vezeteiben - az épitési 6vezetre vonatkozé eltérd elGirds hidnydban

- telepengedély-kételes gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet nem haszndlhaté, ilyen tevékenység

céljara épitmény nem létesithetd. Telepbejelentés-kiteles és a fentiek kérébe nem tartozd egyéb

gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet - a kézmilipari rendeltetés fogalmdnak keretei kiozott -
haszndlhatd és ilyen tevékenység céljdra épitmény létesithetd, amennyiben a telken lakdrendeltetés is
van.

kiegészitd funkcidk a f6 rendeltetés szerinti épiilettel eqy tomegben helyezhetbk el.

A kertvdrosias lakdtertiletek épitési 6vezeteiben a (3) bekezdés a) pontjdban foglaltak szerinti 2 lakdsos

lakéépiilet elhelyezése esetén a hdtsé kert mérete 15 m. A két lakdst egy egybefiiggd és egységes

tetéformdju éplilettomegben kell elhelyezni oly médon, hogy mindkét lakdsnak kézel azonos szélességii
utcafronttal kell rendelkeznie (legfeljebb 20%-o0s eltérés megengedett), az utca felél kvdzi ikerhdz
jelleggel.

A kertvdrosias lakdteriiletek épitési Gvezeteiben elhelyezhetd melléképitmények:

a) kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy,

b)  kézmiip6tlé miitdrgy,

c) hulladéktartdly-tdrold,

d)  kerti épitmény,

e) Jjégverem, zoldségverem,

f) komposztdlé.

A kertvdrosias lakéteriiletek épitési dvezeteiben - az épitési 6vezetre vonatkozo eltérd el6irds hidnydban

személygépkocsi-tdrold csak a f6 funkcidt hordozé épiilet részeként, azzal egy témegben alakithato ki,

kivéve, ha:

a) a meglévd épiilet elhelyezkedése, kialakitdsa nem teszi lehetévé az egy tomegben valé
megvaldsitdst, ekkor a gépkocsi-tdrold az épitési helyen beliil, a telek homlokvonaldtél legaldbb
5 m-rel hatrabb helyezhetd el;

b) a telek az utcdtdl emelkedik, és a mdr meglévé vagy tervezett éplilet az utcai telekhatdrtdél mért
15 m-nél tdvolabb kerlil(t) elhelyezésre. Ebben az esetben a gépkocsitdrolé az épitési helyen
beliil, a telek homlokvonaldtél legaldbb 5 m-rel hdtrdbb, a csatlakozé terepszint ald stillyesztve,
ndvényzettel boritottan valdsithaté meg.
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35. Kertvdrosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek egyedi eldirdsai
35.%
(1) A kertvdrosias lakoteriiletek épitési Gvezeteit, azok telekalakitdsra és beépitésre vonatkozo
paramétereit az 1. tdbldzat tartalmazza:
1. tabldzat
A B c D | E F | G H
1 A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
2] legkisebb | kialakithat a a az épiilet- a legnagyob
Epitési teriilete |0 legkisebb | beépitési | beépitettsé | magassdg | zéldfeliile b
ovezet telek- maod 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) rovidités (%) (m) (%) (%)
14| Lke-E1 (1) 3000 20 SZ 30 45 50

Telki hatalyos telepiilésrendezési eszkozei szerint az Lke-E1
(1) jeld épitési Ovezetek a telepiilés beltertiletének két
legtavolabbi pontjan, két jol elhatarolhaté teriileten keriiltek
kijel6lésre:

2. teriilet: a Berkenye utca mentén

3. tertilet: a Cinege utca kdrnyékén

A 2. teriilet Telki északi részén talalhatd, a Berkenye koz,
Berkenye utca, Levendula utca, Juharfa utca, belteriileti hatar
altal hatarolt Lke-E1 (1) jeli, kb. 2,8 ha tertileti épitési
ovezetben 9 ingatlan talalhaté.

A 3. teriilet Telki déli részén talalhato, a Cinege utca, Zoldike
utca, S&rmany utca mentén 4 tombben keriilt kijelolésre az
Lke-E1 (1) jelt épitési ovezet. A kb. 5,5 ha-os tertilet 26 db
ingatlant tartalmaz.
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AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

A beruhazasi szandékkal érintett ingatlanok

7

Az elsédlegesen vizsgalt Vt-AZ és Vt-A3 (1) jell épitési oOvezetek Telki egyik
telepiilésk6zpontjanak kornyezetében, a Budajen6i Gt mentén, a Muskatli utcatél nyugatra, az
altalanos iskola szomszédsagaban talalhatok. A Budajendi utra kivezetd 733/9 hrsz.-u tervezett
koztertilet két oldalan 1év6 épitési 6vezetekben tobblakasos épiiletek helyezhet6k el. A korabban
inkabb telepiiléskozponti funkcidk szamara kijelolt tertileten ma mar inkabb lakasok épitésére
van kezdeményezés.

A VF f g Py
374 \ ; Vi-A4 (1) . >

‘ ] arandpirag Ovoda
375) ‘?o/k 29, & / V/f%—évoda
b : 3
)’ T &N

77

Az érintett két teriiletre vonatkozé szabalyozasi el6irasok az évek soran jelentds valtozason estek
at. Ennek torténeti attekintését a kovetkezd rész tartalmazza.
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A beruhdazasi szandékkal érintett épitési ovezetek eldirasainak valtozasa 2006. 6ta

2006.
A Rosivall Tervez6 Iroda elkészitette Telki TSZT, HESZ és SZT tervét.
A HESZ 10/2006. (09.11.) rendelettel keriilt elfogadasra.

A szabalyozasi terv kivagata:
TS 4 \K A\ 69 o
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A HESZ a Vt-A3 jelii épitési 6vezetre vonatkozéan az alabbi eléirasokat tartalmazza:
SZ-30-6,0-900

8.§ (11) A Vt-A3 jelii ovezetek részletes elbirdsai:
a) Az 6vezet elsésorban kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglato létesitmények elhelyezésére szolgdl,
melyek részeként az emeleti szinten lakds is kialakithaté.
b) Az évezetben az a) pontban foglaltakon til elhelyezhetd:

1. igazgatdsi éplilet,

2. egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet.
c) Az évezet telkei nem vonhatok éssze.
d) Az ébvezetben féldszint + emeletes épiiletet kell elhelyezni. Az épiilet alatt gépkocsitdrold
elhelyezhet.
e) Az épiileteket a telek homlokvonaldn kell elhelyezni, ellenkezé esetben a szabdlyozdsi vonal és az
épiilet homlokvonala kozétti teleksdvot kozhaszndlatra dtadott teriiletként kell kialakitani.
Gépjdrmiikézlekedés részére az épiilet utcai homlokzatdn legfeljebb egy darab kapu vagy
kapudthajto létesithetd.
f) Az oldalkert legkisebb mérete 5,0 m, melyben épitmény - kerti épitmény, szabadlépcsé és lejtd
kivételével - nem helyezhetd el. A hdtsokert mérete legaldbb 6,0 m, melyben dllatkifutd, trdgyatdrold,
komposztdlg, silé, omlesztett anyag-, folyadék- és gdztdrolé nem helyezhet el.
g) Személygépkocsi-tdrolé kizdrdlag az a)-b) pont szerinti épiilet részeként, vagy azzal egy
tomegben alakithatd ki.
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h) Kizdrélag magastetds épiilet létesithetd. A tetdforma egyszer, a tetéhajldsszog 30-452 kézott
lehet. A hajldsszdg-hatdrokat a jellemzé épitészeti tagozatok (oromzatok, tetfelépitmények stb.)
esetén is figyelembe kell venni.
modon torténd beépithetdségét, a kérnyezetbe vald illeszkedést, a kizteriileti és kézlekedési
kapcsolatok kialakithatdsdgdt, valamint a terepre illesztés tényét. Az elvi épitési engedély
kérelemnek tartalmaznia kell:

 a témegformdldsra és épitészeti jellegre,

e a tereprendezésre, kertépitészeti kialakitdsra,

e a lakdsdsszetételre, a személygépkocsi-tdarolok elhelyezésére,

e a gépjdrmii-kiszolgdldsra és a parkoldsra, valamint

« a telkek kéztertileti kapcsolatdra vonatkozé megolddsokat.

2008.
A HESZ médositasat az dnkormanyzat készitette, melyet 5/2008. (IV.09) rendelettel jévahagytak.

TSZT, HESZ és SZT médositast a BFVT készitett 3 részteriiletre vonatkozo6an, a HESZ médositisa
20/2008. (X.18.) rendelettel keriilt jovahagyasra.

2010.
A BFVT Kft. HESZ és SZT moédositast készitett. A médositasok utan egységes szerkezetbe foglalt
tervet 24/2010. (X.4.) 6nkormdanyzati rendelettel hagytak jéva.

A szabalyozasi terv kivagata:

R .-
'Eilq,,\‘\ w2

RSN v
AHESZ a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jel(i épitési 6vezetre vonatkozdan az alabbi eldirasokat tartalmazza:
8. § (10)A Vt-A2 jelii épitési 6vezetek egyedi és részletes eldirdsai:

a) Az épitési dvezet elsGsorban lakdsok és kereskedelem, szolgdltatds, vendégldtds éptileteinek

egylittes (egy épliletben vald) elhelyezésére szolgdl.

b) Az épitési évezetben az a) pontban foglaltakon til elhelyezhetd:

1. igazgatdsi épiilet,

2. egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet.

3. az OTEK 31.§ (2) bekezdésében eléirtak figyelembevételével kivételesen sportépitmény.
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C) Telkenként legfeljebb 24 lakds helyezheté el. A telek utcafrontjdn elhelyezett épiilet
(épiiletrész) féldszintjén lakds nem alakithatd ki. Ahol a szabdlyozdsi tervben kételezd épitési
vonal szerepel, ott az éplilet foldszintjén csak kereskedelmi, szolgdltato, vendéglato funkcié
helyezheté el, a koézteriilet felé - a homlokzati hossz legaldbb 2/3-dn - lizletportdl
kialakitdsdval. Az épitési dvezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcioji rendeltetési
egységek brutté szintteriilete rendeltetési egységenként legfeljebb 400 m? lehet.
e) Az oldalkert mérete 5,0 m, a hdtsékert mérete 15,0 m. Az oldal- és a hdtsdkertben épitmény
- kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el.
) Az épiilet legkisebb épitménymagassdga 5,0m.
g) A Budajendi iit feldl a telkek gépjdrmiivel nem kézelithet6k meg.
h) Az épiileteket 25-45° kozétti hajldsszogli magastetdvel kell kialakitani. A 6,0 m-nél
nagyobb épitménymagassdgu épiiletek esetében a tetd feliilnézeti feliiletének max. 15%-a
lapostetds kialakitdsu is lehet. Kétszintes tet6tér nem alkalmazhatd.
1) A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kévetelmények elézetes
J) A 733/8 hrsz.-u telekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kitelezettség, valamint a
Budajendi it feldli savban 3 éven beliil teljesitendd beliltetési kotelezettség vonatkozik a
szabdlyozdsi terven dbrdzolt helyen. A 733/8 hrsz.-u ingatlanon a sziikséges parkoloéféréhely
legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhetd.

(11) A Vt-A3 jelii épitési 6vezetek részletes elbirdsai:
a) Az épitési ovezet elsGsorban kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldté létesitmények
elhelyezésére szolgdl, melyek részeként az emeleti szinten legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd,
épitési dvezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcioji rendeltetési egységek brutto
szinttertilete rendeltetési egységenként legfeljebb 400 m? lehet.
b) Az épitési vezetben az a) pontban foglaltakon tiil elhelyezhetd:
1. igazgatdsi épiilet,
2. egyhadzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet.
C) Az épitési dvezet telkei nem vonhatdk éssze.
d) Az épitési 6vezetben foldszint + emeletes épiiletet kell elhelyezni. Az épiilet alatt gépkocsi-
tdrold elhelyezhetd.
e) A zdrtsori beépitésii épitési Gvezetben az éplileteket a szabdlyozdsi tervben jelolt épitési
vonalon kell elhelyezni, melytél a homlokzathossz legfeljebb 30%-dn lehet legfeljebb 5m
mélységig eltérni. A szabdlyozdsi vonal és az épiilet homlokvonala kézitti teleksdvot
kézhaszndlatra dtadott tertiletként kell kialakitani. A Budajendi it feldl a telkek gépjdrmiivel
nem kozelithet6k meg. Gépjdrmiikézlekedés részére a telkek kiztertileti oldalaiként legfeljebb
eqy darab kapu, vagy kapudthajto létesithetd.
f) A szabadon dll6 beépitésii épitési Gvezetben az oldalkert mérete 5,0m, melyben épitmény -
kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el. A hdtsékert mérete 6,0m, melyben dllatkifutd,
trdgyatdrolé, komposztdlo, silo, dmlesztett anyag-, folyadék- és gdztdrolé nem helyezhetd el.
g) Személygépkocsi-tdrolé kizdrélag az a)-b) pont szerinti éplilet részeként, vagy azzal egy
témegben alakithato ki.
h) Kizdrélag magastetds épiilet létesithetd. A jellemzd (az épiilet megjelenését meghatdrozd)
tetéforma egyszert, a tet6hajldsszég 30-45° kézott lehet. A jellemzd épitészeti tagozatokat
(oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemzd tetGformdt kiegészité elemeket (pl.
teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetére elbirt hajldsszdggel, vagy 10 fokndl kisebb
tet6hajldssal kell kialakitani.
1) A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kévetelmények elézetes

.....

KASIB Komplex Kft. 21

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.
KAS'B E-mail: telepules@kasibkomplex.hu
omplex




TELKI HESZ modositas

AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

1) A 733/7, 10 hrsz.- telkekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kitelezettség, valamint a
Budajendi it fel6li sdvban 3 éven beliil teljesitendd beliltetési kotelezettség vonatkozik a
szabdlyozdsi terven dbrdzolt helyen.

Legkisebb | Beépitettseg | Le9MIIYOPD | 7s1ateliiter
T . kialakithato Beépitési épitmény- .
Epitési 6vezet jele , [ ‘ legnagyobb f legkisebb
telekteriiletméret | méd mértéke (%) magassdg ardnya (%)
(m?) (m)
Vt-A2 4000 Z 40 6,5 40
Vt-A3 (1) 900 Z 40 6,0 40

2012.

A KASIB Kft. négy részteriiletre vonatkozé TSZT, HESZ és SZT médositasa mellett a kertvarosias
lakoteriileteken létesithetd lakasszam is szigoritasra kertilt a telekteriilet fliggvényében, melynek
oka a kisméretti, keskeny telkek hatsokertjének tjabb lakassal valé beépitésének korlatozasa volt,
tovabba az oldalhataron térténd épités szabalyai is szigorodtak. A HESZ médositas a 13/2012.
(08. 01.) rendelettel keriilt jovahagyasra.

J T i gy 733 2

- 2

e VA VA4 (2)
» G .

AHESZ a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jel(i épitési 6vezetre vonatkozoban az alabbi eléirasokat tartalmazza:

AN

8. §(3) A Vt-A2 jelii épitési dvezetek egyedi és részletes elbirdsai:
a.)Az épitési évezet elsGsorban lakdsok és kereskedelem, szolgdltatds, vendégldtds épiileteinek
egyiittes (egy épliletben vald) elhelyezésére szolgdl.
b.)Az épitési 6vezetben az a) pontban foglaltakon til elhelyezhetd:
1. 1.igazgatdsi épiilet,
2. 2.egyhazi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiilet.

Vs

3. 3.az OTEK 31.§ (2) bekezdésében eldirtak figyelembevételével kivételesen sportépitmény.
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c.) Telkenként legfeljebb 24 lakds helyezhetd el. A telek utcafrontjdn elhelyezett épiilet
vonal szerepel, ott az épiilet féldszintjén csak kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglatd funkcié
helyezhetd el, a kiztertilet felé - a homlokzati hossz legaldbb 2/3-dn - lizletportdl kialakitdsdval.
Az épitési Gvezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcidji rendeltetési egységek bruttd
szintteriilete rendeltetési eqységenként legfeljebb 400 m? lehet.
e.) Az oldalkert mérete 5,0 m, a hdtsokert mérete 15,0 m. Az oldal- és a hdtsokertben épitmény —
kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el.
f) Az épiilet legkisebb épitménymagassdga 5,0m.
g.) A Budajendi ut feldl a telkek gépjdarmiivel nem kozelithetok meg.
h.) Az épiileteket 25-452 kézotti hajldsszogti magastetével kell kialakitani. A 6,0 m-nél nagyobb
épitménymagassdgu épiiletek esetében a tetd feliilnézeti feliiletének max. 15%-a lapostetds
kialakitdsu is lehet. Kétszintes tet6tér nem alkalmazhatd.
A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kivetelmények elbzetes tisztdzdsa
A 733/8 hrsz.-u telekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kitelezettség, valamint a Budajendi ut
feldli savban 3 éven beliil teljesitendd beliltetési kitelezettség vonatkozik a szabdlyozdsi terven
dbrdzolt helyen. A 733/8 hrsz.-ii ingatlanon a sziikséges parkolo féréhely legfeljebb 50%-a
térszinen is elhelyezheté.
(11) A Vt-A3 jelii épitési 6vezetek részletes elbirdsai:
a) Az épitési ovezet elsGsorban kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldté létesitmények
elhelyezésére szolgdl, melyek részeként az emeleti szinten legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd,
épitési dvezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcioji rendeltetési egységek brutto
szinttertilete rendeltetési egységenként legfeljebb 400 m? lehet.
b) Az épitési vezetben az a) pontban foglaltakon tiil elhelyezhetd:
1. igazgatdsi épiilet,
2. egyhadzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet.
C) Az épitési dvezet telkei nem vonhatdk éssze.
d) Az épitési 6vezetben foldszint + emeletes épiiletet kell elhelyezni. Az épiilet alatt gépkocsi-
tdrold elhelyezhetd.
e) A zdrtsori beépitésii épitési Gvezetben az éplileteket a szabdlyozdsi tervben jelolt épitési
vonalon kell elhelyezni, melytél a homlokzathossz legfeljebb 30%-dn lehet legfeljebb 5m
mélységig eltérni. A szabdlyozdsi vonal és az épiilet homlokvonala kézitti teleksdvot
kézhaszndlatra dtadott tertiletként kell kialakitani. A Budajendi it feldl a telkek gépjdrmiivel
nem kozelithet6k meg. Gépjdrmiikézlekedés részére a telkek kiztertileti oldalaiként legfeljebb
eqy darab kapu, vagy kapudthajto létesithetd.
f) A szabadon dll6 beépitésii épitési Gvezetben az oldalkert mérete 5,0m, melyben épitmény -
kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el. A hdtsékert mérete 6,0m, melyben dllatkifutd,
trdgyatdrolé, komposztdlo, silo, dmlesztett anyag-, folyadék- és gdztdrolé nem helyezhetd el.
9) Személygépkocsi-tdrolé kizdrdlag az a)-b) pont szerinti épiilet részeként, vagy azzal eqy
témegben alakithatd ki.
h) Kizdrélag magastetds éplilet létesithetd. A jellemzé (az épiilet megjelenését meghatdrozd)
tetéforma egyszert, a tet6hajldsszég 30-45° kézott lehet. A jellemzd épitészeti tagozatokat
(oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemzd tetGformdt kiegészité elemeket (pl.
teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetére elbirt hajldsszoggel, vagy 10 fokndl kisebb
tet6hajldssal kell kialakitani.
1) A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kévetelmények elézetes

.....
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J) A 733/7, 10 hrsz.-u telkekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kitelezettség, valamint a
Budajendi it fel6li sdvban 3 éven beliil teljesitendd beliltetési kotelezettség vonatkozik a

szabdlyozdsi terven dbrdzolt helyen.

Legkisebb | Beépitettseg | Le9MIIYOPD | 7s1ateliiter
T . kialakithato Beépitési épitmény- .
Epitési 6vezet jele , [ ‘ legnagyobb f legkisebb
telekteriiletméret | méd mértéke (%) magassdg ardnya (%)
(m?) (m)
Vt-A2 4000 Z 40 6,5 40
Vt-A3 (1) 900 Z 40 6,0 40
2014.

A KASIB Kft. 6t részteriiletre vonatkozé HESZ és SZT médositasa a 11/2014. (V1.26.) rendelettel
kertlt jovahagyasra
A szabalyozasi terv kivagata:

W [ ) 1 .
- th' ? ,{r‘y I -.'w.\/J/ 1

AHESZ a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jel(i épitési 6vezetre vonatkozéan az alabbi eldirasokat tartalmazza:

Vs

8. § (10 )A Vt-A2 jelii épitési 6vezetek egyedi és részletes eldirdsai:
a.)Az épitési évezet elsGsorban lakdsok és kereskedelem, szolgdltatds, vendégldtds épiileteinek
egylittes (egy épliletben vald) elhelyezésére szolgdl.
b.)Az épitési 6vezetben az a) pontban foglaltakon tiil elhelyezhetd:
1.igazgatdsi épiilet,
2.egyhdzi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiilet.
3.az OTEK 31.§ (2) bekezdésében elbirtak figyelembevételével kivételesen sportépitmény.
c.) Telkenként legfeljebb 24 lakds helyezhetd el A telek utcafrontjdn elhelyezett épiilet
(épiiletrész) foldszintjén lakds nem alakithato ki. Ahol a szabdlyozdsi tervben kételezd épitési
vonal szerepel, ott az éplilet foldszintjén csak kereskedelmi, szolgdltaté, vendégldto funkcié
helyezhetd el, a kozteriilet felé - a homlokzati hossz legaldbb 2/3-dn - iizletportdl
kialakitdsdval. Az épitési Gvezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcidji rendeltetési
egységek brutté szintterzjlete rendeltetési egységenként Iegfeljebb 400 m? lehet.
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e.) Az oldalkert mérete 5,0 m, a hdtsokert mérete 15,0 m. Az oldal- és a hdtsokertben épitmény —

kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el.

f) Az épiilet legkisebb épitménymagassdga 5,0m.

g.) A Budajendi uit felél a telkek gépjdrmiivel nem kézelitheték meg.

h.) Az épiileteket 25-452 kézotti hajldsszogti magastetével kell kialakitani. A 6,0 m-nél nagyobb
épitménymagassdg épiiletek esetében a tetd feliilnézeti feliiletének max. 15%-a lapostetds
kialakitast is lehet. Kétszintes tetotér nem alkalmazhaté.

1) A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kivetelmények elGzetes tisztdzdsa

J) A 733/8 hrsz.-u telekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kitelezettség, valamint a Budajendi
ut feldli savban 3 éven beliil teljesitendd beiiltetési kitelezettség vonatkozik a szabdlyozdsi
terven dbrdzolt helyen. A 733/8 hrsz.-u ingatlanon a sziikséges parkold féréhely legfeljebb

50%-a térszinen is elhelyezhetd.

(11 )A Vt-A3 jelii épitési 6vezetek részletes eldirdsai:

a.) Az épitési ovezet elsGsorban kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldto létesitmények
elhelyezésére szolgdl, melyek részeként az emeleti szinten legfeliebb 4 db lakds is
létesithetd. Az épitési 6vezetben elhelyezhetd kiskereskedelmi funkcioji rendeltetési
egységek brutté szintteriilete rendeltetési egységenként legfeljebb 400 m? lehet.

b.)Az épitési 6vezetben az a) pontban foglaltakon tiil elhelyezhetd:

1. igazgatdsi épiilet,
2. egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet.
¢.)Az épitési ovezet telkei nem vonhatdk dssze.

.....

///////////

vonalon kell elhelyezni, melytél a homlokzathossz legfeliebb 30%-dn lehet legfeljebb 5m
mélységig eltérni. A szabdlyozdsi vonal és az épiilet homlokvonala kizétti teleksdvot
kézhaszndlatra dtadott tertiletként kell kialakitani. A Budajendi ut fel6l a telkek gépjdrmiivel
nem kézelitheték meg. Gépjadrmiikézlekedés részére a telkek kéztertileti oldalaiként legfeljebb
egy darab kapu, vagy kapudthajto létesithetd.
kerti épitmény kivételével - nem helyezhetd el. A hdtsokert mérete 6,0m, melyben dllatkifuto,
trdgyatdrold, komposztdld, silé, émlesztett anyag-, folyadék- és gdztdrolé nem helyezhetd el.
g.)Személygépkocsi-tdrolé kizdrdlag az a)-b) pont szerinti éplilet részeként, vagy azzal egy
témegben alakithato ki.

h.) Kizdrélag magastetds épiilet létesithetd. A jellemzd (az épiilet megjelenését meghatdrozd)
tetéforma egyszerti, a tet6hajldsszég 30-452 kozétt lehet. A jellemz6 épitészeti tagozatokat
(oromzatok, tetbfelépitmények), valamint a jellemzd tetéformdt kiegészité elemeket (pl.
teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetdére eldirt hajldsszoggel, vagy 10 fokndl kisebb
tet6hajldssal kell kialakitani.

i.) A telepiilésképpel és az épitészeti kialakitdssal kapcsolatos kovetelmények elézetes tisztdzdsa

j.) A 733/7, 10 hrsz.-u telkekre 3 éven beliil teljesitendd beépitési kételezettség, valamint a
Budajendi ut feldli savban 3 éven beliil teljesitendd beliltetési kotelezettség vonatkozik a
szabdlyozdsi terven dbrdzolt helyen.
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Legkisebb L bb
CERISEDD .. |Beépitettség | -“B"BYOPV 741 dfeliilet
L . kialakithat6 Beépitési épitmény- .
Epitési 6vezet jele . , , legnagyobb , legkisebb
telekteriiletméret |madd mértéke (%) magassag aranya (%)
0 0
(m?) (m)
Vt-A2 4000 Z 40 6,5 40
Vt-A3 (1) 900 Z 40 6,0 40
2016.

A KASIB Kft. elkészitette Telki j TSZT, HESZ és SZT tervét. AHESZ a 15/2016. (XI1.13.) rendelettel
kertilt elfogadasra.

A szabalyozasi terv kivégata
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AHESZ a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jel(i épitési 6vezetre vonatkozdan az alabbi eldirasokat tartalmazza:
38. § (6) A Vt-A2 jelii épitési 6vezetben

a)
b)

az elhelyezhetd épliletegytlittes elsdsorban lakd és legfeljebb 200 m2 brutto szinttertiletii
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltato rendeltetés tartalmazhat;

az elhelyezhetd épiiletegyiittes igazgatdsi, iroda, legfeljebb 24 vendégszobaszdmu
szdllds jellegii, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturdlis, k0z6sségi
szérakoztato, valamint sport rendeltetést is tartalmazhat;

telkenként legfeljebb 24 lakds helyezhetd el, a telek utcafrontjdn elhelyezett épiilet
(épiiletrész) foldszintjén lakds nem alakithaté ki;

a Budajendi it feldl a telkek gépjarmiivel nem kozelithet6k meg;

az elkert mérete: 0,0 m, kivéve a Budajenéi it fel6l, ahol 15,0 m;

az oldalkert mérete: 5,0 m;
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az épiilet Rézsa koz fel6li homlokzata a kéztertileti hatdrvonaltdl legfeljebb 5,0 m-re
dllhat;

az épiiletmagassdg legkisebb mértéke: 5,0 m;

az éplileteket 25-45 fok kézotti hajldsszégii magastetével kell kialakitani. A 6,0 m-nél
nagyobb épiiletmagassdgti épliletek esetében a tetd feliilnézeti feliiletének max. 15%-a
lapostetds kialakitdsu is lehet. Kétszintes tet6tér nem alkalmazhaté;

Y s

a sziikséges parkold féréhely legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhetd.

g)

h)
i)

J)

(7) A Vt-A3 jelll épitési 6vezetekben

a) az elhelyezheté épiilet elsésorban legfeljebb 400 m2 brutté szintteriileti
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltatd rendeltetést tartalmazhat, melynek
részeként az emeleti szinten legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd;

b) az elhelyezhetd épiilet igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi,
szocidlis, kulturdlis, kézdsségi szérakoztatd, valamint sport, rendeltetést is
tartalmazhat;

c) a telkek nem vonhatok dssze;

d) az épiilet féldszint + emelet kialakitdsu lehet, alatta gépkocsi-tdrolo elhelyezhetd;

e) a Budajendi it feldl a telkek gépjdrmiivel nem kézelitheték meg;

f] személygépkocsi-tdrolé Uj éplilet esetében kizdrdlag annak részeként, vagy azzal eqy
témegben alakithato ki;

g) kizdrélag magastetds éplilet létesithets. A jellemzé (az éplilet megjelenését

meghatdrozo) tetéforma egyszert, a tet6hajldsszdg 30-45 fok kiézott lehet. A jellemzd
épitészeti tagozatokat (oromzatok, tetdfelépitmények), valamint a jellemz6 tetéformadt

77

kiegészité elemeket (pl. teraszfedés, pergola, drnyékold), vagy a tetére eldirt

hajldsszoggel, vagy 10 fokndl kisebb tet6hajldssal kell kialakitani;
h) a Vt-A3 (1) jelii épitési 6vezetben
ha) az elhelyezheté épiilet a c) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4
vendégszobaszdmu szdllds jellegii rendeltetést is tartalmazhat;
hb) az épiileteket a szabdlyozdsi tervben jelolt épitési vonalon kell elhelyezni, melytél
a homlokzathossz legfeljebb 30%-dn lehet legfeljebb 5m mélységig eltérni. A
telekhatdr és az épiilet homlokvonala kézétti teleksdvot kézhaszndlatra dtadott
tertiletként kell kialakitani;
hc) beiiltetési kotelezettség vonatkozik a szabdlyozdsi terven dbrdzolt helyen;
i) a Vt-A3 (2) jelii épitési 6vezetben
ia) a Muskadtli utca menti részen lakds nem létesithetd;
ib) az oldalkert mérete 5,0 m.

A B c D |E |F G |H
1 A kialakithatd telek | Az épitési 6vezetben
2 legkiseb | kialakithat |a beépitési|a az épiilet- | a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési b 6 legkisebb | mod beépitettség | magassdg |legkisebb megengedet
ovezet tertilete |telek- megengedet | megengedet | mértéke t
jele szélessége/ t t terepszint
mélysége legnagyobb |legnagyobb alatti
mértéke mértéke beépitettség
3 (m2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
9 |Vt-A2 2000 7 40 6,5 40
10 |Vt-A3 (1) |900 7 40 6,0 40
KASIB Komplex Kft. 27

Kaste

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu




TELKI HESZ modositas

AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

2017.
A KASIB Kft. a Jung-hazra vonatkozdan SZT modositast készitett, amely csak a szabalyozasi terv
modositasara vonatkozott és 21/2017. (XI1.21.) rendelettel keriilt j6vahagyasra.

2018.
A KASIB Kft. a TKR miatt HESZ modositast készitett, amely csak a HESZ szoveges médositasara
vonatkozott és 8/2018. (IV.25.) rendelettel keriilt jovahagyasra.

2019.
A KASIB Kft. a korabbi iskola bévitési teriileten elhelyezésre keriild sportcsarnok miatt HESZ és
SZT moédositast készitett, amelyben 0j Vt-Kt-S épitési 6vezet kertilt eldirasra. Aterv1/2019. (1.21.)
rendelettel kertilt jovahagyasra.
A 21/2017. (XI.21.), a 8/2018. (IV.25.) és az 1/2019. (1.21.) mébdosité rendeletekkel
egybeszerkesztett HESZ a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeli épitési dvezetekre vonatkozé eléirasa:
38. § (6) A Vt-AZ2 jelii épitési 6vezetben
k)  azelhelyezhetd épliletegyiittes els6sorban lako és legfeljebb 200 m? brutto szinttertilett
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltato rendeltetés tartalmazhat;
) az elhelyezhetd épiiletegylittes igazgatdsi, iroda, legfeljebb 24 vendégszobaszdmu
szdllds jellegtl, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturdlis, kozésségi
szorakoztato, valamint sport rendeltetést is tartalmazhat;
m)  telkenként legfeljebb 24 lakds helyezhetd el, a telek utcafrontjdn elhelyezett épiilet
(épiiletrész) foldszintjén lakds nem alakithatd ki;
n)  a Budajendi ut feldl a telkek gépjdrmiivel nem kézelitheték meg;
o) azelbkert mérete: 0,0 m, kivéve a Budajendi it feldl, ahol 15,0 m;
p) azoldalkert mérete: 5,0 m;
9 -
r)  azépiiletmagassdg legkisebb mértéke: 5,0 m;

s) kétszintes tetdtér nem alkalmazhato;

t) a sziikséges parkold féréhely legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhetd.
(7) A Vt-A3 jelii épitési 6vezetekben

a) az elhelyezheté épiilet elsdsorban legfeliebb 400 m2 brutté szintteriiletii
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltato rendeltetést tartalmazhat, melynek
részeként az emeleti szinten legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd;

b)  az elhelyezhetd éplilet igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi,
szocidlis, kulturdlis, kézésségi szérakoztatd, valamint sport, rendeltetést is
tartalmazhat;

c) a telkek nem vonhatok dssze;

d) azépiilet féldszint + emelet kialakitdsu lehet, alatta gépkocsi-tdrolo elhelyezhetd;

e)  a Budajendi ut felél a telkek gépjdrmiivel nem kézelitheték meg;

fl személygépkocsi-tdrold Uj éplilet esetében kizdrélag annak részeként, vagy azzal egy
témegben alakithatd ki;

g) -

h)  a Vt-A3 (1) jelii épitési ovezetben

hd) az elhelyezheté épiilet a c) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4
vendégszobaszdmii szdllds jellegii rendeltetést is tartalmazhat;

he)

hf) .

i) a Vt-A3 (2) jelii épitési 6vezetben
ic) a Muskdtli utca menti részen lakds nem létesithetd;
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id) az oldalkert mérete 5,0 m.

A B | c D E | F | G H
| 1] A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
2 ) legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési tertilete legkisebb mod megengedett magassdg legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) révidités (%) (m) (%) (%)
2l Vt-A2 | 2000 Z 40 6,5 40
10| Vt-A3 (1) | 900 Z 40 6,0 40
2020. [ 557 f\‘\ ) AL P S —
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épitmények elhelyezésének feliilvizsgalata miatt HESZ
és SZT médositast készitett, amely a 13/2020. (VIL.16.)
rendelettel keriilt jovahagyasra. A 733 /8 hrsz.-u telken
épitendé tarsashaz miatt médosultak az épitési ovezeti
el6irasok, torlésre keriiltek a korforgalom miatti
szabalyozasi vonalak, kiépitend6 a Budajenéi uttal
valo utcsatlakozas.
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38. § (6) A Vt-AZ2 jelil épitési 6vezetben
a) az elhelyezhetd épiiletegyiittes elsésorban laké és legfeliebb 200 m2 brutté
szinttertiilettl kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltato rendeltetés tartalmazhat;
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b) az elhelyezhetd épiiletegyiittes igazgatdsi, iroda, legfeljebb 24 vendégszobaszdmii
szdllds jellegii, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturdlis, koz6sségi
szérakoztatd, valamint sport rendeltetést is tartalmazhat;

c) telkenként legfeljebb 24 lakds - és legfeljebb tovdbbi 4 egyéb rendeltetési egység -
helyezhetd el, az éplilet Pipacs utcdra nézé féldszintjén iizlethelyiség nem létesithetd, a
Pipacs utca fel6l megkozelithetd gépjdarmii tdrolé nem létesithetd;

d) a Budajendi ut feldl a telkek gépjdrmiivel nem kézelithetok meg;

e) azelbkert mérete: 0,0 m, kivéve a Budajendi ut felél, ahol 15,0 m;

f) azoldalkert mérete: 5,0 m;

9) -

h) az épiiletmagassdg legkisebb mértéke: 5,0 m;

i) kétszintes tetotér nem alkalmazhato;

J) asziikséges parkolé féréhely legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhet.

k) négynél tobb rendeltetési eqyséqg - 6sszesen brutté 500 m2-nél nagyobb szinttertilet -
akkor létesithetd, ha a kiszolgdlo ttként kialakitandé 733/9 hrsz.-u féldrészlet és a
1103 jelii orszdgos mellékiit tervezett titcsatlakozdsa rendelkezésre dll.

(7) A Vt-A3 jelil épitési 6vezetekben
3. az elhelyezhetd épiilet elsésorban legfeliebb 400 m2 bruttd szintterliletd kiskereskedelmi,
tovdbbd lakossdgi szolgdltaté rendeltetést tartalmazhat, melynek részeként az emeleti
szinten legfeljebb 4 db lakds is kialakithato;

4. az elhelyezhetd épiilet igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi,
szocidlis, kulturdlis, kézdsségi szérakoztatd, valamint sport, rendeltetést is
tartalmazhat;

a telkek nem vonhatok 6ssze;
az éplilet féldszint + emelet kialakitdst lehet, alatta gépkocsi-tdrolo elhelyezhetd;
a Budajendi t fel6l a telkek gépjdrmiivel nem kiozelitheték meg;
személygépkocsi-tdrolé Uj éplilet esetében kizdrdlag annak részeként, vagy azzal eqy
témegben alakithaté ki;
9. .
10.a Vt-A3 (1) jelii épitési 6vezetben
ha) az elhelyezheté épiilet a c) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4
vendégszobaszdmu szdllds jellegii rendeltetést is tartalmazhat;
hb).
hc).
11.a Vt-A3 (2) jelii épitési 6vezetben
ia) a Muskadtli utca menti részen lakds nem létesithetd;
ib) az oldalkert mérete 5,0 m.

™ NS0

A B c D |E |F G |H
1 A kialakithatd telek | Az épitési 6vezetben
legkiseb | kialakithat |a beépitési|a az épiilet- | a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési b 6 legkisebb | mod beépitettség | magassdg |legkisebb megengedet
ovezet tertilete |telek- megengedet | megengedet | mértéke t
jele szélessége/ t t terepszint
mélysége legnagyobb |legnagyobb alatti
mértéke mértéke beépitettség
3 (m2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
9 |Vt-A2 2000 7 40 7,0 40
10 |Vt-A3 (1) |900 7 40 6,0 40
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Osszefoglalé tablazat a valtozasoKkrol:

AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

Ovezeti jel/beépitési mod, max. beépitési %, max. épiiletmagassag, minimalis telekteriilet

Vt-A3/SZ, 30, 6,0, 900 Vt-A3/Z, 40, 6,0,900
2006. e egyéb funkcidk, emeleten lakas
o telkek nem dsszevonhaték
e F+1
e ¢épiilet alatt gépkocsitarold az épiilet részeként
o elvi engedély kell
Vt-A2 Vt-A3 (1)
2010. o 24 lakas és egyéb egy épiiletben e egyéb, emeleten 4 lakas, de Muskatli utca
e utcai foldszinten lakas nem lehet mentén lakas nem lehet
e Budajendi ut fel6l nem o telkek nem 6sszevonhatdk
kozelithet6 meg o F+1
o elvi engedély kell e ¢épiilet alatt gépkocsitarolo az épiilet
e 3 éven beliil beépitendd, részeként
beiiltetend6 o elvi engedély kell
e parkol6 fele térszinen is lehet e 3 éven beliil beépitendd, betiltetend6
2012. valtozatlan valtozatlan
2014. valtozatlan valtozatlan
2016. e 24 lakas és egyéb egy épliletben e egyéb, 4 szallas, emeleten 4 lakas
e utcai foldszinten nem lakas o telkek nem dsszevonhatok
e Budajendi ut fel6l nem o F+1
kozelithet6 meg o épiilet alatt gépkocsitarol6 az épiilet
e parkol6 fele térszinen is lehet részeként
o Dbeiiltetési kotelezettség
2017. e 24 lakas és egyéb egy épliletben e egyéb, 4 szallas, emeleten 4 lakas
2018. e utcai foldszinten nem lakas e telkek nem 6sszevonhatok
2019. e Budajendi ut fel6l nem e F+1
kozelithet6 meg e Budajendi ut fel6l nem kozelithetd meg
e kétszintes tet6tér nem lehet e épiilet alatt gépkocsitarol6 az épiilet
e parkol6 fele térszinen is lehet részeként
2020. o 24 lakés és 4 egyéb e egyéb, 4 szallas, emeleten 4 lakas
e utcai foldszinten nem lakas o telkek nem dsszevonhatok
e Pipacs utcara nézo lizlet nem o F+1
e Pipacs utca feldl gépjarmiitarolé | e Budajendi ut fel6l nem kozelithet6 meg
megkdzelités nem o épiilet alatt gépkocsitarolo az épiilet
e Budajendi ut fel6l nem részeként
kozelithet6 meg
e kétszintes tet6tér nem lehet
e parkol6 fele térszinen is lehet
e négynél tobb rendeltetés csak ha
Budajendi ut és 733/9
utcsatlakozas rendelkezésre all
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Megallapithato, hogy a Vt-A2 jelli épitési ovezet 2010-ben keriilt bevezetésre a 733/8 hrsz.-u
telekre. Ezzel egyidejlileg valt lehet6vé ebben az 6vezetben 24 db lakas létesitése, de el6irasra
keriilt, hogy a telek a Budajendi ut fel6l nem kozelitheté meg. 2020-ban a 24 lakason kiviil lehetévé
valt 4 db egyéb rendeltetési egység létesitése is, ugyanakkor szigoritasra keriilt, hogy négynél tobb
rendeltetési egység csak abban az esetben létesithetd, ha Budajenéi uat és 733/9 U tervezett
koztertilet Utcsatlakozasa rendelkezésre all.

A 733/10 és 733/7 hrsz.-u telkekre vonatkozé Vt-A3 (1) jelli épitési ovezet kezdetben 4 db,
emeleten megvaldsithato lakast tartalmazott. 2016-ban keriilt be a 4 lakas mellé a 4 db szallas
jellegli funkci6 lehet6sége. 2019. 6ta eldiras az épitési ovezetre vonatkozdan, hogy a telkek a
Budajendi ut fel6l nem kozelithet6k meg.

A szomszédos telepiilések hatalyos telepiilésszerkezeti terveinek - az adott telepiilés
fejlesztését befolyasold - vonatkoz6 megallapitasai

Mivel a teljes dokumentacié kiemelten a tdbblakasos lakdépiiletek telepiilésre gyakorolt
hatasaival foglalkozik, a Telkivel kozvetleniil szomszédos telepiilések esetében is vizsgalatra
kertlt ez a témakor.

A négy csatlakozé telepiilés koziil Telki életére Budajend és Paty van jelentsebb hatassal, mivel
Telki f6 feltaré utjai mentén helyezkednek el, de a helyzetfeltaras kitér a tobbi szomszédos
telepiilésre is.

Budajené

Budajend hatalyos szabalyozasi tervében a magasabb elhelyezhetd lakasszamot a 4 lakas épitését
lehet6vé tevd épitési dvezetek képviselik. Harom ilyen épitési dvezet kertlt kijelolésre, az Lke-
7/1, az Lke-8/1 és az Lke-8/2 jelii kertvarosias teriiletek épitési 6vezetei. Ezek 6sszesen kb. 25
telket érintenek. Budajend tobbi teriiletén 1-2 lakds az altaldnosan elhelyezhetd lakasszam.
Nagyobb tarsashazra, vagy lakoparkra utal6 épitési 6vezet nem talalhaté.

Nagykovdcsi

megfelel6en konkrét adatok a szabalyozasi tervbdl nem nyerhetdk.

A Nagykovacsi utca mentén megépiilt Hillside villapark jelent6s méretii teriiletet foglal el és kb.
20 db tobblakasos épiiletet tartalmaz. Ez a legnagyobb lakasszamau teriilet a telepiilésen.

Padaty

A helyi épitési szabalyzat szerint altaldban telkenként 2 db lakas helyezhet6 el. Kivételt képez az
Lke-SZ-11 jel épitési dvezet, amelyben telkenként egy épiilet és abban 4 lakas létesithetd. Az
emlitett 6vezet egyetlen helyen Kkeriilt kijelolésre és 10 telket érint.

Ték

A telepiilésen csak falusias lakoteriilet keriilt kijel6lésre, ahol telkenként legfeljebb 2 lakas
épithetd.
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5. Az épitett kornyezet vizsgalata

A fellilvizsgalat targyat képezd épitési ovezetek Telki belteriiletének harom j6l elhatarolhat6
teriiletén talalhatok.

1. teriilet: Vt-A2, Vt-A3 (1) és Vt-A3 (2) jelli épitési ovezetek

2. teriilet: Lke-E1 (1) - Berkenye utca kérnyéke

3. teriilet: Lke-E1 (1) - Cinege utca koérnyéke

Az 1. teriileten a Vt-A2 és a Vt-A3 (2) jelii épitési 6vezetbe tartozd ingatlanok beépitetlenek. A Vt-
A3 (1) jelii épitési ovezet, parktol nyugatra esd teriilete szintén beépitetlen, mig a Muskatli utca
keleti oldalan talalhaté teriileten, a korforgalom kornyezetében kereskedelmi, szolgaltat6 és
vendéglatdegységek lizemelnek.

A 2. teriileten lakéingatlanok talalhatéak. Minden telek beépitett. A 3. teriileten szintén
lakoéingatlanok taldlhatoak, néhol kétlakasos épiiletekkel. A telkek nagy része beépiilt.

A hatélyos telepiilésrendezési eszkozok alapjan a feliilvizsgalat targyat képezo6 épitési ovezetek
teriiletén nem taldlhaté miiemlék, illetve helyi védelem alatt all6 érték (hagyomanyos/karakteres
épitészeti jegyeket hordozd épiilet, helyi védett egyedi épiilet, helyi védett pince-egyiittes). A
vizsgalt teriiletekre nem terjed ki ex-lege miliemléki kornyezet és a helyi mivi értékvédelmi
teriilet hatara, illetve nem érintettek védett utcaképpel (valamint ,a védett utcakép kotelezo
oromfalas beépitéssel” elnevezésli mlivi védelmi elemmel). A telepiilés sajatos, karakteres elemeit
képez6 kékereszt, illetve koztéri kit nem talalhat6 a teriileteken. A vizsgalt teriileteket nem érinti
régészeti lelGhely.

6. Demografiai folyamatok vizsgalata

Telki a Budakeszi jarashoz tartoz6 kozség. Az 6sszesen 12 telepiilést szamlalo6 jaras telepiilései
kozott népességét és teriiletét tekintve is a mezdny masodik felében helyezkedik el, mig

7

népslriisége Budaors utan a legmagasabb a jarasban. 2023-ban a kozség 4518 {6t szamlalt.

Népesség (fo) Teriilet (km?) Népsiiriiség (f6/km?)
Telki 4518 10,47 432
Jarasi atlag (kozségek) 4006 18,81 259
Jdrdsi dtlag (6sszesen) 8207 24,08 356

Adatok forrdsa: KSH

Népesedési folyamatok

A 19. szazad végén, illetve a 20. szdzad nagy részében a telepiilés népességszama az orszagos
novekvd tendenciatol eltéréen stagnalt, csak minimalis mértékben novekedett. Szamottevd
népességszam gyarapodas csak a '70-es évektdl kezdve zajlott, a lakosok szama 1990-ig
megduplazédott a kozségben. A rendszervaltast kovetGen a szuburbanizaciés hullam Budapest
népességgyarapodas mértéke feliilmulta a térség lakossagszam béviilésének mértékét is. A kozség
lakossagszama 1990-hez képest 2001-re a haromszorosara novekedett, 2011-re majdnem a
hatszorosara, 2022-re pedig, tehat nagyjabél harminc év alatt tobb mint a hétszeresére béviilt. A
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folyamatos és jelentés népességgyarapodas ugyanakkor az utébbi nagyjabdl tizenkét évben, a
2000-es évek végén kialakult gazdasagi valsag 6ta veszitett lendiiletébd], lelassult.

Jelenlévo 6sszes népesség (£6)
Telki
1880 213
1900 301
1920 305
1941 306
1960 302

Adatok forrdsa: TelR

A lakdnépesség szamanak alakulasa (1970-2022) (f8)
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Telki Adatok forrasa:KSH

Az allandé népesség szamanak alakulasa 2000 és 2023 kozott

(f)
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Telki Adatok forrasa:KSH

Népmozgalom

Amennyiben a népmozgalom alakulasat vizsgaljuk Telkiben 2000 és 2023 kozott, ugy
megallapithatjuk, hogy az élvesziiletések szama majdnem minden esztend6ben meghaladta a
halalozasok szamat, ez aldl csupan a 2020-2022 kozotti idészak jelent kivételt.

Az odavandorlasok és elvadndorlasok szamat szemlélve lathatjuk, hogy a vizsgalt id6szakban
kivétel nélkiil minden évben tobben telepedtek le Telkiben, mint amennyien elhagytak a kozséget,
raadasul a széban forg6 id6szak nagy részében nagysagrendekkel magasabb volt a telepiilésre
bekoltozok szama a kikoltozékkel szemben. 2000 és 2023 kozott a legtobb lako a kézelmultban,
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2021 -ben érkezett a teleptilésre (474 £6), és alegtobben szintén ebben az évben hagytak el Telkit
(366 f0).

Bar a vizsgalt tobb mint két évtized alatt jelentds kiilonbség mutatkozott pozitiv irdnyban az
élvesziiletések és a halalozasok, valamint az odavandorlasok és elvandorlasok mértékét tekintve,
az is egyértelmien megmutatkozik, hogy szamottev6en és folyamatosan csokken a kiilonbség a
vizsgalt mutatdk tekintetében, amely a népességgyarapodas jelent6s mérséklédését eredményezi
Telkiben.

Népmozgalom 2000 és 2023 kozo6tt (f6)
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Ha 6sszeadjuk a vandorlasi egyenleg értékét, illetve az élve sziiletések és haldlozasok kiillonbségét,
akkor megkapjuk a népességvaltozas, Telki esetében a népességtobblet értékét, amelynek
alakulasa a lenti diagramon lathat6. A 2000-2023 kozotti idészakban évente atlagosan 133 f6vel,
Osszességében pedig 3193 f6ével nétt a kozség lélekszama, ugyanakkor a népességtobblet
jelentdsen eltérden alakult a vizsgalt id6szak els6 és masodik felében. Mig 2000 és 2011 kozott
évente atlagosan 179 fével (6sszesen 2151 fével) novekedett Telki 1élekszama, addig 2012 és
2023 kozott évi atlagban mar csupan 87 fovel (0sszesen 1042 fével) gyarapodott a népességszam
atelepiilésen. A lenti diagramon jol lathato, hogy 2000 és 2023 kdzott a népességtobblet alakulasa
meglehet6sen hulldimz6é képet mutatott a kozségben, a 2000-es évek elején tapasztalt
csucsértékekkel és a 2010-es évek kozepének alacsony értékeivel, ugyanakkor a vizsgdlt
id6szakban egyértelmiien megfigyelhet6 a népességtobblet mértékének fokozatos csokkenése.

A népességtobblet alakulasa 2000 és 2023 kozott (f6)
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Jarasi kitekintést téve, a kozség népmozgalmi folyamatait a Budakeszi jaras mas telepiiléseivel
Osszehasonlitva, a lenti abrak segitségével a kovetkezd megallapitasokat lehet tenni. Az
odavandorlasokat tekintve 2000-ben Telkiben volt messze a legmagasabb az 1000 lakosra juté
bekoltoz6k szama a jarasban (136 f6). 2023-ra Budajend kivételével minden jarasi telepiilésen
csokkent a bekoltozés mértéke, ugyanakkor a csokkenés mértékében jelentds kiillonbségek
mutatkoznak. Telki az a telepiilés a jarasban, ahol messze a legnagyobb mértékben csokkent a
mutaté értéke, igy a kozség 2023-ban mar csak 6tddik volt a jarasban az odavandorlasok 1000
lakosra juto értékét (60 o) tekintve.
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Az elvandorlasokat szemlélve ugyanaz a negativ iranyu folyamat figyelhet6 meg. Mig 2000-ben az
egész jarasban Telkiben volt messze a legalacsonyabb az 1000 lakosra juto kikolt6z6k szama (34
f6), addig 2023-ra bar a legtobb jarasi telepiilésen csokkent a telepiiléseket elhagydk mértéke,
Telki esetében tapasztalhaté messze a legnagyobb aranyd novekedés a kikoltozések mértékében.
Ebben az esztend6ben Telkiben volt a masodik legmagasabb az 1000 lakosra jutd kikolt6zok
szama (54 f6) a Budakeszi jarasban (Budaors utan).
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Az odavandorlasok és elvandorlasok kilonbségét mutaté vandorlasi egyenleg a fentiekhez
illeszked6 folyamatot mutat a lenti dbrakon. 2000-ben Telkiben volt messze a legmagasabb a
vandorlasi egyenleg (ebben az évben minden telepiilésen népességtobblet) 1000 lakosra jutd
értéke. Ebben az esztendében olyannyira jelentds kiillonbségek voltak tapasztalhatéak a jarasban,
hogy a kozségben tobb mint kétszer olyan magas volt a népességtobblet értéke (102 f6), mint az
ebben a tekintetben masodik Budajen6 esetében. 2023-ra Budajen6 és Budakeszi kivételével
minden jarasi telepiilésén jelentdsen cs6kkent a vandorlasi egyenleg, ugyanakkor Telki esetében
messze a legnagyobb mértékii csokkenés zajlott le az egész jarasban, a kozépmez&nybe juttatva
ezzel a kozséget az 1000 lakosra juté vandorlasi egyenleget tekintve (6 f6).
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Varhaté népességszam

A telepiilésen zajlo, sokaig jelent6s lakossagszambdviilést el6idéz6 demografiai folyamatok
negativ alakulasat figyelembe véve (egyre inkabb kozelit egymashoz az élvesziiletések és
halalozasok, valamint bekdlt6zék és kikolt6z6k szama), a népességszam béviilésének tovabbi
lassulasa varhato.

A beruhazasi szdndékkal érintett telepiiléskdzponti tertileten megvaldsithaté 32 lakas
kialakitasaval varhatéan nagyjabol 96 lakossal bévil a kozség 1élekszama (a Telkire jellemz6 3
f6/lakas aranyszamot alapul véve), amely a jelenlegi allandé népességszamot figyelembe véve
(2023-ban 4621 f6) kb. 2 %-os emelkedést jelentene.
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Ha 6sszehasonlitjuk Telki 2001-es és 2011-es évre vonatkozo6 korfait, akkor megallapithatjuk,
hogy mig 2001-ben kiegyenlitettség volt megfigyelhet6 a korosztalyok 1étszamat tekintve, addig
2011-ben a legfiatalabb korosztalyok (0-4, 5-9 és 10-14 évesek), illetve a 35 és 45 év kozotti
korosztalyok jelentésen kiemelkedtek a 1étszamuk alapjan. Ebben az esztend6ben a legnépesebb
korosztalyok ez utdbbi, 35-39 és 40-44 éves ndk, valamint férfiak voltak a kozségben. Szembet{in
valtozas, hogy a két idépont kozott eltelt tiz év alatt jelentGsen eltolodott a stlypont a gyerekkoru,
illetve a fiatalabb sziil6k korosztalyainak irdnyaba, koszonhet6en a teleptilésre nagyszamban
bekol1t6z6 csaladoknak.

Ha a 2011-es Telkire és Magyarorszag egészére vonatkozd Kkorfakat szemléljiik, akkor
megallapithatjuk, hogy a kozség az orszagostol igen eltérd kordsszetétellel rendelkezik, hiszen
létszamuk alapjan a fiatal korosztalyok joval jelent6sebb, az id6sebb korosztilyok pedig jéval
kevésbé jelentds csoportokat alkotnak a telepiilésen az orszagos viszonyokhoz képest. Igy
megallapithatd, hogy Telki korfaja, a legtobb telepiilést6l eltér6en nem mutatja a Magyarorszag,
s6t majd egész Eurdpa tarsadalmara jellemzé eloregedés képét.

Megjegyzendd, hogy jelen dokumentum készitésének idején még nem dlltak rendelkezésre a népesség
korosztdlyok szerinti megoszldsdra vonatkozdan a legfrissebb, 2022-es népszdmldldsi adatok.
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Kormegoszlas (2000) () Kormegoszlas (2023) (f6)

m0-17 évesek = 18-59 évesek = 60-X évesek m(0-17évesek = 18-59 évesek m 60-X évesek
Telki Adatok forrasa:KSH Telki Adatok forrasa:KSH

A fiatalos kordsszetétel tiikroz6dik akkor is, ha a két fenti kdrdiagram segitségével megvizsgaljuk
a 2000-es és a 2023-as évre vonatkozé kormegoszlast. 2023-ban a népesség tobb mint negyedét
a fiatalok (0-17 évesek) alkottdk, mig a 60 év felettiek ardnya nem érte el 20 %-ot sem.
Ugyanakkor a 2000-es viszonyokhoz képest szembeting valtozas, hogy a fiatalok és a
gazdasagilag aktiv korcsoport (18-59 évesek) aranya csokkent, a 60 év felettiek aranya pedig
szamottevéen novekedett a telepiilésen. gy minimalis mértékben ugyan, de az elmult hiisz év a
tarsadalom eldregedésének irdnyadba mutatott.
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jdrdsban 2010-ben (Forrds: TEiR) jdrdsban 2023-ban (Forrds: TEiR)

Az eloregedés folyamatat tiikrozi az 6regedési index is, amely a szaz 0-14 éves lakosra juté 65
éven feliili lakos szamanak alakulasat mutatja be a fenti, Budakeszi jaras telepiiléseire vonatkozo
abrak segitségével, a 2010-es és 2023-as viszonyokat szemléltetve. Szembed6tl valtozas, hogy
2023-ra kivétel nélkiil minden telepiilésén emelkedett az oregedési index értéke a Budakeszi
jarasban (rdadasul a legtobb telepiilésen jelent6sen), ugyanakkor Telki azon telepiilések kozott
van, melyek esetében a legnagyobb mértékben novekedett ez a mutaté (Budaors és Remeteszlds
utan a legjelent6sebb novekedés). Mindemelett 2023-ban Herceghalom utan Telki volt az a
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telepiilés a jarasban, ahol a legkisebb volt az 6regedési index értéke, hiszen 100 f6 0-14 éves
lakosra 67 f6 65 év feletti lakos jutott a kozségben.

7. Lakasallomanyhoz kot6d6 folyamatok vizsgalata

A telepiilés lakasallomanyanak alakuldsat szemlélve, a jelent6s népességgyarapodashoz
illeszkedve, a lakdsok szamanak folyamatos és igen jelentds emelkedése figyelheté meg Telkiben.
A lenti diagramon is jél lathaté médon az utébbi tobb mint hisz esztend6ben a lakasallomany
tobb mint a duplajara boviilt a kézségben. Ugyanakkor a 2010-es évek elsé felétél kezdve
érzékelhet6en csokkent a lakasszambdoviilés liteme, tekintettel arra, hogy a népességgyarapodas
is veszitett lendiiletébdl.

A lakasallomany alakulasa 2001 és 2023 kozott (db)
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A lakasépitések intenzitdsanak mértéke azonban igazan a lenti diagram segitségével mérheto le,
amely az 4j épitésii lakasok, az adott év végi teljes lakasallomanyon beliili aranyat mutatjaa 2001-
2023 Kkozotti id6szakban Telkiben, illetve a Budakeszi jarasban, Pest megyében és
Magyarorszagon. A diagramon jol lathatd, hogy a vizsgalt id6szak nagy részében Telkiben az
Osszes térségi szintnél jelent6sen magasabb volt az 4j épitésii lakasok teljes lakasallomanyon
beliili aranya. A lakasépitések intenzitasa olyannyira nagy volt, kivaltképp a szoban forg6 id6szak
elsé felében, hogy mikozben Telkiben a csticsévnek szamité 2003-as esztendében 12 % volt az Gj
épitésti lakasok ardnya, addig a szintén jelents népességgyarapodast felmutatni tudé Budakeszi
jarasban mindodssze 3 %, Pest megyében 2 %, orszagosan pedig csupan alig 1 % volt ezen mutato
értéke. Szembetling az is, hogy bar a 2013-as esztend6re meredeken bezuhant az 0j épitésii
lakasok aranya, Telkihez hasonléan az 6sszes térségi szinten, a kovetkez6 években a kozséget a
jarasi, megyei és orszagos viszonyokhoz képest is nagyobb intenzitasd lakdsallomany boéviilés
jellemezte. Az utébbi éveket szemlélve lathatd, hogy a 2021-es mélypontot kdvet6en, amikor
jarasi és megyei szinten is magasabb volt a kozségénél az 0j épitési lakasok aranya, a 2022-es és
2023-as esztendG6kben Gjra minden térségi szintnél szamottevéen magasabb volt a lakasallomany
béviilés mértéke Telkiben (2023-ban 1,2 %).
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Uj épitésii lakasok aranya a teljes lakasallomanyon
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A lakasépitéseken beliil a tobblakasos formaban épitett lakasok szamanak 2001 és 2023 kozotti
alakulasat gorcsé ala véve a lenti diagram segitségével megallapithatd, hogy mig a 2000-es évek
elején és 2010 kornyékén tapasztalhatd volt a sortarsashazas formaban toérténd tobblakasos
lakasépités Telkiben (2001-ben 7 db ilyen lakas is épiilt), addig 2013 és 2018 kozott egyaltalan
nem épiiltek tobblakasos formaban lakasok a telepiilésen. 2019-t61 ugyanakkor nagyobb szamban
kertltek kialakitasra tobbszintes, tobblakasos épiiletek a kozségben. 2019-ben és 2020-ban 4-4
db lakas, 2022-ben pedig 8 db lakas is kialakitasra keriilt tobbszintes, tdbblakasos formaban,
amely a vizsgalt id6szakban csucsértéknek szamit.

Tobblakasos formaban épitett lakasok szama
(2001-2023) (db)
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A jarasi kitekintést nyujto lenti tablazat segitségével a tobbszintes, tobblakasos formaban épitett
lakdsok szamanak alakulasa kovetheté nyomon 2013 és 2023 ko6zott (nem szadmolva a sorhaz,
lanchaz formdaban épitett lakdsokkal). Az adatsorokbdl lathatd, hogy a vizsgalt id6szakban az
olyan nagyobb lélekszdmmal rendelkezé telepiiléseken, mint Budadrs, Budakeszi és Biatorbagy
jellemzd volt a tobbszintes, tobblakasos formaban épiilt lakasok magas szama, ugyanakkor Telki
és a Telkinél kisebb lakossagszammal rendelkezé telepiiléseken egyaltalan nem, vagy csak
kisszdmban és kisebb léptékben zajlottak tobblakasos beruhazasok. Telkiben az elmult tiz évben
ugyanakkor pont az utébbi esztendékben épiiltek lakasok tobbszintes, tobblakasos formaban,
2022-ben raadasul az eddigi legnagyobb szamban, hiszen 8 lakas keriilt kialakitasra ebben a
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formaban. A teljes jarasi adatokat szemlélve, els6sorban a nagyobb telepiiléseken zajlé nagyobb
1éptékii lakasépitési projektek miatt egyaltalan nem latszik csékkenés a tobbszintes, tobblakasos
formaban épiilt lakasok szamat tekintve sét, az utobbi években tGjra novekszik ezen lakasok szama
ajarasban.

Tobbszintes, tobblakasos formaban épitett lakasok szama a Budakeszi jarasban (db)
2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Biatorbagy 12 4 4 222 7 12 53 91
Budajend

Budakeszi 5 6 9 10 7 20 24
Budaors 5 3 10 8 8

Herceghalom 6 6 10
Nagykovacsi 1 6

Paty 12 3 10 3

Perbal

Remetesz616s 3

Telki 4 4 8

Tok

Zsambék 3 6
OSSZESEN 22 16 20 13 3 230 30 35 24 97 | 124

Adatok forrdsa: TelR

Ingatlanvasarlasi szokasok, kolt6zési iranyok, kapcsolddé telepiilési beruhazasok

A kornyezd telepiiléseken egyediill Budajenén kinalnak tarsashazi lakdsokat, F+1 szintes
épiiletegytittesben, felszini parkoléval.

Ez visszavezethet6 arra, hogy vagy nem kedvelt a kérnyéken a tarsashazi lakas, vagy arra, hogy
nincs megfelel6 kinalat.

Az agglomeraciéban egyéb helyeken épiilnek pl. laképarkok, melyek nagy tiltakozast valtanak ki,
de nem is annyira helyben, hanem a kozlekedésiikkel terhelt budapesti kertiletekben.

Laképarkos beépités van folyamatban Nagykovacsiban, mely ellen a II. keriilet élénken tiltakozik.
Nagykovacsibdl Budapestre dolgozni jaré lakosok a tulterhelt fé6uthal6zat bedugulasa miatt a
kisebb lakdutcakat veszik igénybe nagy mértékii rongalast okozva a kozteriiletek allapotaban.
Adot viszont nem Budapesten fizetnek, tehat a I1. keriilet most azzal a koveteléssel allt el6, hogy a

rajtuk athaladok jaruljanak hozza az utak karbantartasahoz.

(Ez a cikk a Net Média Zrt. tulajdona. Minden jog fenntartva.)

Az agglomerdciobdl érkezé autéforgalom miatt a II. kertileti 6nkormdnyzat a mellékutcdk és
lakéutcdk tehermentesitése érdekében forgalmi korldtozdsokat vezet be, és tervezik
engedélyhez kétni a behajtdst a Tamara, Rézsti és Hatdr utcdkban. Orsi Gergely polgdrmester
szerint az utak és a szennyvizrendszer elhaszndléddsa jelentds plusz kéltségeket jelent a
kertiletnek, ezért ha nem taldlnak megolddst az érintett agglomerdcids telepiilések vezetdivel,
akkor benyujtjdk nekik a szdmldt.
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Budapest II. keriiletének polgdrmestere, Orsi Gergely a Facebookon kiadott pénteki
kézleményében felhivja a figyelmet arra, hogy az agglomerdciébdl érkezé dtmend forgalom
tulterhelheti a kertilet lakéutcdit. Rdmutat, hogy a szomszédos telepiilésekrél érkezd autdsok
ténkreteszik a keriilet ttjait, mik6zben nem jdrulnak hozzd azok fenntartdsdhoz, és uj

laképarkok épitését engedélyezik a tertileten, ami tovdabb néveli a forgalmi terhelést.

Ez a helyzet a Nagykovdcsi ut esetében is, amit tulnyomdrészt Nagykovdcsibdl és
Remeteszdl6sbél érkezd autdsok haszndlnak. A polgdrmester szerint rdaddsul az érkezék a
kertilet sziik mellékutcdit teszik ténkre azért, hogy kikertiljenek egy-egy forgalmas szakaszt
alig néhdny percnyi idémegtakaritds érdekében. (Forrds: Portfolio.hu)

Solymaron, Pilisborosjendn a vizhiany egyik okaként a kanikulat, masik okaként a beépitések
szamanak novekedését tartjak.

(részletek a 24.HU cikkébdl)

Tobb Pest megyei telepiilésen komoly problémdt okoz a vizhidny, Solymdron a legstilyosabb a
gond, ott hdrom telepiilésrészen is hidba nyitjdk meg a csapokat, a helyzeten vizszallité
teherautokkal prébdlnak segiteni. Pilisborosjend polgdrmestere arrdl beszélt lapunknak, hogy
beépitési stopot kellene hirdetni a kézségben.

A polgdrmester szerddn egy vidediizenetben kérte a lakosokat arra, hogy legyenek
szoliddrisak egymdssal, vagyis ne locsoljanak ivévizzel, ne téltsék fel a medencéket, mert lehet,
hogy a szomszédjuk ezért nem tud inni a csapbdl. Téméri arrdl is beszélt, hogy a rendszer nem
ennyi emberre lett megtervezve. Kérdésiinkre elmondta: meg kell dllitani a féktelen
beltertiletbevondst és beépitési stopot kell hirdetni, ,hogy utolérje a fejlesztéseket az
infrastruktira”. Az énkormdnyzatnak van is ilyen szdndéka, viszont ha most megvonndk
valakitél az épitési jogot, akkor kdrtalanitani kellene a tulajdonost.

A telepiilésvezetd szerint mds jellegii kerteket kellene tervezni, inkdbb szdrazsdgtiiré
novényeket liltetni, és nem ivévizzel, hanem esévizzel locsolni. Fontos lenne az is, hogy az
esévizet ne elvezessék, hanem megtartsdk és felhaszndljdk. A szennyvizrendszerre szintén
rdférne a korszertsités, és gyakran a nagy mennyiségil eséviz is komoly problémdt okoz
Pilisborosjendn.

8. Humaninfrastruktira vizsgalat - nevelési és oktatasi intézmények

A kozségben egy bolcs6de, két 6voda (harom telephelyen) és egy altalanos iskola all a gyermekek
rendelkezésére. A bélcsédei elldtdst egyediili intézményként az Ofaluban, a Petéfi Sandor
utcaban talalhaté Csibe Bolcsi Maganbolcs6de végzi, amely 2004-ben kezdett m{ikddni csaladi
napkoziként. A maganbolcs6dében jelenleg 2 csoportban Osszesen 22 kisgyermeket tudnak
gondozni 5 kisgyermeknevel6 és 1 dajka segitségével. A Kiscsibe minibdlcsédei csoport 8
féréhellyel, a Nagycsibe bolcsédei csoport pedig 14 férShellyel rendelkezik. A nevelési intézmény
maximalis fér6helyszama folyamatosan emelkedett az évek alatt 22 fére, alkalmazkodva az egyre
novekvé igényekhez. A 2013-2024 kozotti id6szakot bemutatd lenti diagramon ugyanakkor
lathat6, hogy az egyidejlileg felvett gyermeklétszam 0Osszességében csokkent az utébbi 10
esztend6ben. Mig a 2010-es évek kdzepén a férShelykihasznaltsag még kozelitette a maximumot
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(2016-ban 91 %), addig az utébbi néhany esztendében a 65 %-ot sem érte el. Mindemellett a lenti
tablazatban lathatd, hogy az utébbi esztendékben jelent6sen emelkedett az egy bolcsédei
féréhelyre jutd 0-2 éves koru gyermekek szama a telepiilésen. 2023-ban egy bolcsédei féréhelyre
10 f6 3 éven aluli gyermek jutott a kozségben, tehat a bolcs6dés korui gyermekek l1étszama
tizszeresen meghaladja a bolcs6dei féréhelyek szamat. Ez azt mutatja, hogy a kézség bolcsédés
koru gyermekeinek nagy részének esetében a sziil6k otthon maradnak a gyermekkel, illetve mas
telepiilés bolcs6déjébe iratjdk a csemetét, és igen alacsony azon bolcs6dés koru gyermekek
aranya, akiket a helyi bolcs6débe jaratnak a sziil6k. Megjegyzendd, hogy a legfrissebb, 2024
szeptemberi dnkormanyzati adatszolgaltatas alapjan a bolcs6dében minddssze 1 szabad féréhely
volt évkezdéskor.

Bolcsddébe beiratott gyermekek szama (2013-2024) (f6)
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* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az énkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszamadat
szerepel, szemben a tobbi évvel, amelyek esetében a KSH éves dtlaglétszdm adatai szerepelnek

Az egy miikod 6 bolcsddei férdhelyre juté 0-2 éves koru gyermekek szama (f6)
2019 2020 2021 2022 2023
9,6 10 10,6 9,9 10

Adatok forrdsa: TelR

Az évodai elldtds tekintetében elmondhatd, hogy a telepiilésen egy 6nkormanyzati fenntartasu
és egy magandvoda miikodik. Az 6nkormanyzati fenntartas alatt tevékenyked6 Telki Z6ldmand
Ovoda, 1999 6ta miikods székhelyintézménye a telepiilés kozpontjaban a Harangvirag utcaban
talalhaté (5 6vodai csoport), mig a 2011-ben megnyilt telephelye az Oreg-hegyen, a Tengelice
utcaban miikodik (2 évodai csoport). A 2 dvodai telephely jelenleg Osszesen 203 gyermek
ellatasara alkalmas. A lenti tablazatban lathato, hogy az utébbi 6 esztend6ben hulldmzo6an alakult
a Zoldmano Ovodaban az atlagos gyermeklétszam és ezaltal a féréhelykihasznaltsag is. Mig 2019-
ben 165 f6 volt az atlagos gyermeklétszam és 81 %-os kihasznaltsaggal miikodott az 6voda, addig
2021-ben, folyamatos csokkenés utan 139 gyermek jart az 6vodaba, amely mindossze 68 %-os
kihasznaltsdgot eredményezett. 2021 6ta ugyanakkor djra béviil a 1étszam, a 2023/2024-es
nevelési évben 159 gyermek jart az é6vodaba, amely 78%-os fér6hely-kihasznaltsagot jelentett.
Megjegyzendd, hogy a legfrissebb, 2024 szeptemberi 6nkormanyzati adatszolgaltatas alapjan az
onkormanyzati fenntartasi 6vodakban dsszesen 174 gyermek kezdte meg az évet, amely magas,
86 %-os kihasznaltsagot jelent.
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Telki Z6ldmané Ovoda - 2 telephely 6sszesen

2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Atlagos  gyermeklétszam 165 157 139 149 159 174
(f6)
Maximalis féréhely (f6) 203 203 203 203 203 203
Féréhelykihasznadltsdg 81 77 68 73 78 86
(%)

* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az énkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszamadat
szerepel, szemben a t6bbi évvel, amelyek esetében a KSH éves dtlaglétszdm adatai szerepelnek

A kozség masik o6vodaja, a Mézengiz Maganévoda (Busy Bee Ovoda) szintén a
telepiilésk6zpontban, a Kérhaz fasoron talalhatd. A 2015 6ta miikod6 nevelési intézmény
maximalis fér6helykapacitasa néhany éve bovitésre keriilt, igy az 6voda jelenleg 82 gyermek
ellatdsara alkalmas. A lenti tablazatban lathaté moédon a Mézenguz Magandvodaban
egyenletesebben alakult a gyermeklétszam, az utébbi években 06sszességében novekedés
tapasztalhatd, a 2023-as év kisebb mértékii csokkenésétdl eltekintve. A legutdbbi teljes,
2023/2024-es nevelési évben 54 gyermek jart a maganévodaba, amely meglehetésen alacsony,
66 %-os férdhely-kihasznaltsagot jelent. Mindemellett szembe6tld tény, hogy magas és
folyamatosan novekvd a mas teleptilésrél bejaré gyermekek létszama (az ut6ébbi években a
gyerekek tobb mint fele), amely leginkdbb az intézmény specidlisabb jellege, a széleskori
nyelvtanulasi és sportolasi lehet6ségeknek kdszonhetd (angol sportévoda). Megjegyzendd, hogy
a legfrissebb, 2024 szeptemberi 6nkormdanyzati adatszolgaltatds alapjan a maganévodaba
0sszesen 74 gyerek jart, amely magas, 90 %-os kihasznaltsagot jelent.

Mézengiz Magandvoda

2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Atlagos gyermeklétszam (f5) 37 45 56 57 54 74
Mas telepiilésrél bejaré gyermek
(f6) 17 24 29 30
Maximalis féréhely (f6) 69 82 82 82 82 82
Féréhelykihaszndltsdg (%) 54 55 68 70 66 90

* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az 6nkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszdmadat
szerepel, szemben a t6bbi évvel, amelyek esetében az dtlaglétszam adatok szerepelnek

Osszességében szemlélve, a lenti diagramon lathaté moédon a kozség 6vodaiban az utébbi
nagyjabol 10 esztendében hullaimzéan alakult a gyermeklétszam, mig 2018 6ta a 200 {6 folotti
szinten stabilizalédni latszik az 6vodaba jaré gyerekek 1étszama. A kihasznaltsagot tekintve az
utébbi években folyamatos novekedés tapasztalhatd. A legutdbbi teljes, 2023 /2024-es nevelési

évben 72 %-os volt atlagosan a kdzség 6vodainak féréhelykihasznaltsaga, amely ugyanakkor még
mindig viszonylag alacsony értéknek szamit.
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Ovodaba beiratott gyermekek szdma (2010-2024) (8)
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* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az onkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszdmadat
szerepel, szemben a tobbi évvel, amelyek esetében a KSH éves dtlaglétszdm adatai szerepelnek
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Az oktatdsért a telepiilésen a Pipacsvirag Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii Altalanos Iskola felel,
amely 2001-ben nyitotta meg kapuit. Az Erdi Tankeriileti Kézpont 4ltal fenntartott iskola a
telepiilés kozpontjaban, a Muskatli utcaban miikodik. Az oktatasi intézmény 460 féréhelyes és a
2023/2024-es tanitasi évben 366 diadk jart ide, az iskola tehat viszonylag magas, 80 %-os
kihasznaltsaggal miikodik. Ugyanakkor, ahogyan a lenti tdblazatban és diagramon is lathatd, az
utébbi években jelentsen csokkent a diakok létszama és ezzel egyiitt az iskola kihasznaltsaga is,
hiszen 2016-ban 454 didk jart az iskoldba, amely kozel teljes féréhely-kihasznaltsagot jelentett.
Ezzel szemben a legutolso teljes, 2023 /2024-es tanitasi évben az iskola az utébbi tobb mint 10 év
legalacsonyabb gyermeklétszamaval miikodott. Megjegyzendd, hogy a legfrissebb, 2024
szeptemberi dnkormanyzati adatszolgaltatas alapjan az iskolaba 6sszesen 370 diak jart, amely az
elmult évekhez hasonl6, 80 %-os kihasznaltsagot jelent.

2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Atlagos gyermeklétszam (f6) 411 423 408 374 366 370
Maximalis féréhely (f6) 460 460 460 460 460 460
Féréhely kihaszndltsdg (%) 89 92 89 81 80 80

* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az onkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszdmadat
szerepel, szemben a tobbi évvel, amelyek esetében a KSH éves dtlaglétszdm adatai szerepelnek

Iskolaba beiratott gyermekek szama (2010-2024) (f5)
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* Megjegyzés: a 2024-es év vonatkozdsdban az énkormdnyzat dltal szolgdltatott aktudlis, 2024 szeptemberi létszamadat
szerepel, szemben a tébbi évvel, amelyek esetében a KSH éves dtlaglétszdm adatai szerepelnek
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Varhato férohelyigények a nevelési és oktatasi intézményekben

Az orszagos és a kozségre jellemzé trendeket figyelembevéve a tervezett tarsashazi lakasokba
varhatdan f6ként kisebb gyermek(ek)et nevel§ csalddok, illetve csaladalapitas el6tt allé parok
koltoznek majd. A beruhazasi szandékkal érintett teriileten megvalosithat6 32 lakassal szamolva
és a kozségre jellemz6 3 f6/lakas aranyszamot alapul véve, kb. 96 1j laké varhaté a tervezett
tarsashazi beruhazas eredményeképpen. Mivel Telki kordsszetétele igen fiatalos és jelenleg is sok
a gyermek a telepiilésen, a kozség korosszetétele kiindulasi alapnak tekintheté az 0j lakasok
varhatd korosszetételének tekintetében is. Az elmult nagyjabdl 20 évet alapul véve az allando
népesség atlagosan kb. 4 %-a bolcs6déskoru (0-2 éves), 5 %-a dvodaskoru (3-5 éves) és 15 %-a
altalanos iskolas koru (6-14 éves). A nagyjabdl 96 iuj lako esetében tehdt 4 bélcsédéskoru, 5
évoddskoru és 14 dltaldnos iskolds koru gyermekkel kell szamolni, figyelmen kiviil hagyva a
kozségre altalanossagban jellemzé évi népességgyarapodassal jar6 gyermekszambdviilést.

Ahhoz, hogy a varhat6 férdShelyigényeket minél pontosabban, a lehetd legtobb szempontot
figyelembe véve meg lehessen allapitani, meg kell azt is vizsgalni, hogy a telepiilésen 6sszesen még
mennyi lakas épiilhet fel a hatdlyos szabdlyozas alapjan, a jelen munka keretében vizsgalt
tertileten kialakithaté lakasokkal egytitt. Mindemellett fontos azt is figyelembe venni, hogy a
maximalisan kialakithat6 lakasszam nyujtotta lehet8ségek milyen mértékben Kkeriiltek eddig
kihasznalasra azokon a kertvarosias lakoteriileteken, melyek a lakott teriilet legjelent6sebb részét
alkotjak. Ezen kertvarosias lakoteriiletek épitési 6vezetébe tartozo telkek esetében, 1 250 m2-t
meghaladé telekméret esetén 2 lakas kialakitasat teszi lehet6vé a hatalyos HESZ, mindazonaltal
ezen ingatlanok 20 %-anak esetében épiilt fel eddig 2 lakas, a tobbi telken 1 lakast alakitottak ki.
A kézségben ésszesen 109 olyan beépitetlen telek van, ahol a hatdlyos HESZ alapjdn lakdst
lehet kialakitani. Minden vonatkozé HESZ eléirdst figyelembe véve, a maximdlisan
kialakithaté lakdsszammal kalkuldlva, de figyelembe véve a maximdlisan kialakithaté
lakdsszdm nyiijtotta lehetdségek eddigi kihaszndldsdt is, 6sszesen 193 uj lakds épiilhetne
még fel a telepiilésen. A kozségre jellemz6 3 f6/1akas értékkel szamolva ez 579 0j lakot jelentene
Telkiben. A fent mar bemutatott, a telepiilésre jellemz6 aranyokkal (a népesség 4 %-a
bolcs6déskort, 5 %-a 6vodaskor, 15 %-a altalanos iskolaskoru) szamolva 579 lakoval és ezzel
23 bélcsédéskoru, 29 évoddskort, illetve 87 dltaldnos iskolds koru gyermekkel kell szamolni
ujonnan a kézségben. Azt azonban hangsulyozni kell, hogy ekkora férdhelyigény akkor
keletkezik, ha minden telken egy iddoben, kézel maximdlis lakdsszammal megtérténik a
beépités és be is koltoznek a csaladok, amelyre értelemszert(ien nincsen sok esély. Ugyanakkor a
potencialis fér6helyigény felméréséhez jé tAmpontot adhatnak a fenti szamok, amelyek tovabb
pontosithaték a nevelési, oktatdsi intézmények, az utdébbi 10 évre jellemz6 atlag szabad
féréhelyeinek figyelembevételével. Ezt megtéve a lenti tablazatban lathatd médon alakulnak az 4j
féréhelyigények a telepiilésen 193 j lakas megépiilésével.

Szabad 193 1j lakas altal generalt féréhelyigény Uj
féréohely* (csak a vizsgalt teriilet igényei) féréhelyigény
Bolcséde 5 23 (4) 18
Ovoda 79 29 (5) 0
Altalanos iskola 47 87 (14) 40

* Megjegyzés: a 2014 és 2024 kézétti iddszak dtlagértéke alapjdn
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9. Kozlekedés vizsgalata

A fellilvizsgalat targyat képezd épitési ovezetek Telki belteriiletének harom j6l elhatarolhat6
teriiletén talalhatok.

1. teriilet: Vt-A2, Vt-A3 (1) és Vt-A3 (2) jelli épitési ovezetek

2. teriilet: Lke-E1 (1) - Berkenye utca kérnyéke

3. teriilet: Lke-E1 (1) - Cinege utca koérnyéke

Kozuti kozlekedés

A telepiiléskozpontban elhelyezkedd 1. teriilet kdzuti megkozelitését els6sorban a Muskatli utca
(telepiilési gy(jtéut), illetve a Harangvirag utca - Kamilla utca - R6zsa k6z vonala szolgalja, amely
a Budajendi ut (orszagos mellékut) fel6l a korforgalmon keresztiil érheté el. A beruhazasi
szandékkal érintett ingatlanok nem rendelkeznek kozvetlen koézuti kapcsolattal a Budajendi uttal,
azok gépkocsival torténé megkozelitése jelenleg csak északi iranybdl, a kornyez6 lako- és
intézményteriileteken keresztiilhaladva, a R6zsa koz fel6l lehetséges.

A 2. teriilet megkozelitése a Budajendi ut fel6l, elsédlegesen szintén a Muskatli utcat keresztiil
lehetséges, majd a Muskatli utcardl keleti irdnyban a Galagonya utca, a Juharfa utca, illetve a
Bordéka utca atvonalak egyikén tovabb haladva érhet6 el, a belteriilet északkeleti részén talalhato
Berkenye utca.

A telepiilés déli szélén talalhaté 3. teriilet kozati megkozelitését elsésorban az Arnyas utca -
Temetd utca - Legel6dombi Gt nyomvonala, illetve déli irdnyban tovabb haladva a Zoldike utca -
Cinege utca vonala szolgdlja, amely a F6 utca fel6l a korforgalmon keresztiil érhet6 el.

Koz6sségi kozlekedés

A kozosségi kozlekedés szempontjabdl a telepiilésen él6k a buszkdzlekedést tudjak igénybe venni,
a kozségben 5 buszmegall6 talalhaté (Hévirag utca, Ofalu, Rakéczi Ferenc utca, Muskatli utca,
Ujfalu). Az 1. és a 2. terillethez a legkozelebb a Muskatli utcai megalls talalhaté a
telepiilésk6zpontban. A megall6 az 1. tertiletr6l 200 méteren beliil, a 2. teriiletrdl kb. 900 méteren
beliil érhet6 el. A 3. teriilethez a Hovirag utcai megall6 talalhaté a legkdzelebb, amely kb. 1,5 km-
en belll érhet6 el. A buszmegallék személygépkocsival torténé megkozelitését a megallok
kozelében kijelolt P+R parkolék biztositjdk. A Volanbusz altal iizemeltetett jaratok Budapestre,
illetve a kornyez6 telepiilésekre, Budakeszire, Budajendre, Patyra, Perbalra, Tokre és Zsambékra
biztositanak eljutasi lehet6séget.

Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A gyalogos és kerékparos kozlekedést tekintve a hatalyos tervek tervezett kerékparut halézati
elemet jelolnek az 1. és 2. tertilet kdzelében a Budajendi Gt északi oldaldan és a Muskatli utca déli
szakasza mentén, illetve a 3. teriilet kozelében a F6 utca — Temet6 utca — Szajké utca vonalan,
valamint f6bb gyalogos-kerékparos kapcsolatot tiintetnek fel a 2. teriilet kozelében a Muskatli
utca északi szakaszan, valamint a Levendula utca — Harsfa utca nyomvonalan. A Budajendi ut
északi oldalan megvaldsult a kerékparut, amely a Budajend - Telki kozigazgatasi hatar és a
korforgalom kozott biztosit 6nallé kozlekedési feliiletet a kerékparosok szamara. A tobbi, a
hatalyos tervek altal jel6lt itvonalon az uttest all rendelkezésre a kerékparosok szamara, kiépitett
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kerékparut nincsen. A biztonsagos kerékparos kozlekedés szempontjabdl fontos tényezd, hogy a
Muskatli utca és a F6 utca jelentds gépjarmi forgalommal rendelkezik.

A gyalogosok szamadra az 1. teriileten, illetve kornyezetében a Muskatli utcdban és a Harangvirag
utcaban egyoldali, kiilon burkolattal kiépitett jarda all rendelkezésre, mig a Kamilla utcidban az
uttesttodl csak burkolati jellel elvalasztott gyalogos feliilet taldlhaté. A Budajendi at és a Rézsa koz
kozott, a park nyugati oldalan burkolatlan gyalogos kapcsolat all rendelkezésre a Muskatli utcai
buszmegalléhoz. A 2. teriileten és kdrnyezetében a Muskatli utca - Bordka utca nyomvonalan
egyoldali, kiilon burkolattal kiépitett jarda talalhato, a Juharfa utcaban és a Galagonya utciban
ugyanakkor nem all rendelkezésre kiilon gyalogos feliilet. A Berkenye utcaban egyoldali, kiilon
burkolattal kiépitett jarda talalhaté. A 3. teriileten, illetve kérnyezetében a Temet6 utcaban és a
Szajké utca keleti szakaszdn egyoldali, kiilon burkolattal kiépitett jarda talalhats, mig a
Legel6dombi ut - Zoldike utca - Cinege utca vonalan nem all rendelkezésre kiilon gyalogos feliilet.

Parkolas

A parkolas, minden vizsgalt teriilet esetében, az el6irasoknak megfeleléen telken beliil biztositott.
A telepiiléskézpontban, a Muskatli utca déli szakasza mentén 17 kiépitett (ebb6l 1 mozgassériilt)
parkolbhely, valamint az iskola mellett tovabbi kb. 25 kiépitetlen parkoldhely all kozteriileten
rendelkezésre.

10. Kozmiivesités vizsgalata

Vizellatas

7oz

Telki kozm{ives vizellatasa a jelenlegi meglévo 1étesitmények ellatasara megoldott, a belteriiletén
a vezetékes ivoviz haldzat minden utcaban kiépitett.

Az 1. teriilet ellatasat a Telki hataran megépitett 2x100 m3-es (tfsz:203,00 mBf.) térszini
medencébdl ellatott, a Pipacs utcaban NA 150-es, a Pipacs kozben, a Muskatli utcaban és az Akacos
kozben NA 100-as ivovizvezeték biztositja. A 2. teriilet ellatasarol a Berkenye utcai NA 100-as
vizvezeték, a 3. teriilet ellatasarodl a Cinege utca-Zoldike utca-Sarmany utca vonalan kiépitett NA
100-as ivovizvezeték gondoskodik.

Szennyvizelvezetés

Telkin elvalasztott rendszerli szennyvizcsatorna hdal6zat iizemel, az 4altala 0Osszegy(jtott
szennyvizeket a telepiilés szennyviztisztitd telepén tisztitjdk meg. A tisztitott szennyvizek
befogadéja a Budajendi-patak.

Az 1. teriileten gravitacios szennyvizcsatorna tizemel a Pipacs kozben, a Muskatli utcaban és az
Akacos kozben. A 2. teriilet szennyvizét a Galagonya utcai, a 3. tertilet szennyvizeit a Cinege utcai,
Zoldike utcai és a S&rmany utcai gravitacios szennyvizcsatornak vezetik el.

Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés

Telki telepiilés a Benta-patak vizgy(ijt6 teriiletén helyezkedik el. Telki kozigazgatasi tertiletén
beliil a felszini vizeket a telepiilés mélyvonalan végighaladé Budajendi-patak gytijti dssze.

Az 1. tertilet felszini vizeit folydka gy(ijti a Kamilla utca, nyilt &rok a Muskatli utca és az Akacos koz
vonalan. A 2. teriilet felszini vizei a Berkenye utcaban nyilt arok, a 3. tertilet felszini vizeit a Cinege
utcaban és a Zoldike utcaban folydka, a Sarmany utcaban nyilt arok vezeti el.
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Villamosenergia

A telepiilés villamosenergia ellatisanak iizemeltetéje a Budapesti ELMU Halézati Kft. Telki
kozigazgatasi teriiletén f6eloszto, atviteli haldzati nyomvonal nem halad keresztiil. A telepiilés
ellatasa a budadrsi és biatorbagyi 132/22 kV-os aldllomasrdl taplalt 22 kV-os kozépfesziiltségii
halézati rendszerrdl torténik. A 22 kV-os halézat oszlopokra szerelve halad keresztiil Telki
terililetén, erre vannak felszerelve a transzformator allomasok, illetve errdl a vezetékrdl agaznak
le a tavolabbi transzformator allomasokat betaplalo 22 kV-os agvezetékek.

Az 1. teriilet villamosenergia ellatasardl a Budajen6i uton és a Muskatli utcaban, a 2. teriiletérél a
Muskatli utcai, a 3. teriiletérdl pedig a Tengelice utcai 22 kV-os elosztéhaldzat gondoskodik.

Foldgazellatas

A telepiilés foldgazellatasanak szolgaltatéja a TIGAZ-DSO Foldgazeloszté Kft. A foldgazellatasanak
bazisa a Zsambék észak-nyugati szélén elhelyezked6 gazatadd allomas, amelynek betaplalasa az
orszagos nagynyomasu szallitovezetékrol északi iranybol épiilt ki. A gazatadé mellé telepitett
nagy/nagykozép-nyomasu nyomads-szabalyozd biztositja a Zsdmbéki-medence telepiiléseinek
gazellatasat. Az atadotdl indulé nagy-kozépnyomasud gerinchalézatrél latjdk el a korzet
telepiiléseit.

Telki teriiletére Budajend iranyabol érkezik a telepiilés ellatasanak gerincét jelentd nagykozép-
nyomasu gazvezeték, amely a telepiilés gazfogaddjat és nagykozép/kozépnyomasa
nyomascsokkent6jét tapldlja. A nyomdascsokkent§ berendezést6l indul a koézépnyomasu
eloszt6halozat, amely a telepiilés tertiletén 98 %-os ardnyban épiilt ki.

Az 1. terilet ellatasara kozépnyomasu foldgazvezeték lizemel a Pipacs koz, Rézsa koz, Kamilla
utca, Muskatli utca, Budajendi ut, Akacos k6z nyomvonalakon. A 2. teriilet ellatdsa a Berkenye
utca, a 3. teriileté a Cinege utca, Zoldike utca és a a Sarmany utca vonalan biztositott.

Elektronikus hirkozlés

Telki vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Zrt. biztositja.

A létesitménnyel rendelkez6 vezeték nélkiili szolgaltatok koziil a Magyar Telekom Tavkozlési
Nyrt. és a Vodafone Magyarorszag Mobil Tavkozlési Zrt. tajékoztatasa szerint a Pet6fi Sandor utca
2. alatt egy kozos tartdszerkezetre telepitve tizemel mindkét szolgaltaté antenndja és egy kiilon
tartdszerkezeten a telepiilés déli részén iizemel még egy Magyar Telekom antenna. A Telenor
nyilatkozata szerint a telepiilésen beliil nem {izemel antennija, a kornyezd telepiiléseken
elhelyezett antennak segitségével biztositja a szolgaltatast Telki szamara.

11. Zoldfeliilet vizsgalata

Az 1. teriileten a Vt-A2 jelli épitési dvezetbe tartozd, a Vt-A3 (1) jell épitési ovezet, parktdl
nyugatra esO terililetén talalhatd, illetve a Vt-A3 (2) épitési Ovezetbe tartozé ingatlanok
beépitetlenek. A beruhazéi szandékkal érintett, gyepes teriiletet nyugati oldalan (733/8 hrsz-u
telek) cserjék és fak csoportja szegélyezi. A Vt-A3 (2) jeld épitési 6vezetbe tartozd ingatlanok
szintén gyepes teriiletek, jelentésebb novényallomannyal nem rendelkeznek. A Vt-A3 (1) jeld
épitési ovezet, a Muskatli utca keleti oldaldn taldlhat6 teriilete beépitett. A kereskedelmi,
szolgaltat6 és vendéglatdegységeknek helyet add telkeken elvétve talalhatoak cserjék és fak, mig
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a parkoléként és gazdasdgi udvarként funkciondlé 647/38 hrsz-u ingatlanon jelentésebb
fadllomany talalhato.

A 2. teriileten beépitett lakoingatlanok taldlhatéak, melyek nagy zoldfeltileti arannyal és jelent6s
novényallomannyal rendelkeznek. A 3. teriileten szintén lakéingatlanok taladlhatoak, a telkek nagy
része beépiilt. A beépiilt ingatlanok nagy zoldfeliileti arannyal és jelentés névényallomannyal
rendelkeznek. A beépitetlen telkek jelent6sebb novényallomany nélkiili, gyepes teriiletekként
funkcionalnak.
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HELYZETERTEKELO MUNKARESZ
1. Telepiilésrendezési szempontok

A telepiilés f6 uthalézatat a Budajendi Ut - F6 utca tengely képezi. Ennek mentén a teleptilésen
harom f6 k6zponti hely alakult ki, ebbe a hdrom gécpontba érkezik a telepiilés lakossaganak zome,
hogy munkaba menet - a f6varos iranyaban - elhagyja a telepiilést az ,,egyutcas”-nak nevezhet6 f6
uthaloézati elemen keresztiil.

Telki csalddihdzas beépitésii lakéteriiletei mellett a tobblakdsos tdrsashdzak megjelenését a
lakonépesség életformdjdanak vdltozdsa okozta. A tdrsashdzak megvalésuldsa - és a még
lires telkek vdrhato beépiilése - az itthdlézat terhelésének tovdbbi névekedéséhez vezet.
Ehhez jarul még a csatlakozo telepiilések dthaladoé forgalma is.

A forgalomnovekedés mellett a népességszam megugrasat a helyi szolgaltatdsok sem tudjak
megfeleld litemben kovetni. Nemcsak a kereskedelem, szolgaltatas, hanem a kozmfivesitettség, a
vizellatas, a felszini vizelvezetés is fejlesztésre szorul, a parkolasi problémak pedig a kozteriiletek
haszndalatanak atgondolasat igénylik.

Mindezek alapjan megdllapithato, hogy az uj beépitések szamdnak, tipusanak, helyének
megfelelé megvdlasztidsa, szabdlyozdsa a telepiilés élhetéségének fenntartdsa
szempontjabdl siirgetéen megoldandé feladat.

2. Demografiai folyamatok

A kozségben a '70-es évektdl kezdve jelentds népességszam gyarapodas zajlott, a rendszervaltast
kovet6en megindult szuburbanizaciés hullam részeként pedig ugrasszer(i népességgyarapodas
jellemezte a telepiilést, amelynek mértéke feliilmulta a térség lakossagszambdoviilésének mértékét
is, igy 2023-ra, nagyjabél harminc év alatt t6bb mint a hétszeresére boviilt Telki
lakossdgszama.

A folyamatos és jelentGs népességgyarapodas ugyanakkor az utébbi nagyjabdl tizenkét évben
veszitett lendiiletébdl, lelassult. Ennek oka a demografiai folyamatok, kiilonds tekintettel a
vandorlasi egyenleg negativ alakulasa, hiszen az ut6bbi évtizedben szamottevéen és folyamatosan
csokkent a kiilonbség az élvesziiletések és haldlozasok, valamint bekoltozok és kikoltozok szama
kozott, igy egyértelmiien megfigyelheté a népességtibblet mértékének fokozatos csékkenése
a telepiilésen, amely térségi 6sszehasonlitasban is jelentds. Kiilondésen szembetiing, hogy a
telepiilésre jelenleg is jellemz6 jelent6s mértékl bekoltdzés mellett igen szamottevd és ndvekvo
mértéki a kikoltozés mértéke is, amely azt mutatja, hogy érzékelhetd népességcsere zajlik a
kozségben. Ezen helyzet Kkezelése, a népességszam kiegyensiilyozott, kismértékii
névekedésének elérése tehdt megoldandoé feladatot jelent a telepiilés szamdra és tudatos, az
ugrdsszerii lakossdgszam névekedést elkeriil6, illetve a helyben maraddst 06szténzo
beavatkozdsokat igényel.

Telki kordsszetétele a legtobb telepiiléstdl eltér6en nem mutatja a Magyarorszag, sé6t majd egész
Eurépa tarsadalmara jellemzé erdteljes eléregedés képét. Mindemellett az elmiilt nagyjabél
hiisz év, minimdlis mértékben ugyan, de a tarsadalom eléregedésének iranydba mutatott. A
kézség azonban igy is az egyik legfiatalosabb kordésszetételii telepiilés a Budakeszi jardsban.
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3. Lakdasallomanyhoz kotédo6 folyamatok

Alakasallomany, lekovetve a népességgyarapodas mértékének alakulasat, a 2000-es években igen
jelentdsen, a jarasi szintet is béven meghaladva béviilt, majd a ndvekedés iiteme a 2010-es évek
els6 felétdl kezdve érzékelhet6en csokkent, tekintettel arra, hogy a népességgyarapodas is
szamottevben veszitett lendiiletébdl. Mindemellett a lakdsépitések intenzitdsdanak mértéke a
telepiilésen jelenleg magasabb a jdardsi, megyei és orszdgos szintnél is.

Fontos rogziteni, hogy akkora volumenii lakdsberuhazas, mint amelyre lehet6séget nyujt a
vizsgalt telepliléskozponti tertilet (32 4j lakas), eddig még nem valdsult meg Telkiben, s6t
tobbszintes, tobblakasos tarsashazak kialakitasa is csak elvétve jellemezte a telepiilést, akkor is
csak joval kisebb 1éptékd, jellemz6en 4 lakasos, illetve 2022-ben egy 8 lakdsos beruhazas valésult
meg. De ugyanez jellemezte a Telkihez (els6sorban 1élekszamat tekintve) hasonld telepiiléseket is
a jarasban. Vannak ugyanakkor olyan kisebb telepiilések is a Budakeszi jarasban, ahol nagyobb
tarsashazi beruhazasok, akar laképarkok is megvaldsultak vagy folyamatban vannak. Ezen j
lakoteriiletek altal generalt, mar most is jelentds és varhatéan még szamottevéen ndovekvo,
gépjarmiiforgalom jelentds tiltakozast valt ki els6sorban azon budapesti kertiletekben, amelyek
uthalézatat hasznaljak és amortizaljak az agglomeraciobol érkezdk.

4. Humaninfrastruktira - nevelési és oktatasi intézmények

A kozségben egy bolcs6de, két 6voda (harom telephelyen) és egy altalanos iskola all a gyermekek
rendelkezésére. A 22 féréhelyes bolcsédében az egyidejiileg felvett gyermeklétszam és ezaltal
a féréhelykihaszndltsdg 6sszességében csékkent az utébbi 10 évben. Ugyanakkor az utébbi
esztend6kben folyamatosan emelkedett az egy bolcs6dei féréhelyre jut6 0-2 éves kort gyermekek
szama a telepiilésen. 2023-ban egy bolcsédei férhelyre 10 f6 3 éven aluli gyermek jutott a
kozségben, tehat a sziil6k tobb mint 80 %-a ugy dont, hogy bar valészinilileg még lenne néhany
szabad hely a kozség bolcs6déjében, otthon marad a gyermekkel vagy mas telepiilés bolcs6déjébe
iratja a csemetéjét.

A telepiilés harom telephelyen miikod6 két 6vodajaban dsszességében mostanra 200 fé félotti
szinten stabilizalédott az évoddba jaré gyerekek létszama az dsszesen 285 féréhelyhez
képest. A kihaszndltsdgot tekintve az utébbi években folyamatos névekedés tapasztalhato. A
legutébbi teljes, 2023/2024-es nevelési évben atlagosan 72 %-os volt a kozség 6vodainak
féréhelykihasznaltsaga, amely ugyanakkor még mindig viszonylag alacsony értéknek szamit.

A kozség 460 fér6helyes oktatasi intézményében a 2023 /2024-es oktatasi évben 366 diak tanult,
az iskola tehdt viszonylag magas, 80 %-os kihaszndltsdggal miikédik. Ugyanakkor, az utobbi
években jelentésen csékkent a diakok létszama és ezzel egyiitt az dltaldnos iskola
kihaszndltsdga is.

Az orszdgos és a kézségre jellemz6 ingatlanpiaci trendeket, illetve a telepiilés kordsszetételét
alapul véve, a telepiiléskozpontban kialakithaté 32 lakdsdval és nagyjabél 96 uj lakéval
szamolva 4 boélcsédéskori, 5 dvoddskoriu és 14 dltaldnos iskolds koru gyermekkel kell
szamolni, figyelmen kivil hagyva a kozségre altalanossagban jellemzdé  évi
népességgyarapodassal jar6 gyermekszambdviilést. Ez azt jelenti, hogy a tdrsashdzi beruhdzads
dltal generdlt 6vodai és iskolai féréhelyigényt ki tudjak elégiteni a k6zség dvoddi és iskoldja.
A bolcsddei ellatas tekintetében a lakasberuhazas altal generalt igény valdszintileg nagyobb lesz
mind a bolcs6dében rendelkezésre all6 szabad kapacitas. Ugyanakkor azt is figyelembe kell venni,
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hogy jelenleg Ugy is vannak szabad féréhelyek a koézség bolcsédéjében, hogy tizszer annyi
bolcs6déskort gyermek él a telepiilésen, mint amennyi féréhely van a nevelési intézményben.
Ennek fényében kell a maganbolcséde fenntartdjanak mérlegelni, hogy sziikséges-e a féréhelyek
bévitése a nevelési intézményben.

A nevelési, oktatasi intézmények féréhelyigényeinek teljes kor(i és minél pontosabb
meghatarozasahoz a hatalyos szabdlyozast, a maximalisan kialakithaté lakasszam nyujtotta
lehet&ségek eddigi kihasznalasat, illetve a kdzség 6sszes még beépitetlen ingatlanjat figyelembe
kell venni. Ezt megtéve rogzithetd, hogy Telkiben még 109 lakéfunkciéra igénybe veheté telek
van, melyeken 6sszesen 193 tij lakds épiilhet fel. Ez 579 tij lakét, ezzel egyiitt 23 bélcsédéskori,
29 ovoddskoru és 87 dltaldnos iskolds kori gyermeket jelentene Gjonnan a telepiilésnek.
Ekkora féréhelyigény azonban csak akkor keletkezik, ha minden telken egy id6ben és kozel
maximalis lakasszammal megtorténik a beépités, illetve be is koltdoznek a csaladok, amelyre
értelemszertiien nincsen sok esély. Mindemellett rogzithetd, hogy ha egyszerre jelentkezne ez a

yas 7 7

féréohelyigény, akkor a nevelési és oktatdsi intézményekben, az utébbi 10 évre jellemzé dtlag
szabad féréhelyeket is figyelembe véve nagyjabol 18 bélcsédei és 40 dltaldnos iskolai
férohelyre lenne ujonnan sziikség, mig a rendelkezésre dllé6 6vodai féréhely kapacitds

elegendé lenne az igények kielégitésére.

A vizsgdlt telepiiléskézponti teriileten tervezett tdrsashdzi beruhdzds hatdsait tekintve
dsszességében elmondhatd, hogy a nevelési-oktatdsi intézmények jelenlegi kapacitasukkal is
képesek megfelelni a vdrhatéoan megnévekeddé igényeknek. Ugyanakkor a 32 lakasos
beruhazas mindamellett, hogy a lakasszam volumenét tekintve idegen, illetve a beépités
tomegének, karakterének tényleges kialakitasatdl fliggéen idegen lehet Telkit6l, a beruhazas
hirtelen igen jelent6s lakdsszdm boviilést eredményez. Ezaltal a nevelési, oktatasi
féréhelyigényeken til a tervezett tarsashdzi beruhdzds olyan egyéb igényeket is generdl (pl.
Uj helyi munkahelyek, kereskedelmi-szolgaltatasi ellatottsag javitasa, parkolasi igény és gépjarmii
forgalom megnovekedése), amelyek jelentds és gyorsan megoldando feladatot jelentenek
Telki szamdra. Ezért a jelent6sebb népességszam bovités helyett a jelenleg igen nagymértéki
népességcsere mérséklését, a helyben maradds dszténzését érdemes célként kitiizni. Ennek
érdekében kiemelkedéen fontos egyebek mellett a helyi munkahelyek szamanak gyarapitasa,
illetve hianyp6tlo kereskedelmi és szolgaltaté egységek, illetve 1j kozosségi helyszinek kialakitasa
a telepiilésen, akar a tarsashazi beruhazassal érintett teriileten.
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AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

ALATAMASZTO MUNKARESZ

1. AVt-A2 és Vt-A3 (1) jelii épitési ovezetek feliilvizsgalata

Telki kozség Onkorményzat Képviselo-testilete 8/2025. (1.13.) szdmu Onkormanyzati
hatarozataban dontott a beruhazasi szandékkal érintett Vt-A2 és Vt-A3 (1) jelli épitési 6vezeteket
érint6 vizsgaland6 témakrol, szabalyozasi elemekrdl:

o Zoldfeliiletek

e Fenntarthatd vizgazdalkodas

o Kozlekedés és parkolas

o Telekméret

e ElGvasarlasijog

o Beépitési és beliltetési kotelezettség

e Epitménymagassag

A kozséget alapvetSen a csaladihdzas beépités jellemzi, mindemellett a fellép6 igényeknek
megfeleléen az utébbi évtizedben, kinalatb&vité jelleggel a tarsashazak is megjelentek a
telepiilésen. A lakaskinalat valtozatosabba valasa, béviilése ugyanakkor a kedvezd hatasok mellett
érezhet6en szamos negativ hozadékkal is jart (pl. kozlekedési és intézményi tulterheltség), amely
jelentds hatassal van a telepiilés élhetéségére, népességmegtartd képességére.

Tekintve, hogy a beruhazasi szandékkal érintett ingatlanok beépitése esetén a kialakithaté nagy
lakdsszam miatt varhatéan hatvanyozott mértékben jelentkeznek a negativ hatasok, sziikségessé
valik a telepiiléskdzpont és 0Osszességében a kozség élhetGségét leginkabb befolyasold
szempontok, el6irasok feliilvizsgalata. Ilyen tényezé a zoldfeliiletek, a vizgazdalkodas, a
betiltetési kotelezettség), valamint az épililetmagassdg. Ezen tényez6k kozvetett modon, a
telepiilés népességmegtartd képessége mellett jelentGs hatassal vannak a klimavaltozas negativ
hatasainak mérséklésére is, amely a kor egyik legnagyobb kihivasat jelenti.

Az aldbbiakban a fent rogzitett szempontok keriilnek gorcsé ala a beruhazasi szandékkal érintett

.....

takrében.

Zoldfeliiletek

AVt-A2 és a Vt-A3 (1) jelti telepiiléskézpont vegyes teriiletek épitési 6vezeteiben a hatalyos HESZ
40 %-ot ir eld a zoldfeliilet legkisebb mértékeként, amely megfelel a telepiiléskdzpont vegyes
teriiletek épitési oOvezeteiben meghatarozott értékek atlaganak. Ugyanakkor a vizsgalt
telepiiléskozpont vegyes teriiletek kozil csupan a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jelli épitési dvezetbe
tartozo teriiletek esetében all fenn a négynél tobb lakasos tarsashazak kialakitasara iranyuld
lehetdség és szandék. A nagyobb lakasszam pedig sziikségszeriien nagyobb burkoltsagi mértéket
igényel majd, a zoldfeliiletek rovasara.

A beruhazassal érintett telepiiléskozponti teriiletet kozvetleniil telepiiléskdzpont vegyes
teriiletek, kertvarosias lakdtertiletek, illetve kozkert teriilet hataroljak, melyek egy részének
esetében magasabb értékkel keriilt meghatarozasra a zoldfeliilet legkisebb mértéke.
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Az el6irasok alakulasat tekintve elmondhatd, hogy a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeld 6vezetekben a
korabbi médositasok soran a 40 %-os érték valtozatlan maradt, a zoldfeliilet legkisebb mértékét
tekintve.

A hatalyos HESZ telekalakitasra és beépitésre vonatkozé paraméterei a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeld
telepiiléskozpont vegyes épitési 6vezetek esetében:

A B | c D | E | F | G | H
| 1] A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
2 ; legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb maéd megengedett magassdg legkisebb megengedett
dvezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) révidités (%) (m) (%) (%)
9| ve-A2 | 2000 7z 40 7,0 40
101Ve-A3 (1)| 900 Z 40 6,0 40
JAVASLAT

A Vt-A2 és Vt-A3 (1) jelli telepiiléskdzpont vegyes teriiletek épitési Ovezeteinek esetében javasolt
a zoldfeliilet legkisebb mértékét a jelenlegi 40 %-os értékr6l 50 %-ra emelni. A magasabb
zoldfellleti mértékkel a tervezett beruhazassal érintett teriiletek egyrészt atmenetet képezhetnek
a z6ldebb lakoteriiletekhez, masrészt a nagyobb zoldfeliilettel rendelkezé lakasok, a kertvarosias
lakotelkekhez hasonléan vonzobbak, ezaltal értékesebbek is. Fontos szempont tovabba, hogy a
magasabb zoldfeliileti arany kisebb burkoltsagi mértéket tesz lehet6vé, amely altal jelentésen
novekszik a telken beliili csapadékviz elvezeté képesség, akar a klimavaltozds miatt gyakoribb
jelenséggé valo villamarvizek sordn. A moédositas altal tehat lehet6ség nyilik a klimavaltozas

negativ hatasainak jelentds mérséklésére is.

Szabalyozasi javaslat

A HESZ 38. §-ban szerepl6 tablazat médositasa javasolt:

A B | C D | E | F G H
| 1] A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
2 legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassag legkisebb megengedett
dvezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
71 Vt-A2 2000 Z 40 7,0 49 50
101 Ve-A3 (1) | 900 yA 40 6,0 4950
Vizgazdalkodas
A vizgazdalkodas kérdéskore szoros oOsszefliggésben 4all a zoldfelilletekkel, illetve a

klimavaltozassal. A tudatos, fenntarthaté vizgazdalkodas fontos eszko6z a klimavaltozas negativ

hatdsainak mérséklésében.

A hatalyos HESZ a vizgazdalkodas vonatkozasaban tobb eldirast is tartalmaz. A szabalyozasi

terven tobb helyen szerepel a ,kozteriilet viztarozé-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része”
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elnevezésii kotelezd elem. A telepiilés délkeleti részén, az Arnyas utca mentén és a Tulipan utca
mentén kijelolt teriiletek esetében a novényzettel boritott zoldfeliiletként torténd fenntartas
keriilt eléirasra a HESZ-ben. Ezen kiviil a vizgazdalkodas a kozmiivek kapcsan jelenik meg a
hatdlyos el6irdsokban, egyebek mellett a telken beliili tobblet csapadékviz visszatartas
kotelmével, valamint annak el6irasaval, miszerint minden beruhdazasnal ellenérizni kell a
csapadékviz elvezetését biztosito rendszer szallitoképességét.

A hatalyos HESZ vizgazdalkodassal 6sszefiiggd részei:

»10.  Kézutak menti és egyéb kozteriileti zoldfeliiletek
10.§
Szabdlyozdsi terven ,kézteriilet viztdrozo-kapacitds javitdsdra kijelélt zoldfeliileti része” jelolésii tertiletek,
megkdézelitendd ingatlanonként egy darab legfeljebb 3m széles burkolt sdv kivételével, névényzettel boritott
zéldfeliiletként tartanddk fenn.
20. Kézmiiellatds és hirkézlés dltaldnos eléirasok
20.§
(4)  Ujuit épitése, iit rekonstrukcidja esetén (kozforgalmii és magdntit esetén egyardnt)
a) a tervezett ké6zmiivek egyidejii megépitésérdl,

b) a meglevd kézmiivek sziikséges feltijitdsdrol,
c) a csapadeékvizek elvezetésérdl,
d) kézforgalmu ut esetén belteriileten és kiilteriilet beépitésre szdnt teriiletén a kézvildgitds
kiépitésérdl,
e) magdntit esetén kiil- és belteriilet beépitésre szdnt tertiletén a térvildgitds megépitésérol
gondoskodni kell.
23. Felszini vizrendezés, csapadékviz elvezetés
23.§

(2) A csapadékviz elvezetésére elvdlasztott rendszerii vizelvezetést kell kiépiteni.

(3) A csapadékviz elvezetését biztosité rendszer szdllitoképességét minden beruhdzdsndl ellendrizni kell és a
beruhdzds csak akkor valdsithato meg, ha a tobblet felszini viz megfeleld biztonsdggal a kozhdlozatba, illetve
a befogadéba bevezethetd.

(4)  Ha a csapadékviz szdllité hdlézat, vagy a befogadd a tobblet vizeket elvezetni nem tudja, akkor telken
beliil kell a tébblet csapadékvizek visszatartdsdt megoldani és csak késleltetve, fékezetten lehet a
kézhdlézatba (akdr zdrt csapadékcsatorna, akdr nyilt drkos a kézcsatorna hdlézat) kivezetni.

(5) A nyilt drkos vizelvezetd hdlézat feletti kocsi behajték az drok vizszdllité képességét nem
korldtozhatjdk, ezért az dteresz méretét ugy kell meghatdrozni, hogy
a) az 3,5 m-nél szélesebb nem lehet
b) telkenként csak egy kocsi behajté Iétesithetd (saroktelek kivételével)
c)az viz-visszaduzzasztdst ne okozzon, és
d) a vizszdllitds akaddlymentes legyen.”

JAVASLAT

A Kklimavaltozas negativ hatasainak mérséklése érdekében mindenképpen torekedni kell a
fenntarthaté vizgazdalkodasra. Ennek kapcsan fontos tényezdéként kell figyelembe venni a
kornyezet-, illetve talajvédelmi szempontokat. A tervezett beruhazas kornyezeti, els6sorban a
vizgazdalkodast negativan befolydsolé hatasainak minimalizalasa érdekében javasolt a
szabalyozasi terven ,kozteriilet viztarozo-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része” jelolést
teriiletek kiterjesztése a beruhazassal érintett teriiletek kornyezetére. Igy javasolt ezen kotelezé
szabalyozasi elem feltiintetése a Budajendi at és a kerékparut kozotti kozteriileten (9 m-es
szélességben), a beépités feltételeként szabott tervezett bekotd ut (733/9 hrsz-u telek) mentén
(2,5 - 2,5 m-es szélességben), valamint a Rézsa koz, 733/8 hrsz-u ingatlanhoz csatlakoz6 déli
oldalan (5 m-es szélességben). A tervezett épliletek megkozelithet6sége érdekében javasolt ezen
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,kozterllet viztarozo-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része” jelolésii tertiletek esetében,
meghatarozott keretek kozott, a gépkocsi behajték kialakitasat lehet6vé tenni.

Szabalyozasi javaslat

A HESZ 10. § médositasa javasolt:

Szabalyozasi terven ,kozteriilet viztarozd-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része” jelolési
teriiletek megkozelitend6 ingatlanonként egy darab legfeljebb 3 m széles burkolt sav kivételével,
novényzettel boritott zoldfeliiletként tartandok fenn. Kivételt képeznek a 733 /9 és 723 /1 hrsz-u
kozteriiletek, ahol a ,kozteriilet viztarozo-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része” jelolést
tertiletek 50 méternél rovidebb szakasza egy helyen, 50 méternél hosszabb szakasza két helyen
megszakithato legfeljebb 5 méter széles burkolt savval.

A szabdlyozasi terven a ,kozteriilet viztarozo-kapacitds javitdsara Kkijelolt zoldfeliileti része”
jelolésti teriilet feltiintetése javasolt a Budajendi ut és a kerékparut kozotti kozteriileten, a 733/9
hrsz-u telek nyugati és keleti oldala mentén, valamint a Rézsa koz, 733/8 hrsz-u ingatlanhoz
csatlakoz6 déli oldalan.
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Kozlekedés és parkolas

Sok agglomeracids teleptiléshez hasonldéan Telki esetében is komoly kozlekedési nehézségeket
okoznak a nagymértéki lakasépitések, a hirtelen megnovekedett népességszam. Raadasul az 1
lakasra juté személygépkocsik szama folyamatosan ndvekszik. 2023-ban orszagos szinten 1
személygépkocsi jutott 1 lakott lakésra, mig Telkiben 1,3 volt ugyanezen érték. A jelentés atmen6
és helyi gépjarmiiforgalom miatt talterhelt az athal6ézat, a parkolds mindennapos problémat
jelent, kiilonosen a telepiiléskézpontban.

A hatalyos HESZ altalinosan nem, egyes ovezetek esetében ugyanakkor szabalyozza a
személygépkocsi elhelyezését. Megjegyzendd, hogy a személygépkocsi elhelyezés kapcsan a HESZ
tobb fogalmat is hasznal (parkold, parkoldhely, parkold fér6hely, személygépkocsi-tarold). A
kertvarosias és a falusias lakotertiletek esetében kizardlag az 4j épiilet részeként alakithaté ki
személygépkocsi-tarold. Ugyanakkor a telepiiléskdzpont vegyes teriiletek épitési Gvezeteiben
valtozo a szabalyozas. Mig a Vt-A2 jelli épitési 6vezetben a parkolok fele térszinen is elhelyezheto,
addig a Vt-A3 jeld épitési ovezetben, a lakoteriiletekhez hasonldan, kizarélag az udj épiilet
részeként alakithaté ki személygépkocsi-tarold. Megjegyzendd, hogy a korabbi, 2006-os HESZ-
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ben foglaltak szerint gépkocsi tarolot csak az épiilet alatt, az épiilet részeként lehetett kialakitani
a szdban fogo telepiiléskozponti teriileten.

Kozlekedési szempontbdl szintén fontos tényez6 a tervezett beruhazassal érintett teriiletek,
személygépkocsival torténé megkozelitése. Annak érdekében, hogy a vizsgalt tertlet
megkozelitése ne a forgalmas Budajendi ut feldl, illetve a Muskatli utcatél nyugatra fekvd
intézményi és lakoteriiletek forgalmi terhelésével torténjen, az évek alatt tobb elbiras is bekertilt
a HESZ-be. 2010-ben eléirasra keriilt, miszerint a Vt-A2 jel(i épitési dvezetbe tartozé teriilet a
Budajendi ut fel6l nem kozelithetd meg, illetve 2016-ban ugyanezen eldiras kertilt rogzitésre a Vt-
A3 (1) jelii épitési ovezetben is. 2020-ban pedig a Vt-A2 jel(i épitési dvezet el6irasai gyarapodtak
azzal a szaballyal, miszerint négynél tobb rendeltetés csak akkor l1étesithetd, ha a Budajendi ut
fel6l a 733/9 hrsz-u telken kialakitott utcsatlakozas rendelkezésre all. Mindemellett kijelenthetd,
a hatdlyos el6irasok nem garantdljdk, hogy a tervezett soklakisos beruhazas megvaldsitasa
mellett valoban egy minden igényt kielégit6 ttcsatlakozas is kialakitasra keriil a 733/9 hrsz-u
telken (egészen a Rozsa kozig terjedGen, valamint megfelel6 burkolatmindséggel, gyalogos
feliiletekkel, zoldfeltiletekkel és kozvilagitassal).

A hatalyos HESZ Vt-A2 és Vt-A3 jeli épitési 6vezetre vonatkoz eléirasai:
,38.8
(6) A Vt-A2 jelil épitési Gvezetben

a) az elhelyezhetd épiiletegyiittes elsésorban laké és legfeljebb 200 m2 brutté szinttertiletii
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltaté rendeltetés tartalmazhat;

b) az elhelyezhetd épliletegyiittes igazgatdsi, iroda, legfeljebb 24 vendégszobaszdmu szdllds
jellegti, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturdlis, k6zdsségi szérakoztatd,
valamint sport rendeltetést is tartalmazhat;

c) telkenként legfeljebb 24 lakds - és legfeljebb tovdbbi 4 egyéb rendeltetési eqység - helyezhetd
el, az épiilet Pipacs utcdra nézd foldszintjén tizlethelyiség nem létesithetd, a Pipacs utca feldl
megkézelithetd gépjdarmii tarolé nem létesithetd;

e s

d) a Budajendéi it feldl a telkek gépjarmiivel nem kézelithet6k meg;

e) az elékert mérete: 0,0 m, kivéve a Budajendi it fel6l, ahol 15,0 m;

f az oldalkert mérete: 5,0 m;

9)

h) az épiiletmagassdg legkisebb mértéke: 5,0 m;

i) kétszintes tetétér nem alkalmazhato;

J) a sziikséges parkol6 féréhely legfeljebb 50%-a térszinen is elhelyezhetd.

k) négynél tobb rendeltetési egység - 6sszesen brutté 500 m2-nél nagyobb szintteriilet -

akkor létesithetd, ha a kiszolgdld iitként kialakitando 733/9 hrsz.-i foldrészlet és a 1103
jelii orszdgos mellékiit tervezett iitcsatlakozdsa rendelkezésre dll.
(7) A Vt-A3 jelii épitési évezetekben
a) az elhelyezhetd éplilet elsésorban legfeljebb 400 m2 brutté szintteriiletii kiskereskedelmi,
tovdbbd lakossdgi szolgdltaté rendeltetést tartalmazhat, melynek részeként az emeleti szinten
legfeljebb 4 db lakds is kialakithatd;

b) az elhelyezhetd épiilet igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
kulturdlis, kézdsségi szorakoztatd, valamint sport, rendeltetést is tartalmazhat;

c) a telkek nem vonhatdk dssze;

d) az épiilet féldszint + emelet kialakitdsii lehet, alatta gépkocsi-tdrolo elhelyezhetd;

e) a Budajenéi it feldl a telkek gépjarmiivel nem kézelithet6k meg;

f személygépkocsi-tdarolé uj épiilet esetében kizdrolag annak részeként, vagy azzal egy

tomegben alakithaté ki;
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9)
h) a Vt-A3 (1) jelii épitési ovezetben
ha) az elhelyezhetd éplilet a c) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4 vendégszobaszdmu
szdllds jellegii rendeltetést is tartalmazhat;
hb)
hc)
i) a Vt-A3 (2) jelii épitési ovezetben
ia) a Muskdtli utca menti részen lakds nem létesithetd;
ib) azoldalkert mérete 50 m.”

A 2025 elején hatalyba 1épé TEKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és
épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl) el6irja, hogy a gépjarmiiveket elsédlegesen épiiletben,
vagy terepszint alatti épitményben kell elhelyezni.

»53. Jarmiivek elhelyezése
59.§

(4) A gépjarmiiveket telken beliil, elsédlegesen épiiletben vagy terepszint alatti épitményben kell
elhelyezni. Ha az adottsdgok sziikségessé teszik, és azt a helyi épitési szabdlyzat megengedi, - a
telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajdtos jogintézményekrdl szol6 kormdnyrendeletben meghatdrozottak szerint - a gépjdrmii varakozdhelyek
a 4. melléklet 3. pontja kivételével a telekhatdrtdl mért, legfeljebb 500 méteren beliili mds telken parkoléban,
parkoléhdzban, illetve a kdzforgalom céljdra dtadott magdntit egy részének felhaszndldsdval is kialakithatok.
Parkolohdz esetén a mozgdsukban korldtozottak részére kialakitott vdrakozéhelyeknek akaddlymentes
elérési titvonalon elérhetdnek kell lennitik.”

JAVASLAT

A telepiilésen mar jelenleg is fennallé parkolasi problémakat a teleptiléskdozpontban tervezett
soklakdsos tarsashazi beruhazas varhatéan tovabb mélyiti. A beruhdzas megvaldsulasaval
jelentkezd komoly mértékii parkolasi igény a jelenlegi szabalyozassal részben felszini parkolék
kialakitasaval elégithetd ki, amely a zo6ldfeliileti arany jelentds csokkenésével jar majd. llleszkedve
az engedélyezési eljarasokban hamarosan alkalmazandé magasabb rendii jogszabalyhoz (TEKA
59.§ (4) bekezdés) is, illetve figyelembe véve a minél magasabb zoldfeliileti aranyra, ezzel egytitt
a klimavaltozas negativ hatasainak mérséklésére iranyul6 indokolt torekvést, javasolt a Vt-A2 és
Vt-A3 (1) jeld épitési ovezetek esetében el6irni, hogy a személygépkocsit - nem elsédlegesen,
hanem - kizarolag telken beliil, az épiiletben vagy terepszint alatti épitményben lehet elhelyezni.
A funkciondlisan megfelel6 Utcsatlakozas megvaldsuldsa érdekében javasolt a Vt-A2 jel épitési
Ovezetben a vonatkozo6 el6irast kiegésziteni.

Szabdalyozasi javaslat

A HESZ 38. §-ban a személygépkocsi elhelyezésére vonatkozé eléirasok médositasa, illetve a
tervezett Utcsatlakozasra vonatkozo6 eldiras kiegészitése javasolt:

38.8
(6) A Vt-A2 jelii épitési Gvezetben
0 —— T

alatti épitményben lehetséges;
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k) négynél tobb rendeltetési egység - 6sszesen brutté 500 m2-nél nagyobb szintteriilet - akkor
létesithetd, ha i Al6—ttkeé i i 5 ~t—f6ldré 6s a telkek
gépkocsival torténé megkozelitésére szolgalé 733/9 és 723/1 hrsz.-u kiszolgalé utak, az

1103 jeld orszagos melékittervezettttesatlakezdsa-mellékitrol nyilé utcsatlakozassal
rendelkezésre allnak.

38.§
(7) A Vt-A3 jell épitési 6vezetekben
f) emélygépkoesi-taroléijépiiletesetébenkizardlaganns észeként—vagy azzal-egy
tomegben-alakithaté ki; személygépkocsi elhelyezése kizarolag telken beliil, az a) és b) pont
szerinti rendeltetési épiiletben, vagy terepszint alatti épitményben lehetséges;

Telekméret

A telepiiléskézpont vegyes épitési dvezetek esetében a hatilyos HESZ 4ltal meghatarozott
kialakithaté telek legkisebb teriiletére vonatkozd értékek széles skalan mozognak (900 és 7 000
m2 kozott). Azon telepiiléskozpont vegyes épitési dvezetekben, ahol telkenként ketténél tobb
lakas alakithato ki (Vt-A1l, Vt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2), Vt-A5 és a Vt-Kt-1jel(i épitési 6vezetek) 900,
illetve 2 000 m2-ben keriilt meghatarozasra a kialakithaté telek legkisebb teriilete.

A Muskatli utca kérnyezetében talalhatd telepiiléskdzpontban jellemzéen nagyobb alapteriilet(i
és tomegl épiiletek helyezkednek el, amelyekhez nagyobb kiterjedésti telkek tartoznak. A
beruhazassal érintett Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeld épitési 6vezetekben a kialakithat6 telek legkisebb
teriileteként meghatarozott értékek lehet6vé teszik a telepiiléskézpontban taldlhato telkek
elaprézodasat.

Megjegyzendd, hogy a legmagasabb kialakithatd lakasszamot lehetévé tévé Vt-A2 jeld épitési
ovezetben 2016-ban Keriilt lecsokkentésre 4 000 m2-r6l 2 000 m2-re a kialakithaté telek
legkisebb tertilete, a telek esetleges megoszthat6saga érdekében.

A hatalyos HESZ telekalakitasra és beépitésre vonatkozé paraméterei a ketténél tobb lakas
kialakitasat lehet6vé tévo telepiiléskdzpont vegyes épitési 6vezetek esetében:

A B | c D [ E | F | G | H
| 1] A kialakithatd telek Az épitési vezetben
2 ; legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési tertilete legkisebb mod megengedett magassdg legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség |
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
8| Vt-A1 | 2000 SZ 30 6,5 40
9! Vt-A2 2000 Z 40 7,0 40
101 ve-A3 (1) | 900 Z 40 6,0 40
I\ Vt-A3(2) | 900 SZ 30 6,0 40
15\ Vt-A5 | 900 Sz 30 6,0 60
200 yt-Kt-1 | 2000 SZ 35 (40)** 7,0 40

** Az eldirt parkoldhelyek legaldbb 80%-dnak épliletben, vagy terepszint alatti épitményben térténd
biztositdsa esetén
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A ketténél tobb lakas kialakitasat lehet6vé tévd telepiiléskozpont vegyes épitési dvezetbe tartozo
telkek esetében az atlag telekméret 1 500 m2 koriil alakul. Ugyanakkor a Budajendéi ut északi
oldaldn az ennél joval nagyobb telkek a jellemzdek.

A

VtA3\(2)
I

Vt-A3 (2)
vila3 (1)

Telekméret vizsgalat

O 4000 m2 falott (2]
[0 3000és 4 000 m2 kozott  (2)
[0 2 000és 3 000 m2 kozott  (4)
[0 1000 és 2 000 m2 kozott (15)
O 1000 m2 alatt (13)

Telekméret vizsgdlat a ketténél tobb lakds kialakitdsdt lehetdvé tévé telepiiléskozpont vegyes épitési
Ovezetbe tartozo telkek esetében

A kialakithatd telek legkisebb tertilete és a maximalisan kialakithaté lakasszam Osszefliggésében
mindenképpen érdemes a zoldfeliileti ellatottsag szempontjat is figyelembe venni. Ehhez meg kell
vizsgalni, hogy a hatalyos el6irasok alapjan a maximalisan kialakithaté beépités és lakasszam
megvaldsulasa esetén miképpen alakulna az 1 lakasra jut6é zoldfeliilet a ketténél tobb lakas
kialakitasat lehet6vé tévo teleptiléskozpont vegyes épitési 6vezetbe tartozo telkek tekintetében.
Megjegyzendd, hogy a kapott zoldfeliilet mértéke a burkoltsag fliggvényében csokken. Ahogyan a
lenti abran lathato, a Kérhaz fasor mentén talalhato telkek esetében joval magasabb az 1 lakasra
juté zoldfeliilet mértéke (300 és 560 m2 kozott), mig a Budajendi it mentén talalhato ingatlanokat
tekintve jelent6sen alacsonyabb zoldfeliilettel kell szamolni a maximalisan kialakithaté lakasszam
megvaldsulasa esetén. A 733/8 hrsz-u telek tekintetében minden vizsgalt ingatlan kozil a
legalacsonyabb értékkel talalkozhatunk, hiszen ezen a tertileten a maximalisan kialakithatd
lakdsszam megvaldsulasaval mindossze 54 m2 zoldfeliilet jutna 1 lakasra, a burkoltsag
fliggvényében azonban ennél is alacsonyabb lesz a zoldfeliileti arany.
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Vt-LQ?,\( 2)

e

VE-A3 (1)

<

Vt-A3i(2)

1 lakasra jutd zéldfelllet vizsgalata

B 300 és 560 m2 kbzbit
B 250 &s 300 m2 kbzbtt
@ 200to 250 m2 kbzott
[0 150 és 200 m2 kbzbit
O 54 és 150 m2 kbzitt

Az 1 lakdsra juté zéldfeliilet vizsgdlata a kettonél t6bb lakds kialakitdsdt lehetdvé tévo telepiiléskézpont
vegyes épitési 6vezetbe tartozo telkek esetében

JAVASLAT

A telepiiléskozpontban taldlhatd telkek elaprézodasanak megakadalyozasa érdekében, illetve
figyelembe véve a klimavaltozds negativ hatdsainak mérséklésében is jelent6s szerepet jatszo
zoldfellilet kérdéskorét, javasolt a kialakithato telek legkisebb teriiletét a Vt-A2 jelli épitési
ovezetben 2 000 m2-r6l 3 000 m2-re, mig a Vt-A3 (1) jelli épitési 6vezet esetében 900 m2-rdl
2 000 m2-re megemelni.

Szabdalyozasi javaslat
A HESZ 38. §-ban szerepl§ tablazat médositasa javasolt:

A B | C D | E | F | G | H
| 1] A kialakithat6 telek Az épitési dvezetben
2 legkisebb kialakithato a a beépitettség az épiilet- a legnagyobb
Epitési tertilete legkisebb | beépitési | megengedett magassdg zoldfeliilet | megengedett
dvezet telek- mod legnagyobb megengedett legkisebb terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb mértéke alatti
mélysége mértéke beépitettség |
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
’l vt-Az | 20093000 z 40 7,0 40
\vt-A3 (1)| 9862000 A 40 6,0 40

Sajatos jogintézmények
A teleplilésfejlesztési célkitlizések, valamint a telepiilésrendezési feladatok megval6sulasa
érdekében az 6nkormanyzatoknak lehetdségiik van sajatos jogintézmények alkalmazasara a
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HESZ-ben. A sajatos jogintézmények koziil fontos és sokszor alkalmazott eszkdz az elévasarlasi
jog, a beépitési kotelezettség, valamint a betiltetési kotelezettség.

A hatalyos HESZ-ben régzitve vannak az el6véasarlasi joggal érintett teriiletek, ugyanakkor az
Ovezeti érintettséget rogzit6 18. § és a helyrajzi szamokat tartalmazé 4. melléklet nincs
0sszhangban egymassal. A részben a jelen vizsgalat targyat képezd 733/7 hrsz-u telek,
alapintézményi fejlesztések szamara tartalékolt teriiletként az el6vasarlasi joggal érintett
ingatlanok kozott szerepel a HESZ 4. mellékletében, azonban a 18. §-ban a Vt-Kt-Al jel(i 6vezet
keriilt rogzitésre, a telek Vt-A3 (1) jelli 6vezeti besorolasa ellenére. Emellett a 18. §-ban a 4.
melléklet helyett tévesen az szerepel, hogy az el6vasarlasi joggal érintett ingatlanok felsorolasat
a 3. melléklet tartalmazza.

A hatalyos HESZ el6vasarlasi jogra vonatkozé részei:
»18.  Eldvdsdrldsi jog
18.§

Telki Kézség Onkormdnyzatdt elévdsdrldsi jog illeti meg a Vt-Kt-Al, Vt-Kt-R és V-3 jelii épitési évezetbe,
6vezetbe tartozé ingatlanokra és a nem énkormdnyzati tulajdonil kézparkokra, kézkertekre — az épitett
kérnyezet alakitdsdrél és védelmérdl szolo torvény, és a vonatkozd jogszabdlyok keretei kézitt - az
onkormdnyzati feladatok elldtdsa, valamint telepiilésfejlesztési célok megvaldsitdsa érdekében. Az érintett
ingatlanok felsoroldsdt a 3. melléklet tartalmazza.

4. melléklet a 15/2016. (X11.13.) OK. rendelethez
ELOVASARLASI JOGGAL ERINTETT INGATLANOK
1. Telepiiléskézpont tdvlati intézményfejlesztése célidra tartalékolt ingatlanok:
Alapintézményi fejlesztések szamdra: 733/7 hrsz.-u ingatlan.
Rekredcios céli fejlesztés szamdra: 937/2, 937/5, 056/28 hrsz.-ii ingatlan.”

A beiiltetési és beépitési kitelezettséget tekintve elmondhaté, hogy a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeli
telepiiléskozpont vegyes épitési ovezetek esetében 2016-ig szerepelt a HESZ egyedi elbirasai
kozott a beépitési és beiiltetési kotelezettség, melyekhez raadasul a vonatkozo el6irasok szerint 3
éven beliili teljesitési kotelezettség tartozott. A hatdlyos HESZ beépitési kotelezettségre
vonatkozé elbirast mar egyaltalin nem tartalmaz és kikeriilt a 3 éven beliili teljesitési
kotelezettség is. A beiiltetési kotelezettség, a teljesités id6hoz kotése nélkiil az altalanos,
zoldfeliiletekre vonatkoz6 el6irasban, illetve a szabalyozasi terven tobb helyen rogzitésre kertil. A
hatalyos SZT-n beliltetési kotelezettség szerepel a 733/8, 733/7 és a 733/10 hrsz-u telkek,

Budajendi ut feldli részén, 10, illetve kisebb szakaszon 7 méteres szélességben.

A hatalyos HESZ beiiltetési kotelezettségre vonatkozo részei:

»9. Zéldfeliiletek dltaldnos eléirdsai
9.§
(6) A szabdlyozdsi tervlapon , Beliltetési kételezettség” jeldléstl tertilet tobbszintes névénydllomdnyként
alakitando ki.”
JAVASLAT

Tekintve, hogy a beruhazasi szadndékkal érintett teriiletek Kkiterjedésiiknél és kozponti
elhelyezkedéstiknél fogva meghatarozd szereppel birnak, javasolt az el6vasarlasi jog kiterjesztése
a Vt-A2 jell épitési 6vezetre (733/8 hrsz-ua telek) és a Vt-A3 (1) jeld épitési 6vezet, Muskatli

KASIB Komplex Kft. 64

Iroda: 1191 Budapest, Ady Endre ut 42-44.
Levelezési cim: 2045 Torokbalint, Pf.: 98.
KAS'B E-mail: telepules@kasibkomplex.hu
omplex




TELKI HESZ médositas
AVt-A2, Vt-A3 (1), Vt-A3 (2) és az Lke-E1 (1) jeli épitési ovezetek feliilvizsgalata

utcatél nyugatra fekvé részére (733/7 és 733 /10 hrsz-ti telkek). Mindemellett a HESZ elévasarlasi
jogra vonatkozé 18.§-ban javasolt a 3. melléklet helyett a 4. melléklet megnevezése, mint az
el6vasarlasi joggal érintett ingatlanok felsorolasat tartalmazo6 melléklet.

A magyar épitészetrdl sz6ld 2023. évi C. torvény 93. § értelmében telepiilésrendezési kotelezés

.....

,93. § [A telepiilésrendezési kotelezések]

(1) Telepiilésrendezési kitelezés keretében 6nkormdnyzati hatosdgi déntéssel

a) beépitési kitelezettség,

b) ledlldsi kitelezettség,

c) helyrehozatali kételezettség vagy

d) beliltetési kitelezettség

rendelhetd el

(2) A telepiilési 6nkormdnyzat dnkormdnyzati hatosdgi déntésben - a tervszerii telekgazddlkodds, a beépités
helyes sorrendje érdekében - a beépitetlen épitési telkekre meghatdrozott idén beliili beépitési
kételezettséget dllapithat meg. Ha a tulajdonos a beépitési kotelezettségét nem teljesiti, az énkormdnyzat
kisajdtitdsi eljdrdst kezdeményezhet. Amennyiben az ingatlan tulajdonosa a beépitési kételezettségét nem
tudja teljesiteni, Ugy kérésére az ingatlant ki kell sajdtitani.

(6) A telepiilési énkormdnyzat dnkormdnyzati hatdsdgi dontésben - a kérnyezet- és természetvédelmi,
valamint a telepiilésrendezési célok megvaldsitdsa érdekében - az ingatlan novényzettel torténd
meghatdrozott médon és idén beliili beiiltetési kotelezettségét irhatja eld, ha a beliltetési kitelezettség
telepiilésrendezési okbdl indokolt és a helyi épitési szabdlyzat a beiiltetési kiételezettséggel kapcsolatos
szabdlyokat tartalmazza.”

Annak érdekében, hogy a telepiiléskdzpont fejlesztése rovidtavon és a kozség érdekeinek minél
inkabb megfelelve megtorténjen, javasolt a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jelii telepiiléskdzpont vegyes
épitési ovezetek esetében a beépitési és beiiltetési kotelezettség visszadllitdsa, 3 éven beliili
teljesitési kotelezettséggel.

Atervezett beépités megvaldsulasa utan kialakul6 lakékertek hasznalhatdsaga érdekében javasolt
tovabba a Vt-A2 és Vt-A3 (1) jelli épitési ovezetekben a Budajendi tut felé esd telekrészeken a
jelenlegi 10, illetve 7 méter széles beliltetési kotelezettség 5 méterre torténd lecsokkentése. Mivel
a Budajendi ut és a kerékparut kozotti kozteriileten legaldbb 8 méter széles zoldfeliilet all
rendelkezésre, lehet6ség nyilik ezen a teriileten is tobbszintes névényallomany kialakitasara. Igy
Osszességében 10 méter széles, tobbszintes novényallomannyal rendelkez6 zoldsav alakulhat ki
a Budajendi 1t és a tervezett beépités kozott.

Szabalyozasi javaslat
A HESZ 18. §-ban, az elévasarlasi jogra vonatkozé el6iras, illetve az eldvasarlasi joggal érintett

ingatlanokat tartalmazé 4. melléklet modositasa javasolt:

18.§
Telki K6zség Onkormanyzatat elvasarlasi jog illeti meg a Vt-Kt-Al, Vt-Kt-R, Vt-A2, Vt-A3 (1) és V-
3 jell épitési Ovezetbe, Ovezetbe tartozd ingatlanokra és a nem oOnkormanyzati tulajdonud
kozparkokra, kozkertekre - az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szold torvény, és a
vonatkoz6 jogszabalyok Kkeretei kozott — az Onkormanyzati feladatok ellatasa, valamint
telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasa érdekében. Az érintett ingatlanok felsorolasat a 3-
melléklet 4. melléklet tartalmazza.

4. melléklet a 15/2016. (X11.13.) OK. rendelethez
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ELOVASARLASI JOGGAL ERINTETT INGATLANOK

1. Teleptiléskozpont tavlati intézményfejlesztése céljara tartalékolt ingatlanok:
Alapintézmény Funkcidobovito fejlesztések szamara: 733/7, 733/8, 733/10 hrsz.-u ingatlan.
Rekreacids célu fejlesztés szamara: 937/2,937/5, 056/28 hrsz.-u ingatlan.

A HESZ, beépitési és beiiltetési kotelezettségre vonatkozo eldirasokkal valé kiegészitése javasolt:

18/A. Beépitési kotelezettség
18/A.§

Telki Kozség Onkormanyzata hatésagi dontésben a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jelli épitési dvezetek
Budajendi ut menti ingatlanait - 733/8, 733/10 és 733/7 hrsz.-u telkek - érintéen 3 éven beliili
beépitési kotelezettséget allapithat meg.

18/B. Beliltetési kotelezettség
18/B. §

Telki Kozség Onkormanyzata hatésagi dontésben a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jeldi épitési dvezetek
Budajendi it menti ingatlanait - 733/8, 733/10 és 733/7 hrsz.-u telkek - érint6en 3 éven beliili, a
helyi épitési szabalyzat el6irasai szerinti beiiltetési kotelezettséget allapithat meg.

A szabalyozasi terven a Vt-A2 és Vt-A3 (1) jeld épitési 6vezetekben a Budajendi ut felé es6
telekrészeken jelolt betiltetési kotelezettség 5 méterre torténd lecsokkentése javasolt.
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Hatalyos SZT kivagat Javasolt SZT kivagat

Epiiletmagassag

A telepiiléskozpont vegyes épitési 6vezetek esetében a hatalyos HESZ-ben az épiiletmagassag
megengedett legnagyobb mértéke 4 és 7,5 méter kozott mozog. A legmagasabb (7,5 m-es)
épiiletek elhelyezése kizardlag azon épitési ovezetek esetében lehetséges, amelyekben kizart a
lakaskialakitas. A lakasok kialakitasat is lehet6vé tévo telepiiléskozpont vegyes épitési 6vezetek
kozil a vizsgalt Vt-A2 jeld, valamint a Vt-Kt-1 jeli Ovezetekben a legnagyobb, 7 méter az
épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke. A Vt-Kt-I jelli Ovezet telkei a F6 utca
alacsonyabban fekv6 déli oldalan helyezkednek el, igy a szintkiilonbség miatt a teriileten

kialakitott lak6ingatlanok magassagukkal jobban illeszkednek a kérnyezd, alacsonyabb épiiletek
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jellemezte lakotertiletekhez. A Budajendi Ut északi oldalan taldlhatd, beruhazasi szandékkal
érintett teriiletek ugyanakkor a Vt-Kt-1 jelii 6vezet telkeinél jelent6sen magasabban fekszenek, igy
a kialakithat6 magasabb lakéépiiletek kevésbé illeszkednek majd a kdrnyezetiikhoz.

2020-ban a Vt-A2 jelli épitési Ovezetben 6,5 méterrdl 7 méterre Kkeriilt megemelésre az
épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke. A megengedett épliletmagassag
megemelésére azért volt sziikség, mert a 733/8 hrsz-u ingatlanon a Fejleszté egy 24 lakast,
valamint 4 db egyéb rendeltetést tartalmazo, F+1+tet6tér szintes, magas tetds tarsashaz
kialakitasat tervezte, amelyhez sziikség volt az épililetmagassdg megengedett legnagyobb
mértékének kismértékii megemelésére. A beruhazas megvalositdsa érdekében a Fejlesztd és az
Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzédést kotott, ugyanakkor a Fejleszt elallt a beruhazastol.

A hatalyos HESZ telekalakitasra és beépitésre vonatkozé paraméterei a ketténél tobb lakas
kialakitasat lehet6vé tévo telepiiléskdzpont vegyes épitési 6vezetek esetében:

A B | c D | E | F | G | H
| 1] A kialakithatd telek Az épitési vezetben
2 ; legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség az épiilet- a zéldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassdg legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
8 VA1 | 2000 SZ 30 6,5 40
9| ve-A2 | 2000 Z 40 7,0 40
101 Vt-A3 (1) | 900 Z 40 6,0 40
I\ Ve-A3 (2) | 900 SZ 30 6,0 40
5\ Vt-A5 | 900 Sz 30 6,0 60
200 yt-Ke-I | 2000 SZ 35 (40)** 7,0 40

** Az eldirt parkoldhelyek legaldbb 80%-dnak épliletben, vagy terepszint alatti épitményben térténé
biztositdsa esetén

JAVASLAT

Tekintettel arra, hogy a beruhazasi szandékkal érintett ingatlanokon, a korabbi elképzelésekkel
ellentétben, a kozséghez és a teriilet kdrnyezetéhez jobban illeszkedd, kisebb 1éptéki és
magassagu épiiletek kialakitasa tervezett, javasolt a Vt-A2 jelli telepiiléskdzpont vegyes épitési
Ovezetben az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértékét a korabbi értékre, 7,0 méterrol
6,5 méterre csokkenteni.

Szabalyozasi javaslat

A HESZ 38. §-ban szerepl§ tablazat médositasa javasolt:

A B | c D | E | F | G | H
| 1] A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben
2 legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb méd megengedett magassdg legkisebb megengedett
dvezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ meértéke legnagyobb alatti
mélysége meértéke beépitettség
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
’ vt-A2 | 2000 A 40 7065 40
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| ve-a3 ()| 900 | z 40 6,0 40

Tervezett beépités

A telepiilés f6 kdzpontjaban, a Budajendi ut északi oldalan, a Muskatli utcatél a Pipacs utcaig
terjed6 teriilleten a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok két tombben is lehet6vé teszik
tobblakasos, vegyes funkcidji beépités kialakitasat. Ezen teriileteken beruhazoi szandék all fenn
tobblakasos tarsashazak kialakitasara.

Azon tudatos teleptilésfejlesztési, telepiilésrendezési torekvés, miszerint a beruhazasi szandékkal
érintett tertlileteken a kozponti elhelyezkedéshez mélto, rendezett - a kozség jellemzben kertes
csaladi hazas karakteréhez illeszkedd, mégis annal mértéktartéan hangsulyosabb - épitészetileg
egységes arculati beépités alakuljon ki, taldlkozott az érintett ingatlanok tulajdonosainak
fejlesztési elképzelésével.

A tervezett beruhazasok alapfeltétele a Budajendi ut fel6li 1j utcsatlakozas (csomoépont) és a
tomboket hatdrolé kozteriiletek, kozhasznalatd parkolék, valamint a sziikséges kozmi
infrastruktira Kkiépitése. Kozlekedési javaslatként 2023 nyaran a Fejér Eurdpa Kft. az
onkormanyzat kiillon megbizdsadra koncepciétervet készitett. A kozlekedési koncepcidterv
lényege, hogy a korabbi korforgalom helyett a Budajendi ut és a kiépitend6 733/9 hrsz.-u Gj
utcsatlakozas kapcsolata négy agi csomdpontként tervezett. A koncepcioterv a Rézsa koz mentén
a Sportcsarnok kiszolgalasat ellaté parkoldk, illetve P+R parkolék kialakitdsat tartalmazza. A
kozlekedési javaslat szerint a beruhazassal érintett ingatlanok megkozelitése a 733/9 hrsz.-u
tervezett koztertiletrdl, mint feltaro utrol alakitando ki, és a parkoldk is ezen az oldalon, valamint
terepszint alatt helyezenddk el.

2023 ota 1j beruhazoéi elképzelések lattak napvildgot. 2024 6szén a targyi fejlesztési teriilet
tulajdonosainak k6z6s megbizasabol a Keller Miiterem Kft. a fejlesztési teriiletet és kapcsol6dd
kornyezetét abrazold beépitési vazlattervet készitett. A vazlatterv lényege, hogy a korabbi
elképzelésben szerepl6 nagyobb tomegl épiiletek helyett tobb kisebb épiilet kialakitasa tervezett,
a két tombben hasonld beépitési elrendezés alkalmazasaval. A terv alapjan az ingatlanok
megkozelitése részben az 4j feltaré utrdl, részben pedig a Rézsa koz feldl torténik. A parkoldk
kialakitasa telken beliil, felszinen tervezett. A vazlatterv beépitette a 2023-as kozlekedési
koncepcidtervben, a Rézsa kéz mentén a Sportcsarnok kiszolgalasat ellaté parkolok, illetve P+R
parkolodk kialakitasara vonatkozé elképzeléseket.
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Keller Miiterem Kft. - Helyszinrajz - 2024.10.25

Annak érdekében, hogy a HESZ/SZT moédositast igényld beruhazasok tekintetében az
onkormanyzat a teriilet és kornyezete vonatkozasdban komplex térbeli jovékép alapjan
targyalhasson a tulajdonosokkal, potencialis fejleszt6kkel, kidolgozasra keriilt a targyi fejlesztési
tertilet kdrnyezetalakitasi javaslata.

A kornyezetalakitasi javaslat a korabbi (2016-os és 2023-as) valtozatokkal ellentétben tobb
kisebb tomegli épiilet kialakitdsat tartalmazza, alapul véve a fent bemutatott beépitési
vazlattervet. A vazlattervhez képest azonban eltérés, hogy a kornyezetalakitasi javaslatban a két
tombre vonatkozdan teljesen azonos beépitési elrendezés keriilt abrazolasra, 4-4 db, egyenként
kb. 280 m2 alapteriiletli egyemeletes épiilettel. A nyugati tdmbben 16 lakas kialakitasa tervezett,
mig a keleti tombben 8 lakas kialakitasa mellett a foldszinteken kereskedelmi, szolgaltatd és
szallas jellegli funkciok kaphatnak helyet. Minden lakas kiilon kertkapcsolattal rendelkezik. A
fejlesztési teriilet parkhoz legkozelebb esd, kb. 20 méter széles részén igényesen Kkivitelezett
kisebb pavilonos épiiletekben a park szabadtéri tevékenységeihez, a szabadtéri sporthoz, a
sportcsarnokhoz, az altalanos iskolahoz, a kerékparuthoz, illetve a buszmegall6hoz kapcsol6do
kiegészitd funkciok helyezhet6k el (pl.: koztertileti illemhely, szocialis helyiségek zuhanyozéval,
oltozével, kerékparszerviz, tejivo, sportfelszerelések lizlete, egészséges taplalkozas boltja, stb.).
A kozlekedést tekintve a vazlattervhez képest 1ényeges eltérés, hogy a lakasokhoz kapcsol6dd
parkolohelyek mélygarazsban, az épiiletek alatt kapnak helyet, melyek megkozelitése a nyugati
tombben a Rézsa koz feldl, a keleti tombben pedig részben az 1j feltar6 utrdl, részben pedig a
Rézsa koz fel6l torténik. A felszinen minddssze vendégparkoldok kapnak helyet kisebb szamban.
Tovabbi eltérés, hogy a Rozsa koz, nyugati tombhoz csatlakozo szakasza mentén, a kozteriileten
nem P+R parkolék, hanem zoldfeliilet kialakitisa tervezett a fenntarthaté vizgazdalkodas
segitése, a kozteriilet viztarozo-kapacitasanak javitasa érdekében.

JAVASLAT

A hatélyos szabdlyozas a beruhazassal érintett teriileten nem teszi lehet6vé tobb, szabadon 4allg
és kizardlag lakéfunkcidval rendelkez6 épiilet kialakitasat, valamint a tervezett beépités utan a
teriilet megfelel6 hasznalhat6sagat sem garantalja. Javasolt ezért a telepiiléskozpont vegyes
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terliletek épitési Ovezetinek altalanos el6irdsainak tekintetében a rendeltetés és ezzel
Osszefiiggésben az elhelyezhet6 lakdépiiletek szamara vonatkozoé el6irasok, illetve a Vt-A2 és Vt-
A3 (1) jeld épitési ovezetekben az el6kert méretére vonatkozoé eléirasok modositasa, valamint
szintén a Vt-A2 és Vt-A3 (1) jell épitési dvezetekben az egy tomegben elhelyezhet$ épiiletek
brutté foldszinti alaptertiletére vonatkozé el6irasok beemelése.

A Vt-A3 (1) jelii épitési dvezetre vonatkozé eldirdsok kozott a hatalyos HESZ a (7) ha) pontjaban
tévesen a (7) c) pontra (,a telkek nem vonhaték 0ssze”) hivatkozik, mint elhelyezhet6
rendeltetéseket meghatarozd pont. Javasolt a c) pont helyett az a) és b) pontokat szerepeltetni.

A szabadon all6 épiiletek elhelyezhetésége érdekében javasolt tovabba a HESZ-ben a Vt-A2 jelii
épitési dvezetben a beépitési mod esetében a zartsoru helyett szabadon all6 beépitési mod
meghatarozasa, illetve a szabalyozasi terven az épitési hatarvonal térlése a beruhazassal érintett
tertilet, Vt-A3 (1) és Vt-Kt-Al jeli épitési 6vezetébe tartozo részén.

Szabalyozasi javaslat

A HESZ 37. és 38 §-ban a rendeltetés és ezzel dsszefiiggésben az elhelyezhetd lakéépiiletek
szamara vonatkozd el6irasok médositasa javasolt:

37.§

(2) A telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési ovezeteinek telkein tobb épiilet is elhelyezhetd, de -
az épitési ovezetre vonatkozo eltérd el6iras hianyaban- laké funkcid kizarolagossaga esetén
telkenként csak egy lak6épiilet.

38.§
(6) AVt-A2 jelii épitési ovezetben

kmke#eskedekm%e%abba—hkessag%elgaka%e%eke&es%&ﬁa%ma%ha& telkenként tobb

épiilet elhelyezhetd lako rendeltetés kizardlagossaga esetén is;

b) az elhelyezhets épiletegyiittes épiilet - a laké rendeltetésen kiviil - igazgatasi, iroda,
legfeljebb 24 vendégszobaszamu szallas jelleg(i, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi,
szocialis, kulturalis, kozosségi szérakoztatd, valamint sport, valamint legfeljebb 200 m?2
brutté6 szintteriileti kiskereskedelmi, tovabba lakossagi szolgaltaté rendeltetés

tartalmazhat;

A HESZ 38 §-ban az el6kert méretére vonatkozé el6irasok médositasa javasolt:
38.§
(6) A Vt-A2 jelii épitési Gvezetben
e) az el6kert mérete: 8,041 5,0 m, kivéve a Budajendi ut fel6l, ahol 35;8 10,0 m;
(7)
h) a Vt-A3 (1) jeld épitési 6vezetben
he) az el6kert mérete: 5,0 m, kivéve a Budajendi tt feldl, ahol 10,0 m.

A HESZ 38 §-ban az egy tomegben elhelyezhets épiiletek brutté alapteriiletére vonatkozé
el6irasok beemelése javasolt:

38.§
(6) A Vt-A2 jelii épitési 6vezetben
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1) az egy tomegben elhelyezhet6 épiiletek brutto foldszinti alapteriilete legfeljebb 300 mz2.

(7) A Vt-A3 jelii épitési 6vezetben
h) a Vt-A3 (1) jeldi épitési 6vezetben

hd)

az egy tomegben elhelyezhet6 épiiletek brutté foldszinti alapteriilete legfeljebb 300
m?;

A HESZ 38 §-ban az elhelyezhetd rendeltetési egységekre vonatkozé eléiras médositasa javasolt:

38.§
(7)

h) a Vt-A3 (1) jeldi épitési 6vezetben
ha) az elhelyezhetd épiilet az € a) és b) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4
vendégszobaszamu szallas jellegli rendeltetést is tartalmazhat;

A HESZ 38. §-ban szerepl§ tablazat médositasa javasolt:

A B | C D | E | F | G H
| 1] A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben

2 legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassag legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint

jele szélessége/ meértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
’l vt-A2 | 2000 ZSZ 40 7,0 40

A szabalyozasi terven javasolt az épitési hatarvonal torlése a Vt-A3 (1) jelli épitési ovezetbe

//////

ovezetbe tartozé 733/7 és 723 /1 hrsz-u telkekr6l.
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2. Az Lke-E1 (1) jelii épitési dvezet feliilvizsgalata

Az Lke-E1 (1) jeld épitési ovezetek feliilvizsgalatdnak indoka, hogy a hatalyos szabalyozas a nagy
tertletli, még beépithetd telkeken a lakd rendeltetéstdl eltérd, jelentés mértéki 1j, illetve a
meglévé mellett tovabbi beépitési lehetGséget biztosit, amely - kiilonds tekintettel a
telepiilésszerkezeti elhelyezkedésre - szamottev6é kornyezeti terhelést eredményezhet a mar
beépiiltlakoéteriiletekre. Ennek elkertiilése érdekében javasolt korlatozni a zavar6 forgalmat vonzé
rendeltetések tulzott mértékd megjelenését a telepiilésen.

Telki hatalyos telepiilésrendezési eszkozei szerint Lke-E1 (1) jeld épitési ovezet két jol
elhatarolhaté teriileten talalhato:

2. teriilet: a Berkenye utca mentén

3. terlilet: a Cinege utca kdrnyékén

A 2. teriilet Telki északi részén talalhatd, a Berkenye koz,
Berkenye utca, Levendula utca, Juharfa utca, beltertileti hatar
altal hatarolt Lke-E1 (1) jeldi, kb. 2,8 ha teriileti épitési

ovezetben 9 ingatlan talalhato. =

A,

A telkek teriilete 1061 és 15298 m2 kozotti. Az atlagos
telekteriilet kb. 3100 m2. Minden telek beépilt, a

beépitettség kb. 15,8

Szamottevé  épitési lehetdség az  Ovezet
legnagyobb alapteriiletii telkén (765/24 hrsz.)
adédik, melynek beépitettsége jelenleg csak kb. 7
%, tehat még elvileg 23 %, azaz kb. 3600 m2
épithetd.

A 765/24 hrsz.-u ingatlan teriilete 15298 m2. A
hatalyos HESZ szerint elvileg 5 db 3000 m2-es
telek lenne kialakithat6. A telken 1év6 beépités
miatt azonban ez nem val6sziniisithet6. A meglévd
beépitett teriilet kb. 1000 m2 felett van és az
épiilet - hosszukas alakja, valamint a hozza
tartozoan kialakitott kertrész miatt - a telek kb.

felét elfoglalja. Figyelembe véve a jelenlegi [ il = 4
telekhasznalatot, a telek megosztasa utan N R \e b

L
®

} 765/1)
LN

visszamarad6 terilet kb. 7000 m2, mely tovabbi
két telek kialakitasat teszi lehetGvé.

Az elbirasok szerint telkenként egy darab, legfeljebb 2 lakasos lakéépiilet, illetve hitéleti, nevelési,
oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetés, ezekkel egy tomegben legfeljebb 200 m2 bruttd
szintteriileti kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés, valamint sport és 2 vendégszobaszamu
szallas jellegli rendeltetés helyezhetd el. A személygépkocsi tarold az épiiletben létesithetd.
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A telek tovabbi hasznositasara harom valtozat lehetséges:

A. A telek megosztasa nélkiil beépiil annak szabad teriilete oly médon, hogy a 2020-ban
bevezetett el6irdsnak megfelel6en legfeljebb 500 m2 bruttd alapteriilet(i épiiletekben a fent
felsorolt funkcidk koziil — a laké rendeltetés kivételével - barmelyik megvalésithat6. Ennek
megfelel6en a telken még elhelyezhetd 7 db 500 m2-es épiilet a telek megosztasa nélkiil.

B. A jelenlegi ingatlanbdl levalasztva a jelenleg haszndlt teriiletet, a visszamaradé kb. 7050
m2-es telken - annak megosztasa nélkiil - 4 db legfeljebb 500 m2-es épiiletekben legfeljebb
2 lakas és az eldirasoknak megfelel6 dsszes rendeltetés megvaldsithatd.

C. A visszamaradd kb. 7050 m2-es telek 2 db legaldbb 3000 m2-es telekre torténd
megosztasaval azokon minden megengedett rendeltetés kialakithaté, az épiiletek nem
lehetnek 500 m2-nél nagyobbak.

A legkedvez6bb megoldas a C. valtozat lenne, mert annak esetén varhaté a legkisebb
forgalomnovekedés. A forgalom novekedés elkeriilendd, mivel a teriilet megkozelitése Telki mar
beépiilt lakéteriiletét jelentds teriileti kiterjedésben érintené, mivel az ingatlan a Budajendi uttol
a Muskatli utca, Galagonya utca, Berkenye utca érintésével, a telepiilés északkeleti szélén, az erd6
teriilet mellett helyezkedik el.

Mivel a teriilet masik iranybo6l nem megkdozelithet6 és a forgalom novekedése nem korlatozhatd,
a mdr itt él6k nyugalmanak biztositasa érdekében az Lke-E1 (1) jelli épitési 6vezetre vonatkozdan
egyedi el6irasok bevezetése sziikséges.

A 3. teriilet Telki déli részén talalhatd, a Cinege utca, Zoldike
utca, Sarmany utca mentén 4 tdmbben keriilt kijelolésre az
Lke-E1 (1) jelii épitési ovezet. A kb. 5,5 ha-os teriilet 26 db
ingatlant tartalmaz.

A telkek tertilete 570 és 7574 m2 kozotti. Az atlagos
telekteriilet kb. 2100 m2. A telkek jelent6s része mar beépiilt,
a beépitettség mértéke tag hatarok kozott mozog, az atlagos
beépitettség kb. 13,5 %.

Mivel a beépitetlen ingatlanok szama elenyész6 és a . \ \
telekméretek alapjan csak egyetlen telek oszthatd ketté, ezen a teriileten tovabbi beépitések
megjelenése kovetkeztében jelentds forgalomnovekedés veszélye nem all fenn.

Osszességében tehat a jelen feliilvizsgalat eredményeként a vizsgalatba vont laké6vezetben csak
a 3000 m2-es, vagy annal nagyobb teriiletii ingatlanokon sziikséges a laké rendeltetéstdl eltérd
rendeltetések volumenének altalanos el6irasoktol eltéré (differencialt) szabalyozasa.

Szabalyozasi javaslat

A HESZ 35. §-a kiegésziil a kovetkezs el6irassal:

(9a) Az Lke-E1 (1) jell épitési 6vezetben a 3000 m2-es, vagy annal nagyobb tertilet(i telek esetén
a 34.§ (3) b) és e) pontjaiban felsorolt rendeltetések

a) létesitése lakd rendeltetés megléte esetén lehetséges;
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b)  0Osszes foldszinti bruttd alapteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t rendeltetés
modositas esetén sem;

c) Osszes bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a laké rendeltetés 0sszes bruttd
szinttertiletét.

3. Kozlekedési javaslat

A fellilvizsgalat targyat képezd épitési ovezetek Telki belteriiletének harom j6l elhatarolhat6
terililetén talalhaték.

1. teriilet: Vt-A2, Vt-A3 (1) és Vt-A3 (2) jelli épitési ovezetek

2. teriilet: Lke-E1 (1) - Berkenye utca kérnyéke

3. teriilet: Lke-E1 (1) - Cinege utca koérnyéke

Az 1. terllet esetében a Budajendi utrdl tervezett Gj utkapcsolat (733 /9 hrsz-u telek), R6zsa kozig
torténd kiépitése jelentésen kedvez6bb megkdzelitést biztosit a beruhazassal érintett ingatlanok
szamdara. A 2. teriileten a tervezett modositas a szamottevé forgalomnovekedés elkeriilését
szolgdlja. A 3. teriilet esetében a tervezett mdédositdsok nem jelentenek valtozast a kozlekedés
szempontjabol.

A tomegkozlekedést tekintve a tervezett modositasok hatasara fejlesztési igény nem jelentkezik.
A gyalogos kozlekedés esetében a Budajendi utrol tervezett Gj dtkapcsolat a gyalogos kapcsolatok
fejlesztését is szolgalja.

A tervezett modositasok a parkolas tekintetében valtozast nem jelentenek, a parkolasi igények a
tovabbiakban is telken beliili parkolassal elégithetdk ki.

4. Koézmiiellatasijavaslat

Az 1. teriileten tervezett modositas sem a rendeltetési egységek szamat, sem a lakasszamot, sem
a beépités intenzitdsat nem noveli. A tervezett mddositas tobblet kozmiigényt nem generdl, a
hatalyos terv paraméterei valtozatlanok, a kozmiihal6zatok fejlesztése a modositasok okan nem
sziikséges.

A 2. és 3. teriileten kijelolt Lke-E1 (1) jeld épitési dvezet paramétereit illetéen valtozas nem
torténik, tobblet kozmigény nem jelentkezik.

5. Zoldfeliileti javaslat

Az 1.teriileten a Vt-A2 és a Vt-A3 Ovezetek esetében a hatalyos eldirasokhoz képest 40%-rdl 50%-
ra né a legkisebb zoldfeliilet mértéke, a beépitési mérték valtozatlanul hagyasa mellett, biztositva
ezaltal a telepiilési zoldinfrastruktira hatékony miikodéséhez sziikséges zoldfeliilet mennyiségét
a telkek szintjén is. A jelenleg f6ként gyepes teriiletként funkcionalé teriilet rendezettsége,
zoldfeliileti értéke a tervezett fejlesztéssel novekedni fog. A teriileten megtartdsra javasolt
novényallomany nem Keriil kijelolésre, de a konkrét épitészeti tervezés soran torekedni kell a
beépitési elképzeléseket nem zavard, a meglévd, értékesnek mondhatd, j6 helyen 1évé fak minél
nagyobb szamu megdrzésére.

A beruhazassal érintett tertileten a tervezett beépités minden rendeltetési egység esetében kiilon,
kozvetlen kertkapcsolatot biztosit. Az egyedileg kialakitott kertek betiltetésével biztosithatd, hogy
az épitési tevékenységgel érintett telken beliil a zoldtérfogat mértéke elérje a fejlesztés eldtti
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zoldtérfogatot. A kertek elvalasztidsdra a miivi elemet jelentd kerités helyett javasolt sovény
alkalmazasa.

A fejlesztési teriilet kdzvetlen hataros a jelent6és forgalmat bonyolité Budajendi uttal. A hatalyos
tervben a kérnyezeti hatasok csokkentése érdekében a telekhatartdl 10 m szélességben betiltetési
kotelezettség keriilt Kkijelolésre tobbszintes novényallomany alkalmazasaval. A telepitési
elrendezést figyelembe véve a telkek jobb kihasznalhatésaga érdekében javasolt a betliltetési
kotelezettség szélességének megtartdsa mellett annak megosztadsa. Az épitési telkek déli
oldalhataratél 5 m beiiltetési kotelezettség teljesitése még teret enged a tulajdonosok
kertrendezési elképzeléseinek is. A tovabbi 5 méter beliltetési kotelezettség az ut telkébdl
biztositando, ahol jelenleg is z6ldsav huzédik.

A 2. és 3 teriileten a tervezett modositasok nem jelentenek valtozast a zoldfeliilet szempontjabol.

6. Hatalyos telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang

A tervezett médositasok csupan a hatalyos HESZ, illetve szabdlyozasi terv médositasat teszik
szlikségessé, a hatdlyos telepiilésszerkezeti terv valtoztatasat nem igénylik. Ennek kovetkeztében
a tervezett modositasok a telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang szempontjabol valtozast nem
okoznak.
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Rendelet-tervezet

Telki Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
YA\ VAT (— ) 6nkormanyzati rendelete
Telki Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarél és Szabalyozasi tervérél sz6l6
15/2016. (XI1.13.) onkormanyzati rendelet médositasarol

Telki Kozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete a magyar épitészetrél szolé6 2023. évi C.
torvény 22. § (1) bekezdésében kapott feladataként, a Magyarorszag helyi énkormanyzatairol
sz0616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban és a magyar épitészetrdl sz6l6
2023. évi C. torvény 22. § (2) bekezdésében és 81. § (1) bekezdésében meghatarozott
feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szélé6 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet 69. § (2) bekezdés a) pontja szerinti partnerek, tovibba a 69. § (2) bekezdés c) pontja
alapjan a 11. melléklet szerint érintett szervek véleményének kikérésével a kovetkez6ket rendeli
el:

1. §

Telki Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének Telki Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol és
Szabalyozasi tervérdl szolé 15/2016. (XII.13.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
Rendelet) 10. §-a helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

»Szabalyozasi terven ,kozteriilet viztarozo-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeltileti része” jelolésti
tertiletek megkozelitend6 ingatlanonként egy darab legfeljebb 3 m széles burkolt sav kivételével,
novényzettel boritott zoldfeliiletként tartandok fenn. Kivételt képeznek a 733/9 és 723 /1 hrsz-u
kozteriiletek, ahol a ,kozteriilet viztarozo-kapacitas javitasara kijelolt zoldfeliileti része” jelolést
tertiiletek 50 méternél rovidebb szakasza egy helyen, 50 méternél hosszabb szakasza két helyen
megszakithato legfeljebb 5 méter széles burkolt savval.”

2. §
A Rendelet 18. §-a helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

,Telki Kozség Onkormanyzatat elévasarlasi jog illeti meg a Vt-Kt-Al, Vt-Kt-R, Vt-A2, Vt-A3 (1) és
V-3 jell épitési Ovezetbe, dvezetbe tartozd ingatlanokra és a nem onkormanyzati tulajdonu
kozparkokra, kozkertekre - az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szold torvény, és a
vonatkoz6 jogszabdlyok keretei kozott - az Onkormdanyzati feladatok ellatdsa, valamint
telepiilésfejlesztési célok megvaldsitdsa érdekében. Az érintett ingatlanok felsorolasat a 3-
meléklet 4. melléklet tartalmazza.”
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3. 8§
A Rendelet a kovetkez6 18/A. alcimmel egészil ki:

,18/A. Beépitési kotelezettség
18/A.§

,Telki Kézség Onkormanyzata hat6sagi dontésben a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jelii épitési ovezetek
Budajendi ut menti ingatlanait - 733/8, 733/10 és 733/7 hrsz.-i telkek - érint6en 3 éven beliili
beépitési kotelezettséget allapithat meg.”

4. §
A Rendelet a kovetkez6 18/B. alcimmel egésziil ki:

,18/B. Beliltetési kotelezettség
18/B.§

,Telki K6zség Onkormanyzata hat6sagi dontésben a Vt-A2 és a Vt-A3 (1) jelii épitési ovezetek
Budajendi it menti ingatlanait - 733/8, 733/10 és 733/7 hrsz.-u telkek - érint6en 3 éven beliili, a
helyi épitési szabalyzat el6irasai szerinti beiiltetési kotelezettséget allapithat meg.”

5. 8§
A Rendelet 35. §-a kiegésziil a kovetkezd el6irassal:

»(9a) Az Lke-E1 (1) jeld épitési 6vezetben a 3000 m2-es, vagy anndal nagyobb teriilet(i telek esetén
a 34. § (3) b) és e) pontjaiban felsorolt rendeltetések
d)  létesitése laké rendeltetés megléte esetén lehetséges;
e)  Osszes foldszinti brutté alapteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t rendeltetés
modositas esetén sem;
f) Osszes bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a laké rendeltetés dsszes bruttd
szintteriiletét.”

6. §
A Rendelet 37. § (2) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:
»(2) A telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési Ovezeteinek telkein tobb épiilet is elhelyezhetd,

de - az épitési dvezetre vonatkozo eltérd el6irds hidnyaban - lakéd funkci6 kizarélagossaga
esetén telkenként csak egy lakdépiilet.”
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7. §

(1) A Rendelet 38. § (1) bekezdésében foglalt tablazat helyébe a kdvetkez6 rendelkezés 1ép:

»

A B | C D | E | F | G | H
1 A Kialakithaté telek Az épitési ovezetben
| 2] legkisebb | kialakithato a beépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassag legkisebb megengedett
dvezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
4 Vt-Fk K 0 40* 4,0 40
S| VeFk (L) | K 0 40* 4,0 40
(1)
6| Vt-Fk (L) K 0 20 4,0 40
(2)
7| Vt-FK(K) | 3000 S7Z 30 4,0 10
8| Vt-A1 | 2000 SZ 30 6,5 40
91 Vt-A2 2000 Z 40 49 40
3000 SZ 6,5 50
101 Vt-A3 (1) | 900 yA 40 6,0 49
2000 50
111 Vt-A3 (2) 900 SZ 30 6,0 40
12\ Vt-A4 (1) | 900 SZ 30 4,5 60
13| Vt-A4(2) | 900 SZ 30 6,0 60
141 Vt-A4 (3) 900 SZ 40 6,0 50
15| Vt-A5 900 S7Z 30 6,0 60
16| Vt-A6 1000 20 0 30 4,5 40
17 Kt —
VEKt- | 4000 Sz 25 6,0 60
6voda
18] Vt-Kt -
iskola - SZ 35 7,5 40
91 Vt-Kt-AI | 1000 SZ 50 7,5 25
201 Vt-Kt-I | 2000 SZ 35 (40)** 7,0 40
211 Vt-Kt-K | 2000 SZ 35 (40)** 7,5 35
22| Vt-Kt-R | 7000 SZ 35 7,5 30
23| Vt-Kt-V | 2000 SZ 35 (40)** 7,0 40
24| Vt-Kt-S | 1000 SZ 65 7,5 15

k%

max. 50 m-es telekmélység szamithato be
Az el6irt parkoldhelyek legalabb 80%-anak épiiletben, vagy terepszint alatti épitményben torténd
biztositasa esetén

zartsoru”
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(2) A Rendelet 38. § (6) bekezdés a)-b) pontjai helyébe az aldbbi rendelkezések 1épnek:

[A Vt-AZ2 jelii epztesz ovezetben ]
<)

telkenként t6bb épiilet elhelyezheto laké rendeltetes klzarolagossaga esetén is;
d) azelhelyezhetd épi épiilet — a lakoé rendeltetésen kiviil - igazgatasi, iroda

legfeljebb 24 vendégszobaszdmu szallas jellegii, hitéleti, nevelési, oktatasi,

egészségligyi, szocidlis, kulturalis, kdzbsségi szérakoztatd, valamint sport, valamint
legfeljiebb 200 m2 bruttd szintteriletd kiskereskedelmi, tovabbd lakossagi szolgdltatd

rendeltetés tartalmazhat;”

(3) A Rendelet 38. § (6) bekezdés e) pontja helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:
,€) azel6kert mérete: 8;6-m 5,0 m, kivéve a Budajendi ut feldl, ahol 35;8 10,0 m;”

(4) A Rendelet 38. § (6) bekezdés j)-k) pontjai helyébe az alabbi rendelkezések 1épnek:

nj)

személygépkocsi elhelyezése kizarélag telken beliil, a b) pont szerinti rendeltetésii
épiiletben, vagy terepszint alatti épitményben lehetséges;
k)  négynél tobb rendelteteSI egyseg 0sszesen brutto 500 m2-nél nagyobb szmtterulet -

akkor létesithetd, ha
telkek gépkocsival torténé megkozelitésére szolgalo 733/9 és 723/1 hrsz.-u
kiszolgalé utak 1103 jell orszagos meHékittervezettttesatlakezasa—mellékuatrol
nyil6 utcsatlakozassal rendelkezésre allnak.”

(5) A Rendelet 38. § (6) bekezdése a kovetkezd 1) ponttal egésziil ki:

,)  az egy tomegben elhelyezhetd épiiletek brutt6 foldszinti alapteriilete legfeljebb 300
m2.”

(6) A Rendelet 38. § (7) bekezdés f) pontja helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

[A Vt-A3 jelii épitési 6vezetben]
) o i +4

tomegben-alakithaté ki; személygépkocsi elhelyezése kizarolag telken belill, az a) és
b) pont szerinti rendeltetésli épiiletben, vagy terepszint alatti épitményben
lehetséges;”

(7) A Rendelet 38. § (7) bekezdés h) pont ha) alpontja helyébe az alabbi Gj rendelkezés 1ép:

[A Vt-A3 (1) jelii épitési 6vezetben]
ha) az elhelyezhetd épiilet az €} a) és b) pontban foglaltakon kiviil még legfeljebb 4
vendégszobaszamu szallas jellegli rendeltetést is tartalmazhat;
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(8) A Rendelet 38. § (7) bekezdés h) pontja kiegésziil a kovetkezd hd)-he) alpontokkal:

[a Vt-A3 (1) jelii épitési 6vezetben]
,hd) az egy tomegben elhelyezhet6 épiiletek brutt6 foldszinti alapteriilete legfeljebb 300
m?;
he) azel6kert mérete: 5,0 m, kivéve a Budajendi ut feldl, ahol 10,0 m.”

8. 8§

(1) A Rendelet 1. melléklete e rendelet 1. melléklet szerint médosul.
(2) A Rendelet 4. melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép.
9. §

Ez a rendelet a kihirdetését kovet6 napon 1ép hatalyba.

Deltai Karoly dr. Lack Ménika
polgarmester jegyzo
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1. melléklet a./2025. (......) bnkormdnyzati rendelethez
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2. mellékleta../2025. (......) 6nkormdnyzati rendelethez

4. melléklet a 15/2016. (X11.13.) OK. rendelethez

ELOVASARLASI JOGGAL ERINTETT INGATLANOK

2. Telepiiléskdzpont tavlati intézményfejlesztése céljara tartalékolt ingatlanok:

Alapintézmeényd Funkcidobovito fejlesztések szamara: 733/7, 733/8, 733 /10 hrsz.-i1 ingatlan.

Rekreaciods célu fejlesztés szamara: 937/2,937/5, 056/28 hrsz.-u ingatlan.”
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