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VEZETOI GSSZEFOGLALO

A tervezés célja

Budadrs Varos kiemelt figyelmet fordit az intézményi infrastruktira magas szinvonaléanak
biztositdsara. A Kossuth Lajos utcaban talalhaté egészségugyi kdzpont egyes funkciéinak helyigénye
miatt szikségessé valt a bovités lehetdségének vizsgalata a kornyezetéhez kozeli tombok esetében.
Ennek biztositasa érdekében szilkséges a hatalyos telepulésrendezési eszkozok modositasa.

Mivel a hatalyos rendelkezések értelmében telepiilésrendezési eszkozt kizarélag kozteriilet
altal hatarolt tombre (telkek olyan csoportja, mely legalabb hat telket foglal magaba) lehet
elkésziteni, igy a rendezés ala vont teriilet a Kossuth Lajos utca - Lajta koz - Kereszt utca altal
hatarolt tomb.

A magasabb szintli jogszabalyi valtozasok és azok eltérd értelmezése miatt szlikségessé valt
Budadrs Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szold 24/2014. (IX.29.) szdmU dnkormanyzati rendelet
(BHESZ), egyes rendeleti eldirasok vonatkozasaban az eldirasok modositasai. Jelen dokumentaciéban
bemutatott médositasok célja, hogy az onkormanyzati szandék szerinti a fentiekben kortlhetarolt
tombokben a sziikséges telepulésrendezési eszk6zok modositasok elvégzése, hogy az Ujabb
egészsegugyi funkciok elhelyezhetdek legyenek.

A tervezési folyamat, dokumentacié tartalma

Az telepllésrendezési eszkdzOk modositasanak menete a teleplléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz0l6 419/2021. (VI 15.) Korm. (tovabbiakban: UJ TRE KODEX) 68.§ (1). bekezdésében
megfogalmazott kritériumoknak megfelelve, a 68. § (2) beezdésben rogzitettek szerint egyeztetése
egyszerisitett eljarassal torténne. Az eljaras menete a 62-67. § tartalma szerint, a 68.§ bekezdésben
foglalt eltérésekkel torténik majd.

A dokumentacié tartalmat az R. szerinti feliegyzés hatarozza meg. Mivel az R. modositasai
jelentds véaltozasokat nem irdnyoznak el uthaldzat, kozmii és tajhasznalat vonatkozasaban, igy szakagi
tervez6k bevonasara nem keriilt sor jelen dokumentacié 6sszeallitasa soran, aminek a tartalmi
kovetelményeit a polgarmesteri dontés alapozza meg.

Jelen tervdokumentacié az onkormanyzat szamara dokumentalt vizsgalattkoncepcio
anyaga, mely alapjan megszilethet a dontés annak elfogadasardl és a tovabb tervezésrél, a
véleményezési eljarasra szant dokumentacio 6sszeallitdsahoz.
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. Mddositassal érintett teriilet bemutatasa

2.1. Tervezési teriilet elhelyezkedése, bemutatasa

A tervezési teriletet Budadrs dvarosi részén a Szabadsag uttal parhuzamos Kossuth Lajos utca
mentén az Otemetd mellett és az Egészséghazzal szembeni, Kossuth L. u. - Lajta kdz - Kereszt utca
tombjei alkotjak. A terUlet elhelyezkedésébdl adodoan kivald adottsagokkal rendelkezik, hiszen az
aldbbiakban részleteiben kifejtettek szerint a legmagasabbfoku infrastrukturalis ellatottsaggal rendelkezik
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abrazoltak alapjan a tervezési | térképen  abrazoltak  szerint
terilet ingatlanjai mindegyike | lakdépuletek és azokat
magantulajdonban  van  az | kiszolgaldé gazdasagi funkcioju
ingatlenynyilvantartas szerint. | melléképuletek talélhatoak

Infrastrukuralis ellatottsag (kzmiiellatas, kozlekedés)

kozmdellatas

A tervezési terllet kozmiellatasa teljesnek tekinthet, hiszen az alébbi térképen abrazoltak szerint a
szomszédos kozteruletekrdl minden kozmd kontingens rendelkezésre all:

kozlekedés

A kozuti kozlekedés szempontjabdl kiemelten jo ellatottsaggal rendelkezik az intézményfejlesztésre
kijelolendo tertlet:

%
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A tervezési terllet mellett halad el a Kossuth Lajos utca, melynek gy(jtéat halézati szerepkére van, igy
gyors kapcsolatot létesit az 1.sz. Szabadsag utra.

A kozuti kozosségi kozlekedés ellatas szempontjabol is kiemelten jo ellatottsaggal rendelkezik az
intézményfejlesztésre kijelolendd terilet:
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20 m-en belll az alabbi belsd, ingyenes helyi jaratok megélldja talélhato:

288 -as jarat a Budaorsi lakotelep s Kamaraerdd Igloi koz kozott, es
289-es jarat a Budadrs lakotelep és az Otvos utca kozott.

200 m-en belll Budadrsot érintd, alabbi autdbusz viszonylatok megalldja talalhato:

40 Budadrsi lakételep - Kelenfold vasutallomas

40B  Budaorsi lakotelep - Kelenfold vasutallomas

88 Torokbalint, Munkacsy Mihaly utca - Méricz Zsigmond kortér
88B  Torokbalint, Munkacsy Mihaly utca - Méricz Zsigmond kortér
140  Torokbalint, bevasarlokozpont - Széll Kalman tér

140/A Budadrsi lakotelep - Széll Kalman tér

140B  Budaorsi lakotelep - Torokbalint, bevasarlékézpont

240  Budaorsi lakotelep - Moricz Zsigmond korter



http://www.budaors.hu/index.php?module=docs&action=getfile&id=4011
http://www.budaors.hu/index.php?module=docs&action=getfile&id=4014
http://www.bkk.hu/menetrendek/#40
http://www.bkk.hu/menetrendek/#88
http://www.bkk.hu/menetrendek/#140
http://www.bkk.hu/menetrendek/#140A
http://www.bkk.hu/menetrendek/#140B
http://www.bkk.hu/menetrendek/#240E
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2.2. Hatalyos telepiilésfejlesztési dokumentumok

Telepiilésfejlesztési koncepcié (160/2017.(X1.15.) OKT sz. hatarozattal elfogadva)

A KONCEPCIO CELRENDSZERE

‘ Budadrs 2030 Innovacity

A1: Az: A3
Az innovativ dgazatokra épitd helyi gazdasag Budabrsi lakosok életmindségének fejlesitése, Elhetd kérnyezet biztositasa, a tdji-természeti
megerdsiteése identitastudat erdsitése €s az épitett kornyezet ertekeinek megérzése
(innovativ varos) (egészséges varos) (kompakt varos)

‘ R1: A térségi kozponti szerepkor erdsitése

‘ R2: Természeti és épitett értékek megovasa, az idegenforgalom jovedelemtermelé és munkahely teremtd képességének novelése |

‘ R3: Kedvezd és vonzo gazdasagi kornyezet fenntartasa, fejlesztése |

R4: Magas hozzaadott értéket elSallitd (K+F+l) RS5: Kiizdsségl terek megujitasa, kiepitése, kizmivelddési intézmények infrastrukturalis megajitasa, a
tevékenységek Budabrsre vonzasa szabadidds és kulturalis kinalat bévitése

R6: A helyi lakossag igényeit kielégits szolgaltatasok fejlddésének

2T =6 R7: Varosrészek harmonikus fejlesztése, életképes szomszédsdgi teriletek
asztdnzése megerdsitése

fenntartasa
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R8: Encrgiahatélony varostizemeltetés, kozmielldtottsag javitasa |

R9: A helyi igényekhez alkalmazkodd human intézmeényrendszer mindségi fejlesztése, a
fenntarthatdsag elve szerinti raciondlis mikodtetés

R10: Az egészséges életmad, az aktiv kikapcsolodas felteteleinek erdsitése |

‘ R11: Biztonsagos kdzlekedés, fenntarthato mobilitds |

Budaodrs Varos Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiaja (160/2017.(X1.15.) OKT sz. hatarozattal
elfogadva)

A stratégia célrendszere

ATFOGO CELOK KOZEPTAVU STRATEGIAI CELOK

Az innovativ dgazatokra épitd
A1 . ) P
helyi gazdasag megerdsitése
(innovativ varos)

Budadrsi lakosok

A2 életmindségének fejlesztése,
identitastudat erd@sitése
(egészséges varos)

Elhets kdrnyezet biztositasa, a
taji-természeti és az épitett
kdrnyezet értékeinek megdrzése
(kompakt varos)

2. &bra: Az ITS célrendszere
Forrds: Sajat szerkesztés
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2.3. Hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok

TSZT - Budadrs Varos Teleplilésszerkezeti terve, 267/2014. (IX. 24.) OKT. sz. hatarozattal jovahagyott

£

A hatalyos Telepulészerkezeti terv kisvarosias lakéteriletbe sorolja a tervezési terlletet, melynek
kozvetlen szomszédsagaban, szemben a Kossuth Lajos utca tuloldalan a telepUléskozponti vegyes
terlletfelnasznalasu teriletbe agyazott Budadrsi Egészségigyi Kézpont intézményi terlletfelnasznalasu
(Vi) ingatana talalhatd. A tervezési teriilettdl K-re talalhaté az O temetd teriilete, amit kiilénleges
beépitésre nem szant temetd (Kb-T) terilefelhasznélasba sorolt a TSZT alapjan.

BHESZ - Budadrs Varos Helyi Epitési Szabalyzatarl szolo 24/2014. (1X.29.) széml 6nkormanyzati
rendelet

A BHESZ 1.sz. mellékletét képezd szabalyozasi terviapja Lk-2/Z (kdzepesen intenziv, belvérosi
kisvarosias lakoterilet, (belvaros kormyéki)) épitési ovezetbe sorolja a tervezési teriilet ingatlanjait, melyre
az alabbi eldirasok vonatkoznak a BHESZ alapjén:

,33.§ (3) A kisvarosias lakotertilet épitési Gvezetek teriiletén elhelyezhetd rendeltetések:
a) lako,
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b) kereskedelem-szolgaltatas,

c) hitéleti, nevelgsi, oktatasi, egeészségligyi, szocialis,

d) sport,

e) Kulturalis, k6z6sségi szorakoztato,

f) szallas jellegd,

g) igazgatasi, iroda,

h) a tertilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavaré hatasu kézmdiipari tevékenység.

(4)

A kereskedelem kiilénallé rendeltetési eqységének brutté szinttertilete legfeliebb 400 m2
lehet az azt kiszolgald letesitményekkel egyiitt.

(5) A kisvarosias lakotertilet épitési Gvezet tertiletén melléképlilet csak az Lk-1/Z jel(i épitési
dvezetekben nem helyezhet6 el.

(6) A kisvarosias lakotertilet épitési Gvezeteiben az uj féépitmény épitésének, meglévo éplilet
brutté szinttertiletének egyszeri, min. 25 m2-rel vald bévitésének, valamint (j rendeltetési eqység
kialakitasanak kbzmlivesitési feltétele:

a) koziizemi energiaszolgaltatas,

b) kéziizemi ivoviz szolgaltatas,

c) kbziizemi szennyvizelvezetés és -tisztitas.

d) csapadékviz elvezetés az (OTEK szerinti) telken beliili kezeléssel, valamint a 28. § (5)

bekezdés szerinti késleltetett tarozassal és kozteriileti elvezetéssel.

(5) A kisvarosias lakoteriilet alabbi épitési 6vezeteiben a kialakithato rendeltetési egysegek
Szama:

b) Az Lk-1/Z, Lk-2/Z, Lk-3/Z és az Lk-5/SZ jelli épitési vezetbe sorolt ingatlanon a
telekméret minden megkezdett 200 m2-e utén egy rendeltetési egység létesithet6.”

A BHESZ 2.1. sz. melléklete alapjan az alabbi paramétersor van meghatarozva az Lk-2/Z épitési
Ovezetre:

L) B T T 12 T E | F I G I H I T J T LS | T I ™ N T 0 T |
a telek megengedett az épiilet megengedett elokert hatsokert oldalkert
legkisebb kialakithatd legnagyobly legkisebb Jegnagyobb megengedett legkisebb
atelek terepszint beépitési ma aga A
az épitési v _— S . rendeltetési .
- - beeépitési » - - kialakithato | beépitési bruttd alatti zdldfellleti . - bruttd
ovezetjele |~ médja terdiete | s2€1€sS60 | reritete | mentske | szintieruieti | beépites | merteke | SPolet Hm S99 | atapteruiete TEEE
mutatoja | méreke s
m? m m % m2m> % % m db m2 m | m 1 m
13 Lk-2/Z z 500 12 1000 30 1,0 15 | 30 | - | 6,0 | R | 300 | 0,0 | 6,0[0,0] | - |

A BHESZ 1.sz. mellékletét képezd szabalyozasi tervlapja a terezési teriilettel szemkozti Egészségiigyi
Kozpont Vi-Bv/1 intenziv, zartsoru, belvarosi intézmény, (Szabadsag ut — Nefelejcs koz)) épitési ovezetbe
sorolja a tervezési terllet ingatlanjait, melyre az alabbi el6irasok vonatkoznak a BHESZ alapjan:

.(2)  Azintézményteriilet épitési bvezet teriiletén — eltéré dvezeti elbiras hianyaban — elhelyezhetd
rendeltetések:

a) igazgatas, iroda,

b) kereskedelem-szolgaltatas,

c) szallas jellegd,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséqligyi, szocialis,
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e) kulturalis, k6zbsségi sz6rakoztato, valamint
f) sport,
g) a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavard hatasu kézmdiipari tevékenység.

(3) Az intézmény teriilet épitési dvezeteiben Uj lakdrendeltetés — amennyiben az épitési dvezet
elbirasai masként nem rendelkeznek — nem, kizarolag a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara
szolgalo, legfeljebb 2 egységbdl all6, 6sszesen 200 m? brutté szinttertilettel helyezhetd el.

(4) A kbz6sségi celu igazgatéasi, szorakoztatd, kulturélis, egyhazi, oktatasi, egészségligyi,
szocialis rendeltetést, vagy ezeket vegyesen tartalmazo kbzintézmény éplilet esetéen az dvezetben
meghatarozott telek legnagyobb megengedett kialakithato teriiletére és a foldszinti brutto alapteriletére
elirasai figyelmen kiviil hagyhatok.

(5) A tertileten az uj féépitmény épitésének, meglévé épiilet brutté szintteriiletének egyszeri,
min. 25 m2-rel val6 bévitésének, valamint uj rendeltetési eqyséq kialakitasanak kbzmdvesitési feltétele:
a) koziizemi energiaszolgaltatas,
b) kéziizemi ivoviz szolgaltatas,
c) kbziizemi szennyvizelvezetés és —tisztitas,
d) kozteriileti csapadékviz elvezetés.

43.§ (1) Az intézmény teriilet épitési dvezet zartsoru beépitésii épitési 6vezeteiben az épliletek
elhelyezése esetén az e rendelet 15. § (4) és (5) bekezdéseit nem kell alkalmazni.

(5) A Vi-Bv/1 és Vi-Bv/2 jelii épitési bvezetek teriiletén az Uj éplilet épitése esetén a
szomszedos telkek k6zds telekhataratdl mért 3 meteren beliil, az uj épliletrész parkanymagassaga nem
haladhatja meg a csatlakozo eltéro épitési 6vezetben megengedett legnagyobb beépitési magassag
értékét.

(14) A Vi-Bv1 épitési bvezet teriiletén talalhato ingatlanokon az intézményt kiegészité funkcioként raktar

dnallo féépliletként is elhelyezhetb.”

A BHESZ 2.1. sz. melléklete alapjan az alabbi paramétersor van meghatarozva az Vi-Bv/1 épitési
Ovezetre:

La) B T T D0 1 E T F T & T F 1 T T 1 K | T [ ™ N1 © [ F

a telek megengedett az épiilet megengedett elokert hatsokert oldalkert
legkisebb kialakithatd legnagyobly legkisebb Jegnagyobb megengedett legkisebb
atelek terepszint beépitési ma aga A
az épitési v _— S . rendeltetési .
- - beeépitési » - - kialakithato | beépitési bruttd alatti zdldfellleti . - bruttd
ovezetjele |~ saia terdiete | szélessege | 00 mérteke | szintterulet | beepités | mérteke eplict- Hm ?f.ﬁg alaptenilete mérete
mutatoja | méreke s
m> m m> % mm> % % m db m> m m m
T
54 Vi-Bvi1 z 300 15 - 75 1.6 35 125 10,5 | - - - 0,0 0,0
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2.4. Fejlesztési szandékok

Budadrs egészségugyi ellatdsa folyamatosan biztositott, a Varos vezetése -a kils6 kortimények
folyamatos negativ tendenciéju valtozasai ellenére- torekszik az ellatés szinvonal szintentartasara és a
lehetGségeihez mérten annak emelésére. Jelenleg a Varosban az orvosi ellatas origdjat a budaorsi
Egészségugyi Kdzpont (Budadrs, Kossuth Lajos utca., 9.) képezi, mely természetben a 2066 (féépulet)-,
2069/1 (parkolok)- és a 2070/1 (laboratérium) hrsz-U ingatlanokon tzemel. A Kdzpont éplleteiben és a
kozvetlen szomszédsagaban bdvitési lehetésgek mar nincsenek, pedig igény lenne ra. Példeként
emlitendd, hogy a laboratérium Kossuth Lajos utca 5-be vald koltozésével a Gyogytorna és Fizikoterapias
Részleg kikoltozott a Farkasréti ut 53., 2440 hrsz-U ingatlanba. Ezen véltozas utdlag beigazolodott, hogy
kellemetlendl érintette a Varos lakdit, igy a funkcié Egészségugyi Kozpont, minél kozelebbi kdrnyezetébe
val6 visszatelepitése lenne a megoldas.

Mivel az Egészségugyi Kozpont kdzvetlen szomszédsagaban |évé ingatlanokon nincsen

lehet6ség a bévitésre, ezért a vizsgalat fokusza a Kossuth Lajos utca szemkozti oldalan talalhatd 1908-
és 1907/2 hrsz-u ingatlanokra iranyul, a kdzelségre valo tekintettel.

1908- és 1907/2 hrsz-u ingatlanok

laboratorium
gyogyszertar

Egészségligyi Kozpont

11
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2.5. Telepiilésszerkezeti terv modositasa, Szabalyozasi koncepcio

Telepiilésszerkezeti terv modositasa

A 1908- és 1907/2 hrsz-0 ingatlanok Lk-bdl Vi teriletfelhasznalasba valé atsorolasa.

Szabalyozasi koncepcio

190772

\ \ S/S e ) 1 \
ANREIR T Sy
N ¥ Vi-Rv/2/A
\ -~ -
\ c \ B

A 1908- és 1907/2 hrsz-U ingatlanok Vi-BV/2/A épitési dvezetbe soroldsa mellett az ingatlanpokra
elévasarlasi- és kisajatitasi jog feltlintetése.
12
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egyszeriisitett eljarasban
vizsgélat + koncepcid

Vi-BV/2/A épitési Gvezetre az alabbi paramétersor meghatéarozasa javasolt:

A B [ | D | E | F | G | H | | J | K | L | M N 0 P
a telek megengedett az épiilet megengedett elotk € | hatsokert OIgslk
I_egkigebbl, legnagyobb legkisebb legnagyobb megengedett legkisebb
be tereps begpitési magassaga
az épitési BiEls g el Al : — rgg;l
e beépitési S kialakith | tés alatti | zoldfelile | bruttd
! modja teriilete 5 ato i brutto beépit ti énillet- Hm 9y alapterdl mérete
9 teriilete | mé szinttertleti és mértéke mapassé Pm szg'lm ete
té mutatoja mérté BEEEY .
ke ke
m2 m m2 % m2/m?2 % % m db m2 m m m
Vi-
R 0,0 0,0
Bv/2/A z 500 14 50 1,6 20 30 75 I y

elhelyezhetd funkciok: kizarolag egészségugyi és azt kiszolgald funkciok;

2.6. Korlatozasok

El6zetesen nincsen ismert korlatozo tényez6.

Budadrs, 2024. majus.

Vari Attila
okl. teleptlésmérnok

telepuléstervezd, telepilésrendezési szakértd
TT 01-6096, SZTT 01-6096,
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