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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Budadrs Varos terlletén fejlesztési, rendezési elképzelések, tovabba az egyes rendleti eléirasok
vonatkozasaban szikségessé valtak a hatalyos telepllésrendezési eszkozok eseti mddositasai. Jelen
dokumentécioban bemutatott médositasok célja, hogy a felmertlt igények alapjan a rendezések és
fejlesztések a moddositasok utan megvaldsithatdak legyenek és az Uj elbirdsok alkalmazasaival
rendezettebb kornyezet alakulhasson ki a Varosban.

Az telepilésrendezési eszkdzok mddositasanak menete a telepulésfejlesztési koncepciérol, az
integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a telepilésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TRE
KODEX) 32.§(4). bekezdésében megfogalmazott kritériumoknak megfelelve, a 41.§-ban rogzitettek
szerint egyeztetése egyszerisitett eljarassal torténne. Mivel az R. mddositasai jelentds valtozasokat
nem iranyoznak eld uthalozat, kdzm( és tajhasznélat vonatkozasaban, igy szakagi tervezék
bevonasara nem keriilt sor jelen dokumentacié 6sszeallitasa soran.
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IIl. TSZT-T ES SZT-T IS ERINTO MODOSITASOK BEMUTATASA

1. Peregrino panzid, Fodros utca- Felleg utca — Budafoki utca, 4733/1 és a 4732 hrsz-u ingatlanok
épitési ovezeti besorolasanak feliilvizsgalata

légifotd

(TSZT teriileti mérlegét is érint6 valtozas)

hatéalyos SZT tervezett SZT
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4694/4

tertiletfelhasznalas valtozasok vonatkozasaban
Szlikségessé valik a TKR rendelet 1. sz. térképi
mellékletének modositasa is.

A modositas leirasa
A 4732 hrsz-U telken panzi6 lizemel, melynek tulajdonosa megvasarolta az dnkormanyzattdl a 4733/1 hrsz-U
ingatlant a panzié bdvitése céljabdl. A két telek a Budafoki utca- Fodros utca altal kdzrefogott sorhazas lakéteriilet
déli, autopalya fel6li végén talalhato. A terllet jelenleg kertvarosias lakoteriletbe sorolt, ahol az Gvezetre
vonatkozd beépitési paraméterek nem teszik lehetévé a fejlesztési elképzelést. A telkek 6sszevonasaval, és a
meglévd 22 vendégszobaval rendelkezd panzid épliletének bdvitésével dsszesen 40 db szallas egység létesitése
a cél, melyet a jelenlegi szabalyokhoz képest, intenzivebb beépitési lehetéség esetén lehet megvaldsitani.
Javasolt tehat a fejlesztés megvalositasat biztositd, és a funkcidhoz jobban illeszkedd Uj terlletfelhasznalasi
egyséqg és Uj épitési Ovezet meghatarozasa. A terlilet az autdpalya és a szervizut mentén hizédik, helyzeténél
fogva idedlis a szallashely szolgaltatas bévitése céljabol.
Epitési 6vezet besoroldsanak véltoztatésa
A terUlet jelenlegi besorolésa szerinti paramétersor:

A terilet jelenlegi besorolasa: Lke-1/Z intenziv, zartsoru , sikvidéki kertvarosias lakéterilet épitési
ovezet

.3 5 T 0 [ E [ F T & [ # [ 1T N S [ S N 0 ] P
 telek megengedett 2z Epulel megengedet elkert | hatsokert | odalkert
I=ghisebt kialak hato gnagyobt eghisett legnagyobb megengedett legkis<tt
P — e e —
ST bespitési 2 e | vistakitnats | beéphési Brutts et z5ldfelileti , brutté 4
et b epilet-
w=sEE || TS e | e mértske | szintterileti | bespites | méncke FEoEs o 0 | stepreriiete meEs
mutatdja ménéke bt e Al
m m m % mim* % % m db s m 1 m 1 m
o 2
0 | Lke-11Z | = ‘ 400 | 12 | = | 30 | 08 ‘ 15 | 50 | - | Hm: 6,5 | 2 ‘ 200 | R | 6,0 | 2 |

R: Minimalis elékert: 0,0 m a Felleg utca feldl (4734 hrsz-G kozterlilet feldl), a Fodros utca felél az utcaban
kialakult el6kerti méret tartandd

A terlilet tervezett besorolasa (Uj épitési 6vezet):
Uj ovezet z 400 12 - 35 12 15 45 12,0 - R - | R | 40 ‘ -

Az épitési dvezet terliletén kizardlag szallas jellegl rendeltetés helyezhetd el legfeliebb 40 db szallas egységgel,
mely az dvezet teljes teriletén kell, hogy teljestiljon.
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Biologiai aktivitasérték szamitas

Valtozas reszletes bemutatasa: Biologiai aktivitasértek valtozas:
. => ... ..ha +-....

2. Terra-Park 4153/143 hrsz-U ingatlan épitési 6vezeti besorolasanak feliilvizsgalata

légifotd

tervezett SZT

== \\L\ 4153/67

4153/118

A modositas leirasa

Az ingatlanon jelenleg félkdrként megépitett irodahaz bévitését (a hianyzo félkdrcikk megépitésével)
tervezi az ingatlan tulajdonosa. BHESZ paramétersora nem teszi lehetévé a telies hianyzo korcikk
megeépitését, az ingatlan szomszédsagaban |év6é hasonléan megépllt kér geometriaju Irodahazhoz
hasonldan, ezért U] épitési Ovezet meghatarozasa valik szikségessé a jelenleg hatalyos paraméterek
alabbiak szerinti modositasaval:

- jelenleqi brutt6 szintterleti mutatéja: 2,4 m2/m2 => (j bruttd szintterlleti mutatéja: 3,5 m2/m2
- jelenleqi terepszint alatti beépités mértéke: 20% => U] terepszint alatti beépités mértéke: 25%




Budaodrs Varos Telepiilésrendezési eszkozeinek moédositasa
~_ egyszerisitett eljarasban ,
KONCEPCIO — ONKORMANYZATI JOVAHAGYASRA DOKUMENTALVA

- jelenleqgi beépitési mérték: 40% => Uj beépitési mérték: 45% (+10% 2 szintes garazsépitésre

vonatkozéan, zoldtetd épitése esetén)
- jelenlegi legkisebb zoldfelileti mutaté: 30% => Uj legkisebb zoldfellleti mutato: 25%
- jelenlegi épiletmagassag: 14,5 => Uj épliletmagassag: 15,0

Epitési 6vezet besoroldsanak véltoztatasa

A tertilet jelenlegi besorolasa szerinti parametersor:
.Y B T | U0 | E | F T G [ ° 1 T J K [ L [ ™ N | O [ F
a telek megengedett az epulet megengedett elgkert I hiatsokert I oldalkert
legkisebb kialak legnagyobb legkisebh | legnagyobb megengedett legkisebb
.| ateek [~ Decpnes magassaga ] "
overatoe | 220t | o | csescage | amina | veipiss | os | aln | coween [EEEETE I TS | s I
madja terillete mériéke ‘?n".“‘.ﬁ..{?":" m mériéke Gedap o wima | Aaptenete
m’ m m* % m¥im’ % % m db m* m | m | m
‘ 56 ‘ iz | z ‘ 500 | | 1000 ‘ 40 | 24 ‘ 20 | 30 ‘ 145 | ‘ | ‘ 40 | | ‘
A teriilet tervezett besoroldsa (Uj épitési bvezet):
58/B | Vi-5/Z z 500 45[R] | 35 40 25 15,0 - | 4,0 | 0,0 ‘ 0,0

[R] +10% kizérélag a belsé 2 szintes garazsépitésre vonatkozdan, zdldtetd épitése esetén

3. Otthon utca — Domb utca - 8462/36 hrsz altal hatarolt tombok épitési dvezeti besorolasainak
fellilvizsgalata

légifotd
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hatalyos TSZT tervezett TSZT

(TSZT tertileti mérlegét is érint6 valtozas)

tervezett SZT

tertiletfelhasznalas valtozasok vonatkozasaban
sziikségessé valik a TKR rendelet 1. sz. térképi

mellékletének modositasa is.

A mddositas leirasa

A témbok jelenleg ,zarvanyként” vannak a kisvarosias lakéterliletek (Lk) kézé ékel6dve. A tombok részletes
vizsgalata alapjan az alabbi értékek rogzithetéek kialakult allapotként:

8495/3 hrsz. 860 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

8495/4 hrsz. 888 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

- 8495/5 hrsz. 707 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

8497/2 hrsz. 693 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

8497/5 hrsz. 608 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

8497/4 hrsz. 615 m2-es ingatlanon: 2 rendeltetés,

8462/21 hrsz. 1075 m2-es ingatlanon: 4 rendeltetés,

8462/22 hrsz. 1072 m2-es ingatlanon: 1 rendeltetés,

8462/23 hrsz. 1273 m2-es ingatlanon: 3 rendeltetés,
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A témbdk kertvarosias lakoterlletbdl (Lke) kisvarosias lakoterlletbe (Lk) vald atsoroldsa javasolt a kialakult
allapotra valé tekintettel (fentiekben bemutatottak lapjan a rendeltetési egység szamok nem felelnek meg a

jelenleg hatalyos eldirasoknak), igy megsziintetve a tdmbok ,zarvany” jellegét is.

Epitési 6vezet besoroldsanak véltoztatasa

A teriilet jelenlegi besorolas:

T 1 U 1 E T F T G [ 7 T 1T T 1 K [ T | W N1 O [ F
a telek megengedett az epulet megengedett elgkert I hiatsokert I oldalkert
legkisebb kialak legnagyobb M legnagyohb megengedeti legkisebb
az épitési atelek i bwpﬁ' magassaga _
ovezetiele | o ferllete | szélessége | “iotiete | mertéke | sxnttergieti | beépités | mértéke épliet Hm BOYSSD | aiapiteniiets TR
mutatéja mértéke magassag Pm =
m’ m m* % m3m? % % m db m? m | m | m
| 18 Lke-2/8Z ‘ SZ | 700 ‘ 18 | = ‘ 25 | 08 | 15[ ‘ 50 | = ‘ Hm: 7,0 | [21 ‘ 250 | 5,0 ‘ 6,0 | 325 ‘

A teriilet tervezett besorolasa (Uj épitési bvezet):

9B Lk-8/SZ SZ 700 18 5 25 038 15 50 5 Hm:7,0 [R] 250 ‘ 50 | 6,0 | 3,25

Az Uj Lk-8/SZ épitési dvezetbe sorolt ingatlano(ko)n a telekméret minden megkezdett 500 m2-e utén egy
rendeltetési egység létesitheté.

Biologiai aktivitasérték szamitas

Valtozas reszletes bemutatasa: Biologiai aktivitasértek valtozas:

. => ... ..ha +-...

4.1218/8 és 1220/2 hrsz-u ingatlant érint6 ,,telek nem beépithetd része” szabalyozé
fellilvizsgalata (Vig koz)

légifotd
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hatéalyos SZT tervezett SZT

§

il

E

fic

)

j{ = l_d 12187
§ e 1216/6 E} @

A modositas leirasa
A 1218/8 és 1220/2 hrsz-G ingatlanok esetében a meglévd ,telek nem beépithetd része” -vel jelolt
terlilet az Lke-4/0 épitési Gvezet beépitési paramétereit is tekintve gyakorlatilag ellehetetleniti a
beépités lehet6séget. Emiatt tulajdonosi kérésre javasolt a jovében esetlegesen kialakuld ut

nyomvonalédnak modositasa.

5. Golya utca, 221 és 222 hrsz-U ingatlanokat érint6 szabalyozasi vonal feliilvizsgalata

légifotd

10
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A médositas leirasa
A 221 és 222 hrsz.-u ingatlanokat jelentds kozterileti szélesités érinti. Megvizsgaltuk, hogy valéban
szilkséges-e a Golya utca jelenlegi szabalyozasi terven szereplé szélesitése. Az elkészillt utfelujitasi

terv alapjan a kozterUlet jelenlegi jelenlegi szabalyozasi szélességén beldl biztosithatok a szikséges
kozterlleti elemek.

6. Sport utca, 4125 hrsz-u ingatlant érinté szabalyozasi vonal feliilvizsgalata
légifotd

A moédositas leirdsa

A 4125 hrsz-U telek korforgalom feldli részének szabalyozasat tartalmazza a terv a kialakult allapotnak
megfeleléen.

11
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7. Tél utca, 3200/4 hrsz-U ingatlanon kialakult ut kozteriileti kiszabalyozasa

légifotd

hatalyos SZT

3199!17\.;‘%’//

3200/3

—
\ SL—‘!

i

A modositas leirasa

A 3200/4 hrsz-0 telek onkormanyzati tulajdonban van, a telken lévé felépitmény magantulajdonban van.
A telek megosztasa sziikséges a kozutként hasznalt terlletrész levalasztdsagoz szabalyozasi vonal

alkalmazasaval. Az épitési 6vezetben maradé telekrész eladhatéva valik a felépitmény tulajdonosa

részére.

12
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8. Som utca végén az iidiild és a lakdteriileti 6vezethatar médositasa

hatalyos SZT

tervezett SZT

A hatalyos SZT mar jelenleg sem abrazolta a 11354 hrsz-U ingatlant ,kozterilet céljara kijeldlt tertiletként”, igy a
teriilet értékresitésének folyamat elétt javasolt a kertvarosias lako (Lke) és az Udiiléteriilet (Uh) kdzétti dvezeti

hatar mddositasa ugy, hogy az értékesaités utan 6sszevonhato legyen a D-i iranyban |évé ingatlanokkal.

A modositas leirasa

BHESZ ELOIRASOK PONTOSITASA, MODOSITASA, KIEGESZITESE

Hatalyos R. rendelkezései

A sziikséges mddositas koncepciéja, indoklasa

38

11.Telek nem beépithetd része:

A teriletsavon az OTEK eldkertre
vonatkozé elGirdsait kell figyelembe
venni, melyen épllet nem helyezhetd el.

Gyakorlati alkalmazas soran beérkezett észrevételek alapjan az el6iras
egyeértelmlsitése, pontositasa valt szlikségessé, a tervezett telekhatarral

is érintett tertletek vonatkozasaban.

38

(12) Terepszint alatti beépités mértéke:
A telek beépitett terlletébe
beszamitandé  épiilet  /  épiiletek
konturjan kivll esé alatti épiletrészek és
terepszint alatti épitmények vizszintes
sikban ~ mért  vetlleti teriletek
osszegének, a telek terliletéhez
viszonyitott aranya.

Gyakorlati alkalmazas soran beérkezett észrevételek alapjan az eldiras

egyeértelmisitése, pontositasa valt szilkségessé.

13
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9. MAGANUTAK KIALAKITASARA
VONATKOZO RENDELKEZESEK
13.8 (7)

A maganutakra vonatkozd elirdascsomag kiegészitése valt sziikségessé,
a meglévé maganut tovabbi telekkel vald bévitésének vonatkozasaban.

15.§

(10) Ha a telek jelenlegi beépitése, vagy
az Utszabalyozast kdvetben kialakuld
allapota miatt nem felel meg az épitési
ovezet beépitési modja szerinti épitési
helynek, a meglévé féépitményen
tet6térbeépités, emeletréépités,
egyszeri brutté 25 m?-t meg nem haladé
toldaléképités, atalakitas, korszerisités,
Uj rendeltetési egység kialakitasat nem
eredményezé, és az épliletmagassag -
legfeliebb egy alkalommal — 1,0 métert
meg nem haladdéan megvaltoztato
épitési tevékenységei végezhetok.

A rendelet szOvegezésében az éplletmagasag helyett a beépitési
magassag szdvegezés cseréje.

18.§

(4) Az Lke, Lk, U épitési- és az
Mk Ovezetben a kozterilettel hatéros
telekhataron, telkenként egy felszini
gépkocsibehajtd létesithetd legfeljebb
5,0 m szélességben. Ettél eltérni csak a
legszlikségesebb esetben, a
kozltkezelbvel — egyeztetett  maddon
lehetséges, amennyiben a telken t6bb
rendeltetési egység kerll elhelyezésre,
vagy a telek tobb, kilénb6z0 koztertlet
altal hatérolt, de a felszini gépkocsi
behajtok szama ebben az esetben sem
lehet ketténél tobb és szélességik
osszege sem haladhatja meg a 7,0 m-t.

A gyakorlati alkalmazas soran felmeriilt esetek alapjan az eldiras
pontositasa valt szilkségessé, oly modon, hogy a 7,0 m-es szélesség a
gépkocsibehajto kdzterileten 16v6 szélességére vonatkozzon.

27.§
(3) A varos teriiletén  egyedi
szennyvizkezeld berendezés, egyedi

szennyvizkezel6 |étesitmény, valamint
tisztitomezével ellatott oldémedencés
létesitmény csak a csatornazatlan,
beépitésre nem szant Mk, Kb-Re, Kb-
Sp/2, Eg és Ek dvezetli ingatlanokon
helyezheték el a jogszabalyokban
meghatérozott  feltételek teljeslése
esetén.

Az elBiras médositasa valt szikségessé a Févarosi Katasztréfavédelmi
lgazgatésag Katasztréfavédelmi Hatosag Védelmi Hatésagi Osztaly
allasfoglalasa és vonatkozé jogszabalyok alapjan Budadrsén nem
teljestiinek az egyedi szennyviztisztitd berendezés létesitésének feltételei
és fennalhat a felszin alatti vizekbe valé tisztitott szennyvizek kdzvetlen
bevezetése, ezért egyedi szennyviztisztito, tovabba a szennyvizek
szikkasztasa nem engedélyezhetd.

36.

(5) A kertvarosias lakéterlet
épitési Gvezet tertiletén - az Lke-1/SZ
épitési dvezetbe sorolt telkek kivételével
- elhelyezhetd féépitmények- és
rendeltetési egységek szama:

a) 1 féépitmény helyezhet el
azokon a telkeken melyek mérete
nem halada meg a telek
megengedett legkisebb kialakithatd
terliletének mésfélszeresét;

b) 2 f6épitmény helyezhetd el
azokon a telkeken melyek mérete

Az eléirds modositasa valt szikségessé az elhelyezhetd épiletek
vonatkozasaban:

A kertvarosias lakoterlleten — amennyiben az egyéb épitési Ovezeti
eldirasok masképpen nem rendelkeznek -:

- 1 féépitmény helyezhetd el azokon a telkeken, melyek mérete
nem haladja meg a telek megengedett legkisebb kialakithato
terliletének kétszeresét,

- 2 féépitmény helyezheté el azokon a telkeken, melyek mérete
meghaladja a telek megengedett legkisebb kialakithaté
terliletének kétszeresét:;
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meghaladja telek  megengedett
legkisebb kialakithatd terlletének
masfélszeresét;

c) az egyes épliletekben kialakithatd
rendeltetési egységek szamét a 2.1.
tablazat rogziti;

d) az egyes épitési dvezetekben
maximalisan elhelyezhetd 4
rendeltetés csak azokon a telkeken
alakithatéak ki, melyek terllete
meghaladja a telek megengedett
legkisebb kialakithatd terlletének
kétszeresét.

15




Budaodrs Varos Telepiilésrendezési eszkozeinek moédositasa

egyszeriisitett eljarasban

KONCEPCIO — ONKORMANYZATI JOVAHAGYASRA DOKUMENTALVA

45.§
(1 A Gksz-6 és a Gksz-7 jell
épitési Ovezetek terliletén az épitési
hatérvonal:
a) az1 sz féut tengelyétdl 30 m,
b) az M1 autépélya tengelyétdl
80 m,
c) a feltar6 Gt feldl a Gksz-6
ovezetben 10,0 m, és a Gksz-7
ovezetben 15,0 m az elbkert,

A 10300/21 hrsz-u Gksz-7 épitési dvezetbe sorolt ingatlan esetében a 15
m-es elbkert elBirds ellehetetleniti a beépitést, igy az ingatlanra
vonatkozdan az el6kert eldirdsanak csokkentése sziikséges.

54.§
(2) Az dvezet terliletén e rendelet 27. §

(3)  bekezdes — szerinti  egyedi | A fontiekhen 27.§ (3) bekezdésben leirtak alapjan a szévegezéshé! innen
szennyvizkezeld berendezés is torlendd az egyedi szennyvizkezeld berendezés elhelyezhetdségének
elhelyezhetd ~ a  jogszabalyokban s gy y y g
meghatarozott feltételek teljeslilése lehetdsege.

esetén.

55.§

(3) A (2) bekezdés c) és d) pontja
szerinti rendeltetések elhelyezésének
kézmivesitési feltétele:

c) koziizemi szennyvizelvezetés és -
tisztitds, vagy egyedi szennyvizkezeld
berendezés megléte.

(4) Az dvezet terliletén e rendelet 27. §

A fentiekben 27.§ (3) bekezdésben leirtak alapjan a szvegezéshél innen
is térlendd az egyedi szennyvizkezelé berendezés elhelyezhetdségének
lehetbsége.

(3)  bekezdés  szerinti  egyedi
szennyvizkezeld berendezés
elhelyezhetd ~ a  jogszabalyokban
meghatérozott feltételek teljeslése
esetén.
56. §

(5) Az 6vezet terliletén a 15 m2 hasznos
alapterilletet meghaladd méretii éplet
létesitésének kdzmlivesitési feltétele:

c) kozlizemi szennyvizelvezetés és -
tisztitas, vagy egyedi szennyvizkezeld
berendezés megléte.

(6) Az dvezet terliletén e rendelet 27. §

A fentiekben 27.§ (3) bekezdésben leirtak alapjan a szbvegezéshél innen
is térlendd az egyedi szennyvizkezeld berendezés elhelyezhetéségének
lehetésége.

(3)  bekezdés  szerinti  egyedi
szennyvizkezeld berendezés
elhelyezhetd a  jogszabalyokban
meghatérozott feltételek teljeslése
esetén.
60.§

(4) AKb-Sp/2 jelii vezet terliletén

b) e rendelet 27. § (3) bekezdés szerinti
egyedi  szennyvizkezel6 berendezés
elhelyezhetd ~ a  jogszabalyokban
meghatarozott feltételek teljeslilése
esetén.

A fentiekben 27.§ (3) bekezdésben leirtak alapjan a szévegezésbél innen
is térlendd az egyedi szennyvizkezeld berendezés elhelyezhetéségének
lehetbsége.
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(5) A Kb-Re jelii dvezet terliletén

esetén.

d) E rendelet 27. § (3)
bekezdés szerinti egyedi
szennyvizkezeld berendezés

elhelyezhetd ~ a  jogszabalyokban
meghatérozott feltételek teljesllése

IV. BIOLOGIAI AKTIVITAS ERTEK SZAMITASA

Szlkseég szerint a TSZT-ben elbiranyzott terilefelnasznalas modositasokkal

vonatkozasaban a biologiai aktivitas valtozas szamitasa szikséges.

Budadrs, 2019. november.

Vari Attila

okl. teleptlésmérnok

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

érintett  valtozasok
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