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TAJEKOZTATO

Budadrs Varos telepiilésszerkezeti tervének médositasahoz,

Budaors egyes teriileteire vonatkozo helyi épitési szabalyzatanak és szabalyozasi

Cime:

Tervezl:

Tipusa:

tervének, valamint
egyes teriiletekre vonatkozé helyi épitési szabalyzatok
teljes korti feliilvizsgalatahoz

A TERVEZES| FELADAT

Budadrs Varos telepilésrendezési tervének modositdsa, Budadrs egyes
terlleteire vonatkoz6 helyi épitési szabalyzatanak és szabalyozasi tervének,
valamint egyes terlletekre vonatkozd helyi épitési szabalyzatok teljes kori
felllvizsgéalata

VATI Varosépitési Tanacsado és Tervezé Iroda Kft.

Paksi Szilvia telepuléstervez6 vezetd tervezd, TT1 01-2592/06
Telepiilésszerkezeti terv modositas és

Helyi épitési szabalyzat felllvizsgalat

Ter(leti hatélya:

Budadrs Varos - 68/2005.(IV.15.) sz. hatarozattal jévahagyott — telepllésszerkezeti
tervének [tovabbiakban: TSZT] modositasa Budaors Varos teljes kozigazgatasi teriletére;
tovabba

Budadrs egyes teriileteire vonatkozo helyi épitési szabalyzatardl [tovabbiakban: BHESZ]
sz016 42/2005.(1X.22.)

a Budadrs, Nadasdlé-Terrapark és komyezete Helyi Epitési Szabalyzatardl és
Szabalyozasi Tervérdl sz6l6 1/1999.(1.22.),

a Budaors-Budapark Szabalyozasi Tervérsl és Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo
32/1999.(X1.05.),

a Budaors Nyugati Ipari tertilet Szabalyozasi Terverdl szolé 35/1999.(X1.05.),

a Budadrs — M1-M7 autdpalya, Karoly Kiraly hidtol keletre es kdmyezetének, Helyi Epitési
Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl, Részletes Rendezési Terv médositasarol széld
38/1999.(X1.26.),

a Budadrs Baross utca 4146/12-13 hrsz.-U telek hatara - 4126/2 hrsz.-U telek hatara —
Komaromi utca — 4121/1 hrsz.-U telek északi hatara — Széles utca — 3853/7 hrsz.-u telek
északi hatara — 3802/3 hrsz.-u utca - Petéfi Sandor utca - 744 hrsz.-u telek déli hatara -
AGIP benzinkut (10347 hrsz) — M1, M7 autopalya (0110 és 089 hrsz) — 099/1 hrsz.-u telek
— 098/6 és 098/5 hrsz.-U telek keleti hatarai - 097 hrsz.-U telek (MAV) - M1 autépalya &ltal
hatarolt teriilet Helyi Epitési Szabalyzatrol sz616 39/1999.(XI.26.),

a Budadrs Vasut u. - Seregély u. — Hosszuréti-patak - Sz6léskert u. altal hatarolt terletre
vonatkozé Szabalyozasi Tervr8l és Helyi Epitési Szabalyzatrél sz6l6 12/2000.(1V.07.),
a Szabadsag Ut — Szivarvany utca — Napsugar sétany — Puskas Tivadar utca — 4153/73
hrsz-U ingatlan — Holdfény utca — Arok utca altal hatérolt teriilet Helyi Epitési Szabalyzatarol
és Szabalyozasi Terverdl sz6l6 26/2003.(1X.08.),

a Budadrs, Tétényi-fennsik Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl szolo
45/2003.(XI11.22.),

a Budadrs Varoshaza és kornyékére vonatkozd Szabalyozasi Tervrdl és Helyi Epitési
Szabélyzatrél sz616 1/2004.(1.28.),

a Budadrs M1-M7 autépalya — Kinizsi u. — MAV terillet — Sport u-i feliiljaré D-aga altal
hatarolt teriilet Szabalyozasi Tervérdl és Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo
20/2004.(1v.20.),
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a Budadrs, M1 — M7 autépélya — Budafoki utca — Harsfa utca — Stefania ut altal hatarolt
teriilet Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6 31/2005.(V.25.),

a Budadrs Torokugrato, Kokorcsin — Bazsardzsa — Rezeda utcak éltal hatarolt terilet
Szabalyozasi Tervének és Helyi Epitési Szabélyzatanak jovahagyasarol szolo
32/2005.(V.25.),

a Hosszuréti-patak - Kamaraerdei ut - Kolozsvari utca - Kassai utca - Beregszaszi utca -
Kolozsvari utca - Torokbalint kdzigazgatasi hatéra altal hatérolt terilet Szabalyozasi
Tervérdl és Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 33/2005.(V.25.), valamint

a Budaorsi Ipari és Technoldgiai Park helyi épitési szabalyzatardl szolo 38/2006.(VIII.11.).
rendeletek felllvizsgalata.

ELOZMENYEK

A varos hatalyos telepiilésrendezési eszkodzeinek feliilvizsgalata 2009. oktdéberében megkezdédott az akkori
eléirasoknak megfelelben az el6zetes véleményeztetés meginditasaval.

2010. augusztusaban elkészilt Budadrs Varos Telepilésszerkezeti Terv médositasanak koncepcibja, és
alatdmasztd munkarészei. A megbizas Budadrs telepilésrendezési terveinek teljes korl fellilvizsgalatara szolt a
modositasok sokrétlisége, jelentds elemekkel vald érintettsége azonban szilkségessé tette a szerkezeti terv
onalld, a szabalyozasi tervtdl és a helyi épitési szabalyzattdl elkilén(lt targyalasat.

A koncepci6 azzal a szandékkal szlletett, hogy az érintettek és érdekeltek szaméra egy attekinthetd anyag
keretében elézetesen megismerhetévé valjon a varos szerkezeti tervének mddositasa a dontések megkdnnyitése
érdekében, felszinre kerlilhessenek azok a problémak, ellentmonddsok melynek kezelése a terv feladata és a
teleplilésszerkezeten tll kihatassal vannak/lehetnek a szabalyozasra, vagy a telepiilésfejlesztésre.

Budaors telepulésszerkezeti terv-modositasanak koncepciojat Budadrs Varos Kepviselo-testilete megtargyalta
és 332/2010. (IX. 23.) OKT. sz. hatérozataban azzal egyetértett, és tovabbtervezésre alkalmasnak talalta.

A Foépitészi Iroda a TSZT-Koncepciot elézetes tajékozodas céljabsl — az Etv. eljarasrendtdl fiiggetleniil —
egyeztetésre bocsajtotta. A beérkezett a szerkezeti elemeket érintd érdemi észrevételek tisztazasara két atfogé
témakadrben tobb egyeztet6 targyalast hivott 6ssze varosunk, illetve tervezdk is tdbb egyeztetést tartottak.

Az egyeztetésekrdl felvett emlékeztetdk joI mutatjak, hogy a jelentds horderejii, orszagos és térségi érdeki
fejlesztésekkel kapcsolatos allasfoglalasok megismerése megtortént.

Tovabbi targyaldsokra is sziikség volt a szomszédos telepiilésekkel, Budapesttel, a Xl. kerilettel, valamint
Torokbalinttal. A szakmai megbeszélés keretében zajlo telepllési targyalasok politikai megegyezések
szilkségességét is felvetették.

Idékdzben megalkottak és hatélyba |épett Budapest Agglomeracidja Teriletrendezési Tervrdl sz616
torvénymodositas. A hatélyba léptetd rendelkezésekre és a jogharmonizaciora tekintettel a tervdokumentécioban
a torvényi megfeleltetést mar az ), hatalyos tervhez tartjuk szilkségesnek elkésziteni.

A szakhatdsagi szempontok moédosulasanak/letisztuldsanak ilyen mélységli megismerése, tovabba néhany (]
szempont megjelenése a Budadrs telepiilésfejlesztési koncepciojaban rogzitett alapelvek, és az azt modosito,
terveztetést inditd elhatérozasok éatértékeléséhez vezetett, Képvisels-testiiletiink 332/2010. (IX. 23.) OKT. sz.
hatarozattal elfogadott Budadrs Varos Teleplilésszerkezeti Terv modositas koncepcidjat, melyet véleményezésre
2010-ben megkuldott dnkorméanyzatunk.

A Képvisel-testiilet 2011. oktober 26-i (lésén 405/2011.(X.26.) sz. hatarozataval elfogadta a BHESZ
korrekcidjanak tervezetét (lasd mellékelt tajékoztatdban), melyben Osszefoglalta a szabalyzat elGirasaival
kapcsolatos, altalanos szigoritasi elhatarozasait.



BUDAORS TSZT-MODOSITAS
BHESZ, BSZT FELULVIZSGALAT TAJEKOZTATO

A TERVEZETT MODOSITASOK ROVID BEMUTATASA

Budadrs hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasat az alabbi szempontok érvényre

juttatasa érdekében kezdeményezte az 6nkormanyzat 2009-ben:

- Az el6varosi vasut budakeszi aganak torlése.

- A budakeszi ag hosszu tavu helybiztositasa érdekében csak a Hidépit6 telkek terlletét érintd egykori
ipari vasut nyomvonalanak megtartasa, illetve kismértéki korrekcioja.

- A Szilvas intermodalis csomopont torlése, illetve csak vasutallomasként valé tervezése.

- A 4-es metro tovabbvezetése Budaors-Viragpiactol Torokbalint Toparkig.

- Az M1 autépalya menti tervezett szervizit felllvizsgélata, a nyomvonalvezetés és a
megvalosithatosag szabalyozasi vonzatainak megteremtése.

- A BHESZ és a BSZT telies kori feliilvizsgalata a jogszabalyi hattér megvaltozasanak
figyelembevételével, a tervi dsszhang megteremtésének szandékaval.

- A varos torténelmi magjanak (K6hegy, f6utca) Ujraszabalyozasa a telekstruktira és az értékes
épuletallomany megérizhetésége miatt.

- Az (j digitalis allami alaptérképre (DAT) készUld terv a hatalyos telepilésrendezési tervek felvitelét, és
az azok jovahagyasat koveten elfogadott szabalyozasi tervek (ORCO szabélyozasi terve,
Belvéros szabalyozasi terve, BTG, Pitypang Bolcséde szabalyozasi terve) beillesztését is elvégzi.

BHESZ Korrekcibja
(dontés részletes tartalmat lasd mellékelve)

Az épittetdkkel, tervezdkkel valo egyeztetések, és a Tervtanacs elé kerlild tervek alapjan elmondhaté, hogy a
telkek értékének novekedése folytdn némely esetben a fejleszt6i szandék elsésorban a varos torténeti belsd
részén (Kdéhegy, féutca) szakmailag is elfogadhatatlan, tilz6 programot, és az atalakul6é kisvarosias terllet
lakéival konfliktusokat eredményezett. Tovabbd a szabalyozasi terv 2005. évi jbvahagyasa oOta tobb
telepiilésrendezést és épitést meghatarozéd orszagos szintli jogszabaly is megvaltozott, mely hatosagi
alkalmazasi, valamint értelmezési problemakat okoz. A kialakult probléma kezelesére, illetve a rendelet
magasabb szint{l jogszabalyokhoz valdé harmonizélasa céljabdl az Onkorményzat a hatélyos épitési rendelet, a
BHESZ el6irasainak intenzitasndvekedést nem okozé mddositasat tervezi, annak érdekében, hogy egy mindenki
altal egyforman értelmezett, a megvaltozott jogszabalykérnyezethez igazitott, korrigalt helyi épitési szabalyzat
jévahagyasa legyen lehetséges minél révidebb idon beliil.

A korrekcid kapcsan a beépitésre vonatkozd szabalyok korlatozasara szlilettek javaslatok, melyek intenzitas
valtoztatast nem eredményezd modositasok: a szintterileti mutatéval t6rténd szabélyozas helyett az épilet
beépithetd alapteriiletének, a kialakithatd szintszdm, éplletkubatira meghatarozasaval, valamint a
lakdsszammal szemben az elhelyezhetd rendeltetési egység alkalmazéséval vald szabélyozast tartalmazzak.
Tovabba meghatarozzak — a telekstruktira megdrzése érdekében — a telkek maximalis méretét, oszthatésaganak
iranyat, valamint a védett K6hegy kornyékének ingatlanai esetében — mint védendd telekstruktira, és
épuletallomany — az épithetd épllettipus jellemzéit. Ezen korlatozasok az érintett telkek értékének csokkenésével
jarhatnak és a tulajdonosi érdekek is sériilnetnek, ezért kérjik a kérddiv kitdltésénél erre is legyenek figyelemmel.

A Telepiilésszerkezeti Terv feliilvizsgalata
(dontés részletes tartalmat lasd mellékelve)

A tervezéknek adott megbizas Budadrs telepulésrendezési terveinek telies korli felllvizsgalatara szdl, a
maodositasok sokrétiisége, jelentds elemekkel vald érintettsége azonban sziikségessé tette a szerkezeti terv
onallo, a szabalyozasi tervtdl és a helyi épitési szabalyzattdl elkilonild targyalasat. 2010-ben késziilt el Budadrs
Véros Telepulésszerkezeti Terv mddositdsanak koncepcidja azzal a céllal, hogy az érintettek és érdekeltek
szamara egy attekinthetdé anyag keretében el6zetesen megismerhetévé valjon a mddositas a dontések
megkonnyitése érdekében. Felszinre kerllhessenek azok a problémak, ellentmondasok, melyek kezelése a terv
feladata és a telepUlésszerkezeten tul kihatassal vannak/lehetnek a szabélyozasra, vagy a telepilésfejlesztésre.
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Az elkésziilt koncepcid jelentdsebb modositast a hatélyos tervhez képest a teriilet-felhasznalasban csak a
tulajdonosi kérelmeknek megfeleléen a Som utcaban és a Hegyalja Ut északi oldalan (idUl6teriletbdl (intenzitas
névekedés nélkil) lakoteriletbe sorolasokkal, valamint az autépalya menti kilonleges terilet-felhasznalasu
nagybevasarlo-kdzpont teriletek kereskedelmi-szolgaltaté terilet-felnasznélas valtoztatdsaval tartalmaz. A
tervezet a HosszUréti patak mentén a Kolozsvari utcanal kiépitett kozosségi zdldfeliletet a valés hasznalatnak
megfeleléen kereskedelmi-szolgéltatd terilet-felhasznélasbdl kdzpark terilet-felhasznélésba sorolja. Tovébba a
megvaltozott terllet-felhasznalasi kategériaknak megfeleléen eddig mezégazdasagi teriilet-felhasznalasba sorolt
terliletek a valos allapotnak/felhasznélédsnak megfeleléen természetkozeli terlilet vagy beépitésre nem szént
kulonleges terllet-felnasznalasba kerilnek. Egyebekben a tobb évtizedes kialakult terllet-felnasznalasban
valtoztatast nem tervezink.

A vonalas infrastruktura halézat elemeinek az orszagos, regionalis és a kdrnyezé telepilési meglévéd és tervezett
halézatokhoz igazitasa soran tovabbi valtoztatasok atvezetése szlikséges. A hatélyos tervben szerepld, az
autopalya terlilet igénybevételével tervezett Budakeszi vasuti ag fejlesztését a tervbél tordini kivanjuk. A
vasUtfejlesztés kapcsan az orszagos gyorsvasuti haldzat két palyas, illetve az elévarosi vasut egy palyas
bévitését kell a tervezésnél figyelembe venni. A Szilvas vasuti megallé térségi szerepkorét az autdpalya kiilsébb
szakaszai mentén tervezett intermodalis csomopontokhoz igazitva Budadrs kotottpalyas csomdpontjaként
kivanatos fejleszteni. A Térokugrato autopalya menti lakéingatlanait érinti a tervezet Budakeszi vasUti 4g melynek
gazdasagtalan megvalésitasat tanulmanyok tdmasztjék ald, ezért azt a tervbdl tordini kell. A vasutallomas és a
Szilvas Uj vasuti megallé 6sszehangolt teher- és személyforgalmat a késébbi tanulmanyok alapjan kell kialakitani.
Tovabbi nyomvonal javaslatokat és helybiztositas lehetéségét kell vizsgalni egyéb koétottpalyas
tomegkozlekedéseknek, mely esetleg a 4-es metro viragpiaci aganak Budadrs—Topark meghosszabbitasaval is
elképzelhetd.

A véros kdzuthalézatanak fejlesztésénél elsddleges szempont a torténeti varosmagot kettészelé orszagos féut,
az 1. sz. féut forgalomcsillapitasa. Ennek feltételeként fontos a masik kelet-nyugati feltard Gt is, az autopalya
mentén részben mar kiépllt un. Szervizut fejlesztési lehetéségeinek meghatarozasa a két végponti lakdterdleti
szakasz elhagyasaval, mellyel a Térdkugraté alatti és a Budafoki utcatdl a véroshatarig tartd terileteket a
forgalombdl eredd hatasok nem érintik. Budadrs kozuti kozlekedési haldzatanak észak-déli iranyu fejlesztését is
meg kell hatarozni. Varosunkat az autopalya ma két er6sen elkilonilé részre osztja, melyek 6sszekottetése csak
az autdpalya kapcsolatot is biztositd, mara tulterhelt fellljardkon at biztositott. Sziikséges Ujabb, elsésorban az
elvalasztott varosrészek Gsszekotését biztositd felliljarok kialakitasat és azok lehetséges kapcsolatat vizsgaini, —
nyugati oldalon a TESCO kornyezetében, a keleti oldalon a Szilvds feltarasaként az Ibolya utca
meghosszabbitasaban — a Szerviz(t és a lakoteriiletek viszonyahoz is kapcsolédva.

A terv az orszagos természetvédelmi terlleteket véltoztatds nélkil tartalmazza, de kiegészil iranyado,
tajékoztatd elemként az oltalom alatt allé, de értéket nem hordozo, valamint értékes, de nem védett teriletek
cseréjével. Ez csak a minisztériumi rendelet mddositasat kdvetéen hatélyosulhat majd.

A tervben a kozmihalozatok fejlesztéseinek terlletigényeivel is szdmolni kell, de a varos vonalas kdzmii
infrastruktura hal6zata jellemzden kiépiilt. A kozmivesités fejlesztéseibdl a csatornazas terliletét lehet kiemelni,
hiszen a szennyvizeknek a Budapest Déli Szennyviztisztitoba vezetésérdl a két telepiilés mar megegyezett. A
felszini vizek biztonsagos elvezetését szolgalja Torokbalint kdzigazgatasi teriletén, a Hosszuréti-patak mentén
tervezett Pistaly-réti zaportarozé kiépitésére vonatkozo javaslat.
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BHESZ korrekcioja
405/2011.(X.26.) OKT. sz. hatarozat

1. FOGALOMMAGYARAZAT (2. §)

1.1. HEZAGOSAN ZARTSORU BEEPITESI MOD (f pont)

A jogalkotas soran, a jogalkotast elékészité altal a fogalomhoz rendelt magyarazat és a hatésag jogalkalmazas
sorén tanusitott jogértelmezése egymastol eltér, ezért a fogalom el6készitd és alkalmazd kozos
jogértelmezésének megfeleld atfogalmazasa valt sziikségessé. Az eredeti elképzelés szerint a kialakult
kisvarosias —oldalhataron allokbol zartsoruva atépulé épiletekbdl alld - beépitési strukturara adott megoldast az
Uj épitési mod definiciéja, mert az OTEK altal hasznaltak kozill ezen esetre nem felelt meg a zartsort definicioja.
Az OTEK ebben a tekintetben is valtozott azéta, igy ehhez kapcsoloddan a kialakult épitészeti
megformalasoknak megfeleléen tovabbi kiegészitések, pontositasok szilkségesek a BHESZ épitményekre
vonatkoz6 altalanos el8irasairdl sz6l6 pontjaban a 15. § (10) pontjanak pontositasavallkiegészitésével.

1.2. HOMLOKZATMAGASSAG (g pont)

A jogalkotas soran, a jogalkotast elékészité altal a fogalomhoz rendelt magyarazat és a hatésag jogalkalmazas
soran tanusitott jogértelmezése egymastdl eltér, ezért a fogalom elékészitdé és alkalmazd kbéz0s
jogértelmezésének megfeleld atfogalmazasa valt szlikségessé.

Az OTEK hasznalja az ,egy homlokzat magassaga” fogalmat, szamitasi modot is meghataroz hozza, mely nem
olyan szigoru, hogy a hegyvidéki telkek volgy fel6li homlokzataira megfelelne, igy ebben az esetben az eredeti
célt valamely mas definicioval kell elérniink.

1.3. KORSZERU CSATORNA KOZMUPOTLO (j pont)

A Vérosépitési Iroda kérésének (lasd mellékelt feljegyzés) eleget téve a megvaltozott jogszabalyi kornyezethez
igazodva az el6iras torlése, helyette az Uj fogalmakkal a fogalommagyarazat kiegészitése valt szlikségessé.

1.4, TEREPSZINT ALATTI BEEPITES (p pont)

A jogalkotas soran, a jogalkotast elékészité altal a fogalomhoz rendelt magyarazat és a hatésag jogalkalmazas
soran tanusitott jogértelmezése egymastdl eltér, ezért a fogalom elékészité és alkalmazd kéz0s
jogértelmezésének megfeleld atfogalmazasa valt szilkségessé. A pinceszint és a terepszint alatti épitmények
dsszes terliletének definialasara van szlikség.

Ehhez kapcsoldddan az épitési dvezetek paramétereit tartalmazo tablazat atszerkesztésével az egyes dvezetek
terepszint alatti beépités mértékének fellilvizsgalataval.

2. EPITESJOGI KOVETELMENYEK (6. §)

A Varosépitési Iroda kérésének (lasd mellékelt feljegyzés) eleget téve javasoljuk a mddositas beépitését. A
mindennapi gyakorlatban gondot okoz a kozteriletek menti tamfalak, terméfoldet megtamasztd zart
keritéslabazatok allékonysaga, mely a kdzterlleten balesetveszélyt okoz, ezért a kertépitészeti engedélyezés
kérében a probléma kezelésére javaslat kidolgozasa sziikséges.

Fentiek alapjan a hatidlyos BHESZ 6. § (3) pontja szerinti kertészeti tervkészitési kotelezettség
kiterjesztését javasoljuk az eldkertben vagy a kozteriileti telekhataron elhelyezendé terméfold
megtamasztasat is szolgalé épitményekre.

3. EPITMENYEKRE VONATKOZO ALTALANOS ELGIRASOK (15.-16. §)

3.1. HEZAGOSAN ZARTSORU BEEPITES (15. § 10, Uj bek)

A jogalkotas soran, a jogalkotast elékészité altal a fogalomhoz rendelt magyarazat és a hatésag jogalkalmazas
soran tanusitott jogértelmezése egymastol eltér, ezért a kialakult épitészeti megformalasoknak megfeleléen
tovabbi kiegészitések, pontositasok (pld. a tlizfalas kialakitasok t6rlésével) rendeletbe épitése valt sziikségessé.
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A pontositast elsésorban az OTEK 2008. évi modositasa teszi sziikségessé: megsziinteti a kotelezd
tliztavolsagot, igy mar nem kell épitészeti elem kikétése a rendeletben, egyedileg a tlizvédelmi szakhatdsag
allapitia meg az éplilet kialakitasat.

Ehhez kapcsolodéan a fogalommagyarazat pontositasa is szilkségessé valt (1.1 pont).

3.2. SZEMELYGEPJARMU ELHELYEZES (15. § (j bek)

A telken bellili felszini gépjarmii kialakitdsa sok esetben a lakodominans teriileteken konfliktusokat eredményez.
A kis- és a kertvarosias lakoterliletek esetében sem szerencsés a lakasokhoz tartozd személygépjarmiivek
felszini parkol6 kialakitasa, a szomszédos ingatlanok hasznalatanak zavarasan tul, mert azok a burkolt fellletek
névelésével a zoldfeliileteket csokkentik, és mivel jellemzéen kis szamu gépjarmii elhelyezésére szolgalnak nem
megoldott a csapadékviz megfeleld gyljtése és elbtisztitasa és elvezetése ezért potencialis talajszennyezést
jelent.

Az OTEK 2010. évi modositdsa alapjan 2013. januar 1-t8l hatalyba 1épd modositasa a sziikséges
gépjarmiitarolok elhelyezést elsésorban éplletben, terepszint alatti épitményben javasolja elhelyezni, azzal a
kiegészitéssel, hogy a 6 lakasnal tobb létesitése esetén a parkoldkat épiiletben kell elhelyezni.

A kérnyezetvédelmi szempontoknak megfeleléen, mér a késébb hatalyba 1épé jogszabélyhoz is igazoddan
javasoliuk a személygépjarmiivek épiletben, terepszint alatti épitményben torténd elhelyezésének
szabalyozasat.

3.3. KERITESEK (16. § 4)

A Varosépitési Iroda kérésének (lasd mellékelt feliegyzés) eleget téve javasoljuk a pont kiegészitését. A
mindennapi gyakorlatban gondot okoz az egyes ingatlanokon kialakithatd gépkocsibehajtd szélesség, ezért
annak 5 m-ben térténd maximalizalasaval a probléma megfeleléen kezelhetévé valna.

3.4. TEREPRENDEZES

A hivatal napi gyakorlataban gondot jelent az OTEK 2008 évi mddositasa soran, a tereprendezésre vonatkozd
eléirdsok mddositasa, mely az addigi orszagos elbirasok helyébe egy a helyi adottsagokat figyelembe vevé, a
helyi épitési rendeletben szabalyozhaté tereprendezést tesz lehet6vé.

Tekintettel arra, hogy a modositas a BHESZ hatalya alatt adott (j lehetdséget a szabalyozasra, a hatosagi
munka tapasztalatai alapjan a tereprendezéssel kapcsolatos helyi, altalanos problémak kezelésére adott
javaslatokkal sziikséges kiegésziteni azt.

4. BEEPITESRE SZANT TERULETEN BELULI EPITESI OVEZETEK BEEPITESI ELOIRASAI

Az eddigi egyes problémak targyalasa helyett a beépitésre szant terlileteken a telepllésfejlesztési koncepcid
médositasanak 326/2004.(XI1.01.) sz. OKT hatarozat szerinti beépités intenzitast csokkenté eléirasanak
megfeleld javaslatokat atfogdan, témakorokre Osszpontositva ismertetjiik a korrekciora érdemes elemekkel.
Javaslat elkészitéséhez felhasznéltuk a folyamatban 1évd TSZT fellilvizsgélat koncepciéja munkakézi anyagaban
tervezd, a VATI Kft altal javasolt beépités intenzitast csdkkentd modositasi javaslatokat.

4.1. KERESKEDELMI FUNKCIO

A kert- és kisvarosias lakéterlleteken, valamint a teleplléskdzponti vegyes teriiletek lakédominans és
rehabilitaciés terlletein jelent problémat, hogy koncentraltabb, nagyobb alapteriiletii nem lako egységek
kialakitasara van igény. Az Gvezetekben kialakithatd nem laké és lakéfunkciok kdzotti legnagyobb konfliktust a
nagyobb alapteriiletli kereskedelmi-szolgéaltatd tevékenységre vonatkozé épitési szandék okoz, elsésorban a
kornyezett6l idegen forgalmi terhelésével és az épiilet tdmegével (a személygépjarmi forgalom gyors forgasaval
a nap jelentds részében, valamint a csucsidén kivili, pinendidében torténd aruforgalmaval).

A belvaros szabalyozasi terveinek készitése soran ezen felmeriilt probléma kezelésére egy olyan eliras késziilt,
mely a kereskedelmi-szolgéltatdé funkcié egy kilonalld rendeltetési egységének alapteriletét 200 m2-ben
maximalja, az azt kiszolgal6 Iétesitményekkel egyUttvéve.

A lakoterliletekhez hasonléan az udul6terileteken sem célszer(i a korlatianul nagy kereskedelmi-szolgaltatd
funkcioju éplletek beékelddése, ezért fenti javaslatot az tidlléter(iletekre is érdemes kiterjeszteni.

A személygépjarmivek elhelyezésérdl sz6l6 rendelet-tervezet készitése soran is a belvarosi vegyes és a kert- és
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kisvarosias lakéteriileteken fenti 200 m2-es korlatozasnak megfelel§ szabalyozast vettiik alapul, ezért javasoljuk
azt egységesen el6irni a kert- és kisvarosias lakoterileteken, valamint a telepiiléskdzponti vegyes terilet
rehabilitacids, valamint elsésorban lakéfunkcioju (Vi-2, Vi-HZ, Vt-SZ) teriletein.

A javaslat altal nagyobb alaptertletli kereskedelmi-szolgaltatd funkciot is tartalmazé épllet csak iranyitottan,
Képviseld-testlileti, lakossagi kontrollal alakithaté ki ott, ahol azt egy 6nalld épitési dvezet lehetbvé teszi.

Fentiek alapjan az Lke, Lk és Uh ovezetek altalanos elirasait, a Vt-R, Vt-2, Vt-HZ, Vt-SZ jelli ovezetek
el6irasait javasoljuk kiegésziteni a kereskedelmi-szolgaltaté funkcio egy kiilonalloé rendeltetési egysége
alapteriiletének 200 m2-ben torténé maximalasat.

4.2. TELEKTERULET

A mindennapi munka tapasztalata alapjan az egyes Gvezetek legkisebb kialakithato telekméretei altalaban jonak,

megfelelének tekinthetdk, viszont sokszor jelent probléméat az atlagos, egységes telekstruktiradt megbontd

tobbszords méreti telek, melyen mar a kornyezettdl idegen tdmegl és funkcioju épiilet épitése a

tulajdonos/beruhazé szandéka.

A probléma kezelésére a legkisebb kialakithatd telekterllethez viszonyitott legnagyobb telekterllet kialakitasanak

meghatarozasa lenne célszer(.

A szakmai javaslat alapjan a telekméret maximalizalasat a beépitési modhoz célszer(i kapcsolni, az alabbiak

szerint:

= Ha a beépités modja oldalhataron all, akkor nem célszer(i kétszeresnél nagyobb telek kialakitasa, mert
a beépitési mdd specialis épitési helye a tdbbszords méretli telken a kornyezd beépitéshez illeszkedd
tdmegformalasu beépités kialakitasat megneheziti, tehat oldalhataron allé beépitési médu dvezetekben a
legnagyobb kialakithatd telekméretet a legkisebb kialakithatd telek kétszeres méretében javasoljuk
meghatarozni.

= Ha a beépités modja hézagosan zartsord, akkor a kétszeresnél nagyobb telekterileten, az éplletek
eredeti telekstruktiranak megfeleld tagolasaval a varosképi illeszkedés megoldhatd, de tdl nagy
telekterlleten a szdvettd teljesen idegen beépitések is kialakulnak, ezért a hézagosan zartsoru beépitési
modu Gvezetekben a legnagyobb kialakithatd telekméretet a legkisebb kialakithaté telek haromszoros
méretében javasoljuk meghatarozni.

= Ha a beépités modja szabadonallé, akkor a legnagyobb a lehetéség a valtozatos telekstruktira
kialakitasara, mert egyéb (épliletszam, épllet kubatura/tomeg) szabalyozasaval az egységes varosképi
megjelenés biztosithatd, ezért a szabadonallé beépitési mddu Gvezetekben a legnagyobb kialakithatd
telekméretet a legkisebb kialakithato telek dtszérds méretében javasoljuk meghatarozni.

A javaslat szerinti legnagyobb telekterllet szabalyozassal a kert- és kisvarosias lakdterlleteken, a
teleptiléskdzponti vegyes teriiletek rehabiliticios és lakodominans dvezeteiben, valamint az (dUléterlleteken
érdemes élIni. A legnagyobb kialakithato telekterillet tdbbszords szorzéban torténé megallapitasat azért tartjuk
fontosnak, mert sok nem lakétertileti parcella lakéterlleti atalakulasat akadalyozhatja meg, ha az atalakitas tul
sziik keretek kozé szorul a legkisebb és a legnagyobb kialakithatd telekméret értékek kozotti kis kulonbség
esetén.

Nem javasoljuk a telekméret maximalizalasat koézponti vegyes, gazdasagi és kilonleges teriiletek
ovezeteiben a specialis funkciokhoz tartozé egyedi igények miatt, valamint a nagyvarosias lakéteriileten
(lakételep) a specialis telekstruktura ((szotelkes, telepszerti) miatt.

Tovabba a kisvarosias és a telepiiléskozponti vegyes teriiletek elsdsorban alapintézmények/intézmények
elhelyezésére szolgalo dvezeteiben, mert ezeken a teriileteken a nagyobb telekteriilet és a hozzatartozé
nagyobb beépités nem okoz jelentds tobblet konfliktust a szomszédos, hasonlé funkcidkkal.

4.3. LAKASSZAM/RENDELTETESI EGYSEG SZAMA

A jelenlegi szabdlyozas szerint kertvarosi lakoterileteken legfeliebb 2 lakésos lakoéplletek |étesithetdk,
kisvarosias és telepiléskozponti vegyes fteriileten a telekméret fiiggvényében torténik a lakasszam
meghatarozasa. A tllzé programokat attételesen eredményezik ezek a szabalyok, hiszen a nem lakascélu
rendeltetési egységek szama nem korlatozott. Javaslatunk egy Uj sz&mitdsi modot kivan bevezetni ennek
megfeleléen:

A szintterlleti mutatébol képzett bruttd szintterlilet mértékének és egy elméleti rendeltetési egységhez tartozd
bruttd szintterlilet szdm hanyadosa adna a telken elhelyezhet egységek szamat. Az egy egységhez tartozo
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értéket lehet az dvezettipushoz kilon-kilon rendelni (pld. Kisvarosias terlleten 200 m2, vegyes terileten 150m2,
sth.) Lakéterllet esetén a lakédominancia is meghatarozhato.

Fentiek alapjan az Lke és Uh dvezetekben valtozatlanul a telkenkét, ill. ahanyszorosa a telek a minimalis
telekméretnek 2 egyég, az Lk, Vt-R, Vt-2, Vt-HZ jel(i 6vezetekben a bruttd szintteriilet mértékének és egy
elméleti rendeltetési egységhez tartozé bruttd szintteriilet szam hanyadosa adna a telken elhelyezheté
rendeltetési egységek szamat.

4.4. EPULET KUBATURA, EPULETEK SZAMA

A kert- és kisvarosias lakoterlletek, valamint a teleptiléskdzponti vegyes terilletek lakodominans és rehabilitaciés
terliletein a meglévd és kialakithatd tobbszords teriletl telkeken elhelyezett tobbszoros méretli éplletek a
koncentralt kdrnyezetterhelésen tul varosképi disszonanciat is teremtenek, f6ut mentén kedvezétlen varosképet
eredményeznek, hegyvidéken a varos latvanyat befolyasoljak kedvezétlendl.

Az éplilet kubatira/tdmeg (kiilsé hataroldszerkezetek altal kdzbezart tér) meghatarozasa az épithetd szinttertilet
szazalékaban, vagy légkdbméteres megadasaval, vagy szintszam korlatozas elbirasaval lehetséges. A
légkdbmeéter korlatozas egy-egy szint magassaganak értékével is Osszefiggd érték, nem megfeleld
megvalasztasaval kdnnyen torzék kialakulasahoz vezethet. A szintszam megszabasaval az épitménymagassag
szabalyozas adta szabad tomegformélas tulzott megkotése, sablonos épitészeti tdmegformalasok kébevésése
érhetd el.

Szakmailag leginkabb elfogadhatd, ha a legkisebb kialakithatd telekmérethez tartozd bruttd szintterllethez
viszonyitottan hatarozzuk meg egy épilet legnagyobb kialakithat6 bruttd szintteriletét.

A javaslatok kidolgozasanal figyelemmel kell lenni a terilet telepllésszerkezetben elfoglalt helyére (épitési
dvezeti besorolasara), az ehhez tartoz6 beépités maodjara, kialakithatd legkisebb/legnagyobb telekteriletére és
ezek aranyara, a szintteriilet-beépités mértéke — épitménymagassag viszonyara és ehhez viszonyitva,
dvezetenként egyedileg kell a megfeleld értéket meghatarozni.

Fentiek alapjan az Lke, Lk, Uh, Vt-R, Vt-HZ 6vezetek altalanos el6irasait javasoljuk kiegésziteni egy épiilet
legnagyobb kialakithat6 brutté szintteriilet értékével.

Eddigi tapasztalataink alapjan nem volt jellemzd, de mivel a kisvarosias lakéterlileten és a teleplléskdzponti
vegyes terlileteken nem szabalyozott elképzelhetd, hogy sok kis épilet elhelyezésével teremt épittetd
diszharméniat, ezért itt az kertvéarosias 6vezet eldirdsahoz igazodva a legkisebb kialakithatd telekméret és a
telekterilet hanyadosabdl adédé szamu éplletelhelyezés maximalizélasa lehet kivanatos.

Fentiek alapjan az Lke, Lk, Uh, Vt-R, Vt-HZ 6vezetek el6irasait javasoljuk kiegésziteni legnagyobb
elhelyezhetd épiiletszammal a legkisebb kialakithaté telekmérethez viszonyitottan.

45. KOHEGY - VEDETT TERULET

Kbhegy alapincézettsége, a pincék folyamatosan romlo allapota méra jelentds problémat okoz. Szilkségessé valt
a koztertiletek terhelésének csokkentése, a felszini vizek koncentralt kezelése.

Ezzel parhuzamosan, az egyedi, karakteres térszerkezetli, utcaképi egyittesekkel rendelkezd, sok egyedi
épitészeti értékl épllet kdzé tdmegében, karakterében, intenzitdsdban idegen épllet épiilt, ezért szlikséges a
teriilet egyedi épitési Gvezete (Lk-VED) szerinti beépitési paraméterek szigoritasa.

Javasoljuk a teljes kdzmiivesitésen tul a kozteriileti csapadékviz rendezett elvezetésének kdvetelményét
el6irni, a kedvezményes beépitési mérték torlését, a lakasszam és rendeltetési egység telekmérettdl
fliggetleniil meghatarozott egységben torténd szigoritasat, a témeg és homlokzat képzés még
részletesebb meghatarozasat.

5. KORNYEZETVEDELMI KOVETELMENYEK

5.1. KORSZERU CSATORNA KOZMUPOTLO BERENDEZESEK (72. § 13)

A Varosépitési Iroda kerésének (lasd mellékelt feliegyzés) eleget téve javaslatot tettink a fogalommagyarazat
modositasara a korszer( kozmiip6tld berendezések lUgyében. Ezzel dsszhangban valik szilkségessé a BHESZ
72. § (13) bekezdés mddositasa.
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6. KOZMUELLATAS ES KOZMU LETESITMENYEK

6.1. VIZELLATAS (75.§16és7)

A Varosépitési Iroda kérésének (lasd mellékelt feljegyzés) eleget téve javasoljuk a vizhalézat kiépitéssel
kapcsolatos rendelkezés kiegészitését a nem teljes terilet kdzmivesitésének feltételeivel.

Tovéabba javasoluk a hatalyos BHESZ kiegészitését egy a vezetékes ivoviz ellatd vezetékre kotés és a
megfeleld, szakhatésagok altal engedélyezett szennyvizkezelés kapcsolatrendszerére vonatkozo el6iras
kiegészitésével, ezzel csak olyan ingatianon lehetne Uj ivoviz bekdtést létesiteni, melyen a jogszabalyoknak
megfeleld szennyvizkezelés is biztositott.

Fentiek alapjan a hatalyos BHESZ 75. § (1) bekezdés korrekcidjat, és a vezetékes ivovizhalozat kiépités-
szennyvizkezelés kapcsolatrendszerére vonatkozé el6iras 0j (7) bekezdésével torténé kiegészitését
javasoljuk.

6.2. SZENNYVIZELVEZETES, SZENNYVIZKEZELES (76.§ 2 c)

A Varosepitési Iroda kérésének (lasd mellekelt feliegyzés) eleget téve javaslatot tettink a fogalommagyarazat
modositasara a korszerli kdzm(ip6tld berendezések Ugyében. Ezzel dsszhangban valik szilkségessé a BHESZ
76. § (2) bekezdés c) pontjanak modositasa.

Fentiek alapjan a hatalyos BHESZ 76. § (2) bekezdés c) pont korrekcidjat javasoljuk.

6.3. VIZRENDEZES, CSAPADEKVIZELVEZETES (77.§ 7)

A Varosépitési Iroda kérésének (lasd mellékelt feliegyzés) eleget téve javaslatot teszlink a telken bellili felsziniviz
szikkasztas miiszaki, egyéb kivételeinek meghatarozasara, az alabbiak szerint:

Csuszasveszélyes teriletek;

Kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi teriilet dvezet terliletén (BATrT 3/8 melléklet);
Vizerdzidnak kitett terlilet dvezet teriiletén (BATIT 3/9 melléklet);

Kbhegy alapincézett teriletén.

Fentiek alapjan a hatalyos BHESZ 77. § (7) bekezdés kiegészitését javasoljuk a telken beliili felsziniviz
szikkasztasra nem, vagy csak bizonyos feltételekkel alkalmas teriiletek meghatarozasaval.

7. TEAOR SZAKMAKODOK (2-3. sz. MELLEKLET)

A BHESZ hatalybalépése, 2005 6ta a tobbszori jogszabalyvaltozasok miatt a 2-3. sz. melléklet szerinti
szakmakddok hatalyos eléirasokhoz igazitasa is szlikségessé valt:

A jelenleg hatalyos HESZ é&ltal is hasznalt TEAOR kodok megsziintek, a 210/2009. Kormanyrendelet
(kereskedelem) valamint a 358/2008. Kormanyrendelet (ipar) az ipari és a kereskedelmi tevékenységeket
egyarant bejelentés-koteles tevékenységekre valamint mikddési engedély kételes/telepengedély kételes
tevékenységekre osztia fel. Nem léteznek mar TEAOR szamok, az egyes tevékenységek egyszerii
sorszamozassal szerepelnek a fenti Kormanyrendeletek mellékleteiben.

Fentiek alapjan a hatalyos BHESZ 2-3. sz. mellékletének feliilvizsgalatat és hatalyos jogszabalyokhoz
igazitasat javasoljuk.
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Budadrs Varos Telepulésszerkezeti Terv koncepciéjanak modositasa
498/2011.(X1115.) OKT. sz. hatarozat

1.1

1.2

1.3

14
1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

A Szilvas teriletén, Budadrs-Torokbalint varos kdzds 0j vasutallomasanak kijeldlése szikséges kdzds
terliletbiztositassal.

A meglévéd vasutallomas és a tervezett megalldhely személyfogalma:
csak az Uj megalldhelyhez kapcsoldéddan javasolt kialakitani, a meglévé vasUtallomas kizarélag
teherforgalmi céll megtartasaval.

A szervizut keleti és nyugati csomépontjainak kialakitasa:

a tervezés soran vizsgalni kell a Szervizut két keleti és nyugati csomépontjainak elhagyasaval, az U]
felliljaro kapcsolatok felhasznalaséval annak autopalyatdl délre torténd kialakithatésagat, és

a Szerviz(t Budafoki utcatdl keletre esé szakaszanak Osszekotését az Alséhatar Uttal gydijtéutnal
alacsonyabb kategériai kialakitassal kell tervezni.

A szerviz(t Sport utcai felliljaré északi oldalan a kiilonszint(i keresztezés helybiztositasa szlikséges.

A vasutvonali fejlesztések érdekében a +1 palya el6varosi vasut és +2 palya nemzetkézi-gyorsvasut
fejlesztés helybiztositasa szlikséges.

Az M1 autdpalya alatti vasuti alagut és az iparvagany nyomvonal és vasuti terllet-felhasznalas
megtartasa szikséges, a terilet mas kdzlekedési célra igénybe vehetd.

A 4. sz. METRO autépalya alatti kéregvezetéssel, Té-parki végallomassal szikséges tervezni, tavlati
elemként kell a tervbe épiteni.

Az 1 sz. f6ut belterileti kivaltasat Bp. kdzigazgatasi hatar és a Gyar utcai csomoépont kozotti szakaszon
tavlati elemként sziikséges jelolni, az OTrT térségi terliletrendezési hatosagi eljarast 2012 ben
szilkséges elinditani, az ehhez sziikséges pénzligyi keretet a varos a jov0 évi koltségvetés tervezésénél
figyelembe veszi.

A Sport utcai felliljaro dél-nyugati oldalanal 1évd 098/2 hrsz ingatlan: )
a Sport utcai felliljard és a torokbalinti és budadrsi fejlesztési teriletek kedvezébb megkézelitésére KOu
kozlekedési teriilet-felhasznalasba szilkséges sorolni. Az ehhez kapcsolddé kézlekedési tanulmanyterv
Torokbalinttal koz0s finanszirozasahoz szikséges részosszeg pénziigyi keretét a varos a jovo évi
koltségvetés tervezésénél figyelembe veszi.

Uj keleti feliljaro kialakitasanak abrazolasa javasolt az autépalya felett a Mathiasz telkek — keleti
varoskdzpont kdzott lehetdség szerint autdpalya csoméponttal.

Az M1-M7 autdpalya kérnyezetterhelését csokkentd berendezések elhelyezésére javasolt tartalékolni az
elvalaszt6 sav teriletét, azaz az elvalasztd sav terhére torténd autopalya bdvités nem tamogatott.

A TSZT készitése soran meg kell vizsgalni a villamos megkdzelitést a Kelenfoldi végallomastol
Budadrsre.

A Budakeszi mellékagon nem javasolt tdbb zaportarozo épitése, a budadrsi teriletek Budakeszi agat
terheld felsziniviz terhelésének meghatarozasa szikséges, tovabbiakban a Pistaly-réti tarozo
megépitését kell szorgalmazni minden férumon.

Torokbalint kozigazgatasi terlletén 1évé szennyviztisztitd megszlntetésével szikséges szamol, és a
Dél-Budai szennyviztisztitd bekotést kell a terveknek tartalmaznia.

A Képvisel6-testiletnek jeleznie kell Térokbalintnak, hogy terveiben az és a Dél-Budai szennyviztisztité
bekétéshez sziikséges nyomvonalak, létesitmények részére a helyet biztositsa.

A Torokbalint kozigazgatasi terlletén 1évé Budadrsi Temetd kapcsan Torokbalint a kozigazgatasi hatar

modositasat kezdeményezte, kozigazgatasi hatar — 097/119 hrsz — 096 hrsz altal hatarolt tertilet

Budadrs kozigazgatési terlletéhez csatolasaval, melynek ellentételezésére Budadrs az alabbi

teriileteket ajanlja fel:

a. Malom-diil6 mez&gazdasagi ingatianai, melyek csak Torokbalint kézigazgatasi terlletérdl
kézelithetdk meg;

b. Mechanikai Miivek ingatlanrésze;
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1.17

1.18

1.19
1.20

1.21

c. A szennyviztisztitd melletti, bdvitésre szant ingatlan térokbalinti tulajdonba adasa.

A 7766 és 8120 hrsz-U ingatlanok tervezett belteriiletbe vonasa nem sziikséges, beépitésre szant
terlilet-felhasznalasbdl EV, véderdd teriilet-felhasznalasba sorolasuk természetvédelmi érdekek miatt
szilkséges.

A szakhatosagokkal egyeztetett terlileten a csereerddsités szlikséges mértékii terliletét erddként és a
fennmarad6 terlleteket tavlati, irdnyadd elemként, erdételepitésre kijel6lhetd terliletként sziikséges
jeldlni.

A véroshaza menti kisvarosias lakoterilet Lke dvezetbdl Lk dvezetbe sorolasa sziikséges.

A természetvédelmi fok valtozésaval érintett ingatlanokat a fokvédelem tavlati, iranyad6é elemeként

sziikséges jelolni, és Huszonnégyokros-hegy terliletét a fokvédelem csokkentéssel érintett teriiletek
csereterUleteként felajanlja.

Budaors 4002/30 hrsz ingatlan beépitésre nem szant teriilet, zoldterllet/kdzpark terlilet-felhasznalasba
atsorolja.
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