Kivonat
Budaérs Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 2014. december 17-i iilésének
jegyzékonyvébol:

381/2014.(X11.17.) OKT sz. hatarozat
Frankhegy fejlesztési koncepcidjanak médositasa, aktualizalasa

Budadrs Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testilete egyetert ,Budaors - Frankhegy
Médositott Szabalyozasi Koncepcio” tartalmaval és felkéri a Polgarmestert, hogy a
mellékelt Gtemezés szerint készitse eld a telepllésrendezési eszkoz jovahagyasat.

Hataridd: folyamatos
Felel6s: Polgarmester )
Végrehajtast végzi: Miszaki Ugyosztaly — Féépitészi Iroda

k.m.f.
Wittinghoff Tamas sk. dr. Bocsi Istvan sk.
polgarmester jegyz6

A kivonat hiteléiil:
/Buudaérs, 2015. januar 09.

Lot/ (oaa o 08
Timar Zsanett




FH-Utemezés.xlsx - SZOROS-REALIS

Tervezési, jvahagyasi folyamat tervezett eseményei: FelelGs:

Egyeztetés FGépitész-Tervezd
- Uthalézat, kerékpar- és busz kozl;
- Utkategdridk-min. szabalyozasi szélességek Molnar Méria / Foépitész
- szabalyozasi alapelvek Iroda
- fejlesztés Gtemezése (I-1l. Gtem kilonbségek)
- Ovezeti paraméterek

Egyeztetés FROK - az alabbi elemek véglegesitése
- Uthalézat, kerékpar- és busz kozl;

. L A Hivatal/Foépitész

- Utkategdriak-min. szabdlyozasi szélességek i .
. . Iroda/Molnar Maria
- szabalyozasi alapelvek
- fejlesztés Gtemezése (I-1l. Gtem kilonbségek)
Egyeztetés FGépitész-Tervez6
- FROK (ilés eredménye Molnar Maria / F6épitész
. - Szabalyozas terv Iroda

- Alatamasztd alapelvek

Molnér Méria / Féépitész

DINPI egyeztetés
&y Iroda

14

ELOZMENY

Egyeztetés FGépitész-Tervez6
- Szabalyozas terv
- Aldtdmaszté munkarészek
Egyeztetés FGépitész-Tervez6
- Szabalyozas terv
- Aldtdmaszté munkarészek
Egyeztetés FROK - az alabbi elemek véglegesitése
- Szabalyozas terv
- Aldtdmaszté munkarészek
Dokumentalas elGtti egyeztetés Féépitész-Tervezd
- FROK Ulés eredménye Molnar Maria / F6épitész
- Szabélyozas terv Iroda
- Aldtamasztd alapelvek
A Szabalyozasi koncepcié médositasanak FROK és képvisels- | Molnar Maria / Féépitész

Molnér Méria / Féépitész
Iroda

Molnér Méria / Féépitész
Iroda

Hivatal/F6épitész
Iroda/Molnar Maria

testiileti elGterjesztése Iroda
N Teljes egyeztetési dokumentacié (munkakozi) leszallitasa Molnar Maria

Foépitész Iroda/Foépitész

A dokumentacioé szakmai atnézése, véleményezése Irod
roda

Az egyeztetési dokumentacio sziikség szerinti atdolgozasa és

Ciree s Molnar Maria
leszallitasa

r

r

Informalis testiileti, bizottsagi és FROK iilés (Bizottsagi

elnokok, tanacsnokok és FROK tagok részvételével). Hivatal

77 7

A tervezd véglegesiti a dokumentaciot a FGépitészi Iroda és

. ps stz .. Molnar Maria
az informalis iilésen elhangzottak alapjan

Varosfejlesz tével, esetleg BOE egyeztetni a dokumentaciot Fo6épitész Iroda

Szervezés: Varosfejleszto
Kft.
Eléadas: Molnar Maria

7 7

A beérkezett észrevételek alapjan a tervezé atdolgozza a
tervet, utana Lakossagi Forum

r

SZABALYOZASI KONCEPCIO MODOSITAS TESTULETI JOVAHAGYASA
UTAN

Testiileti + Bizottsagi Uilés Hivatal

r

A dokumentacio sziikség szerinti atdolgozasa, majd
megkiildése az allamigazgatasi eljaras véleményezési Molnar Maria / Foépitész
szakaszara (partnereknek is), valamint a tervet kifliggeszteni Iroda

a hirdet6tablara és a honlapra is feltenni

r

r

Allamigazgatasi eljaras véleményezési szakaszanak és a

partnerségi egyeztetés lezarasa, a beérkezett vélemények Fo6épitész Iroda

tovabbitasa a tervezéknek

A dokumentacio sziikség szerinti atdolgozasa. Molnar Maria

Esetleges véleményeltéro tisztazo targyalas Foépitész Iroda /

megtartasa Molnar Maria

A véleményezést és a partnerésget lezaro KT dontés Fo6épitész Iroda
L8

A dokumenticié megkiildése az Allami Foépitész Molnar Maria

Irodanak végso szakmai véleményezés céljabol Foépitész Iroda

Az Allami Foépitész Iroda megkiildi a végsé szakmai Y

Allami F6épitész Iroda

r

véleményeét.

A JOVAHAGYANDO dokumenticio sziikség szerinti
atdolgozasa és leszallitasa.

Testiileti + FROK + Bizottsagi iilések Hivatal
Terv hatalyba léptetése Hivatal

Molnar Maria

W:\Vari Attila\El6terjesztések\2014\december\FH-Utemezés.xlsx 1/1 oldal



Készitette:

Romai Atelier Epitésziroda Kit.

1015 Budapest Csalogany u. 14.
Tel: 20/92-85-999, Fax.: 212-7132,

Budadrs - Frankhegy

teriletérevonatkozé

Telepulésrendezeési terv — 2014

0

O "

S €3

0 =
<

,m > mf.ﬁ il .
\ 9 fww:

T il
= ’ A

2 ,f//////
% W »N(
© J
O

9 f

kaszinak magassiga

#
i
|-
'}
]

<zal

I

)

~

4
3
¥ ¢
]
3
?
i
H

MEGKOZELITES.
BUDAPEST FELOL

I
o
J

a

" @ﬁr \
Mﬁf &%W@.@\\v <

w&v \.Q~

e

; “\A‘“\Nm\m >4
e

Kisebb forgalm kiszolgai it
e Zsdkutcak, kisforgalmi meliékutak

‘.“

&
MEGKOZELITES A VAROSKOZPONT FELOL

2014 november

Késziilt:



Budaors

Frankhegy Szabalyozasi Terve - Koncepcio

Megrendels:

Budatrs Onkormanyzata PH.

Készitette:

1015 Budapest Csalogany u. 14. E-mail: romai.ateli@gmail.com
Tel/Fax.:06-1-212-7132, 06-20-9285-999

Felebs terved:

Molnar Maria épitész
vezebd teleplléstervez TT1-01-1580

Buella Moénika okl.Taj- és kertépitészmérnok
TAJ-RAJZ Tajépitész Bt.
1017 Budapest Budafoki ut 53.

Bartek Istvan okl.épitmérnok
INNO-VIT '98 Bt.
2330 Dunaharaszti Kossuth Lajos u. 34.

Késziilt: 2014 november



Készitette:

Frankhegy HESZ-SZT - 2014

Rémai Atelier Epitésziroda Kft. Maddositott Fejlesztési Koncepcid
><: 1015 Bp. Csalogany u. 14. - romai.atelier@gmail.com KépviselGtestlleti elGterjesztési anyag
TARTALOMJEGYZEK:
VEZETOI OSSZEFOGLALO.......cocvuveieirieieeieie sttt s s s s ss s se s s eneesanaens 3
Meglévs Allapot, EIEZMENYEK: ..ot st e b s e e 3
A modositott Szabalyozasi Koncepcid sarokpontjai, f6bb javaslatai:........cccccveeeeiiiiiiciiee e 5
Fejlesztési, megvalositasi @lapIVEK........couii i s 7
ELOZIMENYEK: .....ovveieeteiecieteeeete ettt sae b ae s b s s e s s s s s s s b sas s s st es s st s asbesasansesansesans 8
|. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZT MEGALAPOZO VIZSGALATOK:......cocvevereercrreeieseerereenaesenens 10
1.1. Telepiiléshaldzati 6sszefiiggések, a telepiilésrész helye a teljes telepiilésen belill .............ccceeeeeereeeeeenns 10
W 2 =] [T o1 L3 T AR o T =T 4 Y] SNt 11

1.3. A nagyobb léptékii teriiletfejlesztési dokumentumokkal és teriiletrendezési tervekkel valé 6sszefiiggések

L7 23 =2 1 - 12
1.4. Hatdlyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa ........cccceviviiiiiiiiiiiinnn 12
1.4.1. A hatdlyos fejlesztési koncepcio vonatkozo megallapitasai ............c...coccueiieciueeeeiciieeeeiiieeecieeeeeivee e 12
1.4.2. Az integrdlt vdrosfejlesztési stratégia vonatkozo megallapitdsai.............ccocvueeveerieiineeiieeenieniieeneenne 13
1.4.3. Budadrs Kérnyezetvédelmi Programja vonatkozo megallapitasai ...............ccoueeeecvveeecireeesiieeeeeciveeeenns 15
1.4.4. A tervezési teriiletre 2009-ben elfogadott Fejlesztési és Megvaldsitdsi Koncepciok tartalma ............... 16
1.4.5. A teriilet fejlesztését befolydsolo 2004. mdciusi KépviselGtestiileti dONtEs ...........cueeeeeveeeciveeeeiveeennns 16
1.4.6. Hatdlyos telepiilésfejlesztési és teleplilésrendezési Szerz8desek .............oouvimniniviinieniieinnieniieeneenne 16

e

1.5 Vonatkoz6 érvényben lévé tervanyagok (érvényben 1év6 szabalyozasi terv, felmérések, telekalakitasok,

kozmii-tervek, sth.) 6sszegylijtése, ErtEKEIESE ........uuummmmmmmmmmeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeessnsessssssssnsssssnnnnns 16
1.5.1. A hatdlyban 16V telepllésrendezési @SZKOZOK .............ocvuieruerieiiiueeiiiinieesiee et ssiee ettt saee e 17
1.5.2 A teriiletre vonatkozo egyéb meghatarozo tErVEK: ..........cccueeucveeeeiiiieeeeciee e ecieeeeectae e e ectee e e eraee e ebreeeenns 19

1.6. A telepiilésrész tulajdonosi adatai.....ccccceeeeeeeiiiiiiiiiiiiiicecieerrrrrr e e e e e e s e e e e e s e s s s s e s e seseeensesennns 20

1.7. A telepiilésrész taji és természeti adottsagainak vizsgalata.........ccceeeeeeiiieiiieceeeececeecee e 21
1.7.1. Tdjhaszndlat, tdjszerkezet, Természeti AdOttSAGOK ...........oovuervuiiiiiriiiiiieiiit ettt 21
1.7.2. VEdett, tErMESZELI TEIUICTEK ..........ccooveeeieiiieiiiieeeiee ettt e e s et e e e e sesbabe e e e e e s seesaabbeseeeeseaans 22

1.8. A telepiilésrész zoldfeliileti rendszerének vizsgalata .........ccceeeeeeeeieieicicccccccecece e 22

1.9. A telekstruktlra Vizsgalata .......cccceeeeiiieiiiiiiiiiiiciicsesssesssssse s s s se s ss s ss s e s s e s e e s e s s s s s s ssssssssssessessssssenesesanannnnsnnnnnnns 23

1.10. KOZIEKEAES ......ceereeereeiiiiiiiiineeeiiiiiiissineeeetisisssssssnseessssssssssnssesssssssssssnssesssssssssssnnsesssssssssssnnsesssssssssssnnnnans 23
1.10.1. HAlozatok és halOzati KAPCSOIATOK...........ccueiiecueeeeeciieeeeciee ettt e e st e e etee e st e e e snae e e eeree e snseeeennseeeennnes 23

Meglévs Allapotok rajzi Vizsgalata:........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeeeeseeeessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns
MEGIBVG LEIEPAUOTESAQG ......eveeeeereieeeieee et ee et e et e e e ettt e e e e tte e e e e taee e sbaeeeeasbaeeeessaaaesbseaaenstaeeeassaeasssseaanns
L1 Lo 1LV o (=1 (=T e [ AT [ L RN
Telkek MEQGIEVE DEEPITOLESEGE .........occcuueeeeeeiiee et eetee e e et e e et e e e e te e e e et e e e e etaeeeeesbaeeeeasaeaeeatseeeesteseenasenas

Ké6zésen haszndlt teriiletek tulajdonosi vizsgdlata
Ké6zésen haszndlt teriiletek féldhivatali haszndlati bejegyzése
INGALIANOK FENAEITETESE ...ttt e et e e ettt e e e et e e e e bt e e e e abe e e eeasaaaesbaeseeastaeeeessaeasssreaaans
L1 =0 L=V oY 11 1o o ¥-{o | oSS
Meglévé uthdlézat szerkezeti problémadai

L1.11. KOZMUVESITES .eeeuvreeirrieeneeneiiiiiiieerreeesieerreesssesssssesseesssssssssssssesssnsssssssssessssssssssssssessnnsssssssssesssnnsssssssssesnnnnes 32
1.12. Kérnyezetvédelem (és teleplléslizemeltetes) ......cccccviiirrrrmreiiiiiiciirenreeiiiscsssennres e e ss s s ssnnnessssssssssnnnnnans 32
©: Molndr Maria épitész, vezetd telepiiléstervezd 1 /63 oldal

Tel: +36-20/92-85-999; Tel/Fax.: +36-1-212-7132



Készitette:

Frankhegy HESZ-SZT - 2014

Rémai Atelier Epitésziroda Kft. Maddositott Fejlesztési Koncepcid
D<: 1015 Bp. Csalogany u. 14. - romai.atelier@gmail.com KépviselGtestlileti elGterjesztési anyag

II. A KESZITENDO TELEPULESRENDEZESI TERV FEJLESZTESI DONTESEL:......cvuevereneererreeneenceneenens 37
4.1. 2009-ben elfogadott Koncepcid: A jovoképet befolyasold egyéb szempontok: ........cceeeveeeeeeiieiiieinnenennnns 37
4.2 A 2009-ben elfogadott fejlesztési javaslat: ......ccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 38
4.3 A 2009-ben elfogadott teriiletfelhasznalasi javaslat: .......cccceeeeviiiiiiiiiiiiiiiii e 39
4.4 A 2009-ben elfogadott telepiilésszerkezeti javaslat:.......ccccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 40
4.5 A 2009-ben elfogadott beépithetGségre vonatkozo javaslatok:........cccceeeeeiiiiiiiiiiicciciiniiicccceeeeeeeeeeeees 41
4.6 A 2009-ben elfogadott koncepciok tulajdonosi fogadtatasa: ........cccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiin e 43
4.7 A 2009-ben elfogadott koncepciok utani folyamatok: .......cccceeveiiiiiiiiiiiiiiiiii e 44
4.8 A 2009-ben elfogadott fejlesztési javaslatok ErteKelése: .......cevvriririiiiiiiiiiiiiiiiiiiecere e ee e 45
5.1 A JOVOKED FrESZIETEI:.ccuueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseaaeaaasaaaassssssssssssssssssssssssssnnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 46
5.2 Atelepiilésfejlesztési €lVek rOgziteSe........uuummmmmmeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesssesssssssssssssssssssssssssssnsnnnns 47
6.1 A telepiilésrész fejlesztésének atfogo, fO CElJa:......cccevrrririrriiiiiiiirirsrsssssrss s s s snnnsnnns 48
6.2 A telepiilésrész atfogo fejlesztését szolgald célok meghatdrozasa.........cccceeeeiiicieiccciiiiicscssssssssssssssssennnnns 48
Maodositott Koncepcio Rajzi jJavaslatai:.......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessseessessssessssssssssssssssssssssssnnnns 49
Fejlesztési Koncepcio — I. GEem (KOZEPEAV) .......ooueeueeeueeiiieieeie ettt ettt ettt ettt st e saeesaeeteeneeens 49
Fejlesztési Koncepcio — I, Gtem (HOSSZU EAV) ......cccecveeeecueeeeeitieeeeciee e eetee e s itteeeestee e s evaaeestaeseesataeeseasaaeessseaaans 50
Tervezett ULNGIOZAt — I. GEEM ......cccuueiiieieeieeiee e eetee e stee ettt eette e e st e e s sate e e ssaatee s sabaeeeessseeesansaeeeanseeesansteessnnseens 51
Tervezett UthGIOZAt — HOSSZU AV .....c..cocueeeiieeeiieitieeee ettt ettt ettt sbee bttt ettt eaeeebeenbeebeas 52
Tervezett tOMeEGKOZICKEAES - KISDUSZ...........ccccueeiueieiieiieieie ettt ettt sttt be e st e sneesbeeeneesane 53
Tervezett KeréKpArut NGIOZAT ..............ccueeeeeuieeeeiiee e ectee e ettt e e etae e e st e e e e s te e e e etae e e s baeaeessbseeseasaaeeentseeeastaeesnnsenns 54
7.1 A koncepcio megvaldsitasat szolgalo eszkoz- és iINtEzmENYrendszer .........ccccceeeeeeecrereersesesssssesssssssssssssnnnns 55
7.2 A koncepcio és a valtozasok nyomon kovetése, a fellilvizsgalat rendje .......ccccceeeeeiiiiiiiiiiiiiiiccccccccccccccnn, 56
IIl. A TELEPULESRESZRE KESZITENDO TRT TELEPULESSZERKEZETI TARTALMA: .....coovimveicrrnens 57
IV. A HELY] EPITESI SZABALYZAT TARTALMA......ovumimrinimernsiressietssiseassassss e ssisesssasesesssens 57
A késziil6 szabdlyozds legfontosabb feladatai..................occuueiecciiiiiiiiiee ettt e et e 57
Ennek érdekében a szabdlyozds az aldbbi eszk6zoket alkaIMQAzZzZa: ...........c.cooceeeceiiiiiieiiiiiieiee e 58
9.1. Tervezett fejlesztés UteMEZESE:.......ccccvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisnssss st sss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 58
9.2. Kozteriileti rendszer helyigényének biztositasa:........ccovvrriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinsinssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 59
9.3. A telekalakitds SZabalyOzasa:.......ccccvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiiisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 60
9.4. A fejlesztés sorrendiségének szabaly0zasa: ........cccevviiiiiiiiiiiiiiniiiiniiinininsssssssssssss s s s s snnns 61
9.5. Ovezetek, beépitési parameéterek sZabAlYOZASA: ........couveereereeeierreessessessuessessesseessessessesssessessessesssessessessees 61
9.6. Engedélyezett funkcidk, beépitési feltételek: ........covvvrrrrririiiiiiiiiiiiiinrrnrrrrrrrr s aees 62
9.7. A zéldfeliiletek védelme, szabaly0zasa:.......ccceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiniiininnssssssssssssssssssss s s ssssssssssssssssssssnns 63
9.8. Természetvédelmi teriiletek VEAEIME ......cocueiiiiniiiiiiieiiiittin e 63
©: Molnar Méria épitész, vezetd telepiiléstervezd 2 /63 oldal

Tel: +36-20/92-85-999; Tel/Fax.: +36-1-212-7132



Készitette:

Frankhegy HESZ-SZT - 2014

Rémai Atelier Epitésziroda Kft. Maddositott Fejlesztési Koncepcid
><: 1015 Bp. Csalogany u. 14. - romai.atelier@gmail.com KépviselGtestlleti elGterjesztési anyag

Budaors Frankhegy tervezett HESZ és SZT — Modositott Fejlesztési Koncepcié
VEZETO! OSSZEFOGLALO

Folyamatban van a Frankhegy teriiletére vonatkozé HESZ és Szabdlyozasi Terv mddositdsa. A
tervmaédositds 2009-ben elfogadott Szabdlyozasi Koncepcidjat és Megvaldsitasi Javaslatat kovet6 — a
Szabdlyozasi Terv keretein kiviil elkészitett - el6készitd tervi fazisok lezarultak, a szabalyozasi terv
végleges tervezGi javaslatanak elkészitéséhez sziikség van a megvaltozott jogszabalyoknak megfelel6
szerkezet(i, a hosszu tavu fejlesztési célra és az lUtemezésre vonatkozd KépviselGtestileti dontés
figyelembevételével modositott szabalyozasi koncepcio elkészitésére és elfogadasara. Az elkészilt
madositott koncepcid az aldbbi f6 pontokat, javaslatokat tartalmazza.

Meglévé allapot, el6zmények:

Frankhegy Budaors kdzponti lakdteriiletei felett, a Budai-hegyek déli lejt6jén, kozvetlenil a budapesti
hatar mellett helyezkedik el. Teljes teriilete a varos teriiletének mintegy 18%-a (nem szamitva az ipari,
kereskedelmi teriileteket). Frankhegy évszazadokig Budaodrs sz6l6hegye, majd gyiimolcsos teriilete
volt. A régmult felszini mozgdasai, valamint a domborzati és talajviszonyok koévetkeztében kialakult
erozié esésvonali vizmosdsokkal szabdalta fel a teriiletet. Az 50-60-as években zartkertes teriletté
alakult at; a 70-es években lidil6teriiletté, majd belteriletté nyilvanitottak, az ehhez sziikséges
el6zetes kozterlleti rendezés és telekdatalakitas nélkil.

A domboldal déli fekvésu lejtGje, volgyekkel, rdlatdssal a varosra és befejezve a meredekebb hegyoldal
fenyveseivel és fest6i koparjaival rendkivili természeti szépség, mely igen keresett hellyé tette
Frankhegy egészét. Az Udiil6 Ovezeti besorolds nyujtotta kereteken beliil, korabbi jogszabalyi
kornyezetnek tobbé-kevésbé megfeleléen a tulajdonosok allandd ott-tartézkodasra, életvitelszer
letelepedésre alkalmas épiileteket, lakéépiileteket is épitettek. Jelent6s a bejelentett lakonépesség
szdma (2001-ben 393 f6 a KSH adatai szerint).

A frankhegyi ingatlanok beépiilése jelent6s hatast gyakorol a Frankhegy domboldala alatti meglévé
alsdbb lakéteriiletekre. A hegyoldal beépiilésével — megfelel6 miszaki megoldasok hidnyaban -
el6allhat egy olyan helyzet, hogy a Frankhegyre felmené kozlekedés tulterhel bizonyos utcékat, a
lejové szennyviz, csapadékviz, rétegviz kart okozhat a meglévé lakoterileten.

Ezt elkeriilendd az érvényben lévs, 2000-ben elfogadott HESZ kiszabdlyozta a meglévd Uthaldzati
elemek szélességeit, kotelezévé tette az éplletek épitését megel6z6en a vizellatas, szennyvizelvezetés
kiépitését és tdulbteriileti hasznositast tett lehetvé.

A teriilet k6zmlivesitése csak részlegesen épiilt ki. Teljesnek mondhato a teriilet elektromos ellatasa.
A meglévé lakdteriletekhez kapcsolddd alsébb teriiletrészeken, és a teriilet legmagasabb részén, a
Frankhegyi Turistahaz kornyékén a tulajdonosok dner6bdl kiépitették a vizellatds vezetékeit, de a
szennyvizelvezetd halézat csak az alsobb teriiletek nyugati részén (Zengé utca, Zlzmara utca) épllt
ki. A vizzel ellatott, de csatornaval nem rendelkezé teriileteken keletkez6 szennyviz ellenérizetlenil
elszikkasztasra kerdl, vagy bevezetik a meglévé vizmosasok arkaiba, jelents talaj-szennyezést okozva
a jorészt nyitott karsztos tertleten.

Tovabbi fejlesztés nem tortént a teriileten, a teriilet beépiilése, fejlesztése megrekedt. A teriilet nagy
kiterjedése, a kialakult telekviszonyok, a terep erés meredeksége, a meglévé uthaldzat jellemz6i, a
viszonylag magas telekdrak, a mar részlegesen beépult allapot, a kdzmlivesités hianya és a
megvaldsitds problémai mind akadalyozzak, nehezitik a terilet fejl6édését. Elsédleges probléma az
utszélesitések végrehajtdsa és a terilet fejlesztésének, kiépitésének koltségessége.
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Atelepuilésrész meglévs szerkezete atlathatatlan, kusza. A kialakult dthalézat sok része igen meredek,
autdval nagyon nehezen jarhatoé; az utcak keskenyek, az Utburkolatok és a gépjarm(ives kozlekedésre
kitaposott foldutak altaldban egy nyomsav szélességliek. A keskeny utcdkat tovabb szikitik a
tulajdonosok altal épitett, az utcdk és a telkek kozotti szintmagassag leklizdésére szolgald 1épcsdk,
rampak, valamint a szintén tulajdonosok altal létesitett, - egységes tereprendezési terv hidnydban -
egyedi megfontoldsok alapjan létesitett tdmfalak.

Frankhegy teljes terliletének beéplilése esetén — a meglévd Uthaldzati elemek fejlesztése nélkil —
ellehetetleniilne a terlleten belili kdzlekedés és tarthatatlan terhelést okozna a Frankhegy alatti
lakdterileteken (Cserebogar utca, Naphegy utca, K6hat utca, Kossuth Lajos utca, Szabadsag at). A
terilet meglévé uthalézata nem alkalmas a napjainkban elvart és jogszabalyokban is elGirt
gépjarmiives megkozelités biztositasara, telepiilésszerkezete jelenlegi formajaban nem alkalmas
tidhlGteriileti beépitésre.

A terilet jelenlegi allapota lassan, de folyamatosan hanyatlé. A telkek nagy részén a mezGgazdasagi
mvelés megszlint; az Gdulé funkcid létesitményei csak kevéssé épiiltek ki, megjelentek olyan
éplletek, melyeket tulajdonosaik lakéépiletként kivantak haszndlni, de a kérilmények miatt ez nem
valdsult meg. Az elhagyott, fejlesztésre varé tertleten jelentGs a vadkar és a helyi biztonsag is nehezen
tarthatd fenn; gyakoriak a betorések, lopasok. Ez a megrekedt és lassan romlé allapot hosszu tavon
nem tarthatdé fenn. Mindenképpen valtoztatni sziikséges, rendezni kell a teriilet problémait.

A 2000 ota bekovetkezett jogszabalyi valtozasok és a kozml(ikiépités tervei szlikségessé tették az
érvényben 1évS HESZ médositasat. A médositas elsd lépéseként a KépviselStestiilet 2009-ben fogadta
el a tervmddositas Szabalyozasi Koncepcidjat és Megvaldsitdsi Javaslatat. Ezeknek megfelelGen
tovabbi elGkészité tervez6 munkak késziltek el: a kozteriiletek, vizmosasok részletes geodéziai
felmérése, elvi vizjogi engedélyezési tervek a teljes terilet vizellatasara, szennyvizelvezetésére és
felszini viz elvezetésére vonatkozdan, a kiépitendd kozlekedési feliiletek megvaldsitasanak
el6készitéseként koltségbecslés a Zengd utca — Zdzmara utca — K6halom utcak teriletére; valamint
Utépitési és csapadékviz elvezetési engedélyezési tervek a Fatyol utcara.

Az elfogadott Megvaldsitasi Javaslat egyértelmlen megindokolja és rogziti, hogy a terilet
fejlesztésének megvalositasaban a legnagyobb részt a tulajdonosoknak kell vallalnia.

A terileten mikodik a tulajdonosok szervezésében Frankhegyi Vizikozm( Tdarsulat, mely a kézmdvek
kiépitéséhez sziikséges munkak elvégzését megdllapodas formajaban felvallalta a teljes terilet
vonatkozasaban. A széleskoérii tajékoztatds érdekében az Onkormdényzat lizemeltet egy honlapot
(http://frankhegy.budaors.hu) ahol az érintettek megismerhetik az elfogadott Koncepcidk teljes
anyagat.

A Vizikdzm{ Térsulat munkajat segitendd az Onkormanyzat megbizasabdl tervek késziiltek a
frankhegyi terllet vizellatdsdban nagy szerepet jatszé6 meglévé Viztorony utcai medencéhez Uj
szivattyugéphaz létesitésére, valamint a meglévé medencétdl kiindulva a terilet vizellatasat biztosito
gerincvezeték nyomvonaldra is (NA 200-as vezeték a meglév6 Zeng6 utcai vezeték mellett). A
Vizikozm{ Tarsulat képviselGi — az egyszerlibb megvaldsitds reményében - alternativ megoldast
valasztottak - a Fatyol utcdn tervezték felvinni a gerincvezeték-nyomvonaldt. A kiépités
megvaldsitasanak el6készitése soran a FROK és a Vizikdzm( Térsulat eltért a 2009-ben elfogadott
megvaldsitdsi koncepcidban leirt mddszerektél, de tulajdonosi ellenalldas miatt nem sikeriilt eredményt
elérnitk. Mindekdzben a tulajdonosok egy részérSl nagyfoku tiirelmetlenség és kritika fogalmazddott
meg az Onkormanyzat felé — nem érintve a FROK és a Vizikézm{ Téarsulat munkajat - a teriilet
fejlesztésének elmaradasa miatt.
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A mddositott Szabalyozasi Koncepcid sarokpontjai, f6bb javaslatai:

A 2009-ben elfogadott koncepcidk megdllapitasai, javaslatai javarészt mais helytalléak. A megvaldsitas
eddigi tapasztalatai és a vonatkozd 2014 marciusi Képvisel6testileti dontés szlikségessé teszik a
fejlesztések id6beni atlitemezését, az egyes teriletek lehatdrolasat és litemezését lehetévé tevs
uthaldzati tervek és szabalyozé eszkdzok kidolgozasat.

A teriilet hosszu tavon atalakuld, fejlesztendd lidiilGteriilet. Potolni szlikséges a korabbi, zartkertbdl
Gdull6teriiletté atsorold telepilésrendezési dontés el6készitése sordan elmulasztott kozterileti és
telekstruktura atalakitdsokat és kozmdvesitést ahhoz, hogy kialakulhasson egy rendezett, beépithet6
GdulGSteriilet. A tagabb térségi folyamatokat is figyelembe véve a tervezett kozterileti rendszernek
alkalmasnak kell lennie a térségben jellemzé teriletfelhasznalds kiszolgalasara is.

A telepllésrész jovGképe: pihenésre, rekredciéra alkalmas, igényes koérnyezeti kulturdju, de
természet-kozeli megoldasokat tartalmazé zoéldovezeti iidiilGteriilet, mely féldszint+l szintes
épliletekkel beépithet6, alacsony — 10% - beépitési slirliségli, magas zoldteriileti fedettségi, a
sziikséges infrastrukturaval — kozlekedési haldzat és felliletek, vizellatas, szennyvizelvezetés, felszini

vizelvezetés és elektromos halézatok - teljesen ellatott hétvégihazas lidiil6teriilet.

A terileten atlathato és jol jarhato uthalézat épitendd ki, melyben a f6 elemek meredeksége nem
haladja meg jelentésen a 10%-os meredekséget. A teriilet feltdrasa a rétegvonalakkal kozel
parhuzamosan vezetett, a vizmosasokat ml(targyakkal merGlegesen keresztez6 utvonalakkal
valdsuljon meg a tervezett kozéptavu és hosszu tava uthaldzati rajznak megfelelGen. Hosszutdvon
kisbuszos tomegkozlekedés tervezett, a személygépkocsis kozlekedés alternativajaként és
becsatolando a teriilet a szomszédos teriiletrészek kerékparat halézataba.

Az 1. itemben fejlesztésre kijel6lt teriiletek (kozéptdv) kialakitasahoz és hasznalatdhoz még elegendd
a tervezett uthalézat 1. Gitemének kiszabalyozasa. A vizmosasokat keresztez6, ma még a valdsagban
nem létezd kozteriiletek helyét az 1. (itemben elegend§ helybiztositassal védeni; nem sziikséges most
szabdlyozni. A valdsagban és a foldhivatali nyilvantartasban ma létezé koézteriiletek, k6z6sen hasznalt
teriiletek esetében kotelez6 elemmel, szabalyozasi vonallal biztositandd a kozteriilet sziikséges
helyigénye. A sziikséges helyigény a kozterilet tervezett hosszatavu uthalézatban elfoglalt szerepe
alapjan hatdrozandé meg annak érdekében, hogy a hosszitavu fejlesztés soran ne kelljen Ujra
modositani a szabalyozast, és a tulajdonosokkal Uj telekalakitasban megegyezni az egyszer mar
szélesitett kozterlletek esetében.

A kozteriiletek, maganutak sziikséges méreteit, a szabalyozasokat els6sorban a kiépitendé ut- és jarda
feliiletek, zoldteriletek, parkold helyek elhelyezéséhez és a kozszolgdlati jarmivek (tlizoltd, mentd)
kozlekedéséhez sziikséges helyigény hatarozza meg, kiegésziilve a szlikséges rézs(ik és tamfalak
helyigényével és figyelembe véve a kozmdivesités helyigényét. A forgalmasabb utak mentén kétoldali,
a kisebb forgalmu utcakban egy oldali jarda tervezett, melyek alatt elhelyezésre keriilnek a sziikséges
elektromos halézatok; megszlinnek az elektromos légvezetékek, oszlopok. A forgalmasabb utcakban
létestljenek kiilon parkoldhelyek vendégparkoldk szamara. A sziikséges szabalyozasi szélességek:

e Vdrosrészek kozotti kapcsolatokat biztosité gydjtéut: 12-14m
e Vdrosrészen bellli kapcsolatokat biztositod kisforgalmu gy(jtéut: 10-12m
e Tovabbi utak (lakéut, kisforgalmu lakéut, maganut): min. 9;7,5; 6 m
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A kozteriiletek tulajdon- és haszndlati viszonyait rendezni sziikséges, vonalvezetésiik, szabalyozasuk
és magassagi tervezésik nyoman csdkkenteni kell a telkek és a kozteriiletek k6zotti szintkiilonbségek
és a szlikséges tamfalak méreteit. Ennek érdekében sziikséges a szabalyozasi terv kozlekedési
aladtdmaszté munkarészében a teljes tervezett uUthaldzatra (hosszUtdv) meghatarozni a f6ébb
csomoépontok magassagi korrekcidjat és azt a szabalyozds mellékletében is rogziteni.

El6 kell segiteni a keskeny, mez&gazdasagi muivelésbél visszamaradt telkek atalakuldsat széles, jol
beépithetd, 1000-1500 m2 nagysagu telkekké. A telekstruktira atalakulasat a tervezett szabdlyozas
Ovezeti paramétereinek koriltekint6 megvalasztasa (szabadonallé beépitési mod, 5 m oldalkert
szélesség, Uj telek minimalis terlilete 1000 m2, minimalis szélessége 16 — 20 méter) segitse eld.

A telekstruktira optimalis hasznalhatdsaga és atalakuldsa érdekében lehetévé kell tenni maganutak
kialakitasat. A tombbels6kben 1évé zarvany-telkek megkozelithet6sége érdekében engedélyezendé a
teleknyulvany alkalmazasa.

A telekstruktura és a kozterileti rendszer atalakitdsa megteremti a lehetGséget a terilet hosszu tavu,
sok egyedi [épésben megvaldsuld fejl6désére, atalakulasara. A terilet csuszasveszélyessége, a tovabbi
kornyezeti szennyezés megakadalyozasa és az alsdbb lakéteriiletek védelme érdekében eld kell irni,
hogy a telkek beépithet6ségét meg kell el6zze az ellaté k6zmiirendszer (vizellatas, szennyvizelvezetés
és elektromos kézm(i-haldzat), valamint a felszini vizelvezet6 rendszer kiépiilése.

Az érvényben 1év6 tervben 10 %-os beépithet8ség(i Hétvégihdzas Udilbteriileti dvezetek és 15 %-o0s
beépithetéségli Udiléhazas Udilbteriileti dvezetek vannak. Az Udiil6hazas dvezet a tovabbiakban
nem alkalmazandd, mert ez a hasznalati méd kornyezetidegen a meglévd beépitéstdl és a tervezett
jovéképtdl, a teljes teriiletet 10 %-os beépithetdségii Hétvégihazas Udiiléteriilet vezetbe sorolandé
0sszhangban az érvényben lévd TSZT-vel megegyezben.

A terilet alsdbb részein 1000 m2-es teleknagysag irandd el6 az Uj telkek minimalis terileteként, a
teriilet fels6bb részein ennél nagyobb érték is elSirhatd a nehezen jarhatd, meredek fels6 rész
kornyezeti terhelésének csokkentése érdekében, atmenetet képezve a tervezési teriilet alatti meglévé
lakdteriletek és a tervezési teriilet feletti domboldal erdésége kdzott.

A telkek beépitési elGirasai Foldszint+1 szintes (tet6tér) — esetleg részlegesen aldpincézett — épiiletek
épitését tegyék lehet6vé, korlatozzak a burkolt feliiletek nagysagat a telkek 15-20 %-o0s mértékére; a
nem burkolt telekrészek vonatkozdsdban toébbszintli névényzet, és a felszini viz visszatartdsat,
felhasznaldsat lehetévé tevs zart ciszterndk létesitését irjak eld.

« s

szolgdld kereskedelmi létesitmények épithetGek. Ezen épiiletek épitésének feltétele:

e A telek megkozelitésére szolgald kdzosen haszndlt telek tulajdon- és hasznalati viszonya
rendezett, a telek bejegyzett kozterilet, ut, vagy maganut. Ettdl eltéré — pl. vizmosasban —
mvelési agban lévé terlletek mivelési aga a foldhivatal altal elGirt eljards alapjan
kozteriletre, Utra, maganutra valtoztatando.

e AzOvezetben elGirt sziikséges kdzmlivesitettség - beleértve a felszini vizelvezetést is - meglévg,
kiépitett, ami csak a kozteriilet tervezett szabalyozdsdnak végrehajtdsa utdn lehetséges.
A kozterlletek szabdlyozdsa akkor végrehajtott, ha a szikséges telekalakitdsi vazrajzok
elkésziiltek, a tulajdonosok alairasukkal elfogadtak a vdzrajzokon abrazolt telekalakitdsokat; a
foldhivatal bejegyezte a telekvdltozasokat az Osszes érintett telekre, a keritések és a
kézmibekotések at lettek helyezve az Utszabalyozas utani rendezett telekhatdrhoz.
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A terllet zoldfellleti jellegének megGrzése és kornyezet-bioldgiai szempontok érvényesitése
érdekében a kozteriletek kiépitése, keresztmetszeti tervezése sordn biztositandd, hogy
létestilhessenek koézteriileti zéldfeliiletek, fasorok; és lehet6ség szerint minél nagyobb szamban

7z

maradjanak meg a meglévé kozteriileti fak.

A természetvédelmi értékek megbrzése és a Szabdlyozasi Terv végrehajthatdsdga érdekében a
szabalyozas sordn alapelvként régzitendd, hogy meglévd természetvédelmi védettséggel rendelkezd
teriiletet (Natura2000 terilet, Budai Tajvédelmi koérzet terilete, fokozottan védett teriletek)
szabalyozas nem érinthet.

A meglévd vizmosasok, horhosok 6rizzék meg zoéldfelileti fedettségiiket, a partjukat, medriiket és a
benniik kialakitandd atmeneti zaportarozé terileteket mérnokbioldgiai épitési mod alkalmazasaval
kell rendezni. Ahol lehetséges a horhosok oldalaiban gyalogutak létesiilhetnek, kiegészitve a
kozterileti jarddk rendszerét.

Fejlesztési, megvaldsitési alapelvek

A teriilet fejlesztése csak az 6nkormdnyzat és a tulajdonosi kor egyiittm(iikdése alapjan valdsulhat
meg, a tulajdonosok jelentds koéltségviselése mellett, mivel a fejlesztés altal bekovetkez6 telekérték
novekedés haszonélvezéi is kozvetleniil a tulajdonosok. Csak a tulajdonosoknal jelentkezd telekérték
valtozas jelentheti a terilet fejlesztéséhez sziilkséges befektetend6 pénzosszegek megtériilését.

Megfeleld ut- és kozmiihalézat hianyaban a teriilet tovabbi beépitése nem lehetséges, nem célszerd,
mert csak fokoznd a mar meglév6, a jelenlegi viszonyok kozoétt megoldhatatlan problémakat,
szennyezéseket. A megfelel§ Ut- és kozmiihaldzat kiépitéséig a meglévé beépitettség szinten tartdsa,
a tovabbi beépités visszaszoritasa a feladat.

A rendkivil bonyolult, nagy kiterjedési (152 ha), szamtalan mar meglévé problémaval terhelt terilet

fejlesztése a szokasos hivatali keretek kézott nem lehetséges, vagy csak szervezeti fejlesztésekkel;
projektiroda keretében. Meg kell vizsgalni a sziikséges szervezeti valtozasok lehetséges megoldasait.

Osszedllitotta:

Molndr Mdria épitész, felelds tervezd
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ELOZMENYEK:

Frankhegy teriiletére jelenleg a 44/2000.(X11.01.) OKT. sz. rendelettel jovahagyott, Mereng8 utca és
kdérnyéke megnevezés(i Helyi Epitési Szabalyzat van érvényben. Az érvényben 1évé telepiilésrendezési
terv mddositasanak folyamata 2007 novemberében kezd6dott.

A terlletre jelenleg is érvényben |évé terv mddositasa az utdbbi évek jogszabalyi valtozasai, a tervvel
kapcsolatosan tobb alkalommal felmeriilt torvényességi kifogdsok, a Vizikozm( Tarsulat kozmdvesitési
terveinek megvaldsithatdsdgdhoz sziikséges Uj kozterlletek kialakitasa miatt valt sziikségessé. A
kozml(ivesités elGkészitése sordn az érvényben lévs kozteriileti szabalyozasoktdl eltérd, annal kisebb
kozteriileti szélességet eredményezé telekalakitasi térrajzok késziiltek el és keriiltek elfogadtatdsra az
érintett tulajdonosok egy részével, annak érdekében, hogy ezzel is konnyitsék a szlikséges
kozmlivesités létrejottét. A szabdlyozasi szélességek modositdsa csak tervmddositassal lett volna
lehetséges. A tulajdonosok kozil néhanyan azonban a csokkentett szélességli szabdlyozashoz sem
jarultak hozza.

A terv hatalyba |épése 6ta bekdvetkezett jogszabalyi valtozdsok, torvényességi felllvizsgalatok, a
mindennapi épitéshatdsagi munkavégzés soran felmerils, a meglévé lakdéplletek hatdsagi
kezelésével kapcsolatos problémdk miatt a rendelet egésze korszer(itlenné valt, annak teljes
felllvizsgdlata szlikséges.

A Helyi Epitési Szabalyzat tervezésének elsé fazisaként elkésziilt a teriilet fejlesztésére, szabalyozasara
vonatkozd Koncepcid, mely az elGkészit6, vizsgdlati és megalapozd munkdk elvégzése utdn
meghatdrozta a terilet fejlesztésének irdnyat, a szabalyozas hosszu tavua céljat; pontositotta a
telepilésrendezés sordn megoldandd feladatokat. A fejlesztési, szabdlyozdsi Koncepcid mellett
elkésziilt a Megvaldsitasi Javaslat is, mely meghatarozta tobbek kdzott a tervezés tovabbi fazisait is.

A Koncepcidt és a Javaslatot az Onkormanyzat Képviseld Testiilete targyalta és 415/2009.(X11.16.) OKT
sz. hatarozataval egyhanguan jovdhagyta 2009 decemberében.

A Koncepcid elfogadds utdn els6ként a megvaldsitdsi koncepcidban rogzitett szilkséges el6készitd
munkak és tervek elkészitése kezd6dott meg, a szabdlyozasi tervezési munka egyidejli szlineteltetése
mellett.

Az Onkormanyzat elkészitette a teljes teriilet geodéziai felmérését, mely a meglévé és a koncepcidban
tervezett kozteriletek, vizmosasok, arkok teriletét és az ezek melletti 5-5 m széles savot részletesen
felmérte és feldolgozta. Ez a felmérés kivald alap egy megalapozott szabalyozasi terv elkészitéséhez és
szlikséges volt a kozm(i tervek tervezéséhez is.

Tobb valtozat megvizsgaldsa utan ugyancsak elkésziiltek az elvi vizjogi engedélyezési tervek a teljes
terlilet vizellatasara, szennyvizelvezetésére és felszini viz elvezetésére vonatkozdan. Jovahagyasuk
nem tortént meg, a kérnyezetvédelmi szakigazgatasi szervek kifogasoltak a tervek egyes megoldasait,
madositas valt szlikségessé, melyet a szabalyozasi terv elfogaddsa utan javaslunk elkésziteni.

A lakossag és a tulajdonosi kor széleskor( tajékoztatdsa érdekében az Onkormanyzat elkészittetetett
és Uzemeltet egy honlapot (http://frankhegy.budaors.hu) ahol az érintettek megismerhetik az
elfogadott Koncepcidk teljes anyagat kozérthet6 nyelven megfogalmazva és kérdéseket tehetnek fel a
koncepcidk készitdinek és az Onkormanyzat illetékeseinek; illetve javaslatokat tehetnek a teriilet
fejlesztésével kapcsolatosan.
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Ujra elkezd6dott a Frankhegyi Rész-Onkormdnyzat és a Vizikézm( Tarsulat szervezésében a
kozmdvesités megvaldsitasanak elGkészitése:

e Az Onkormanyzat megbizasabdl tervek késziiltek a frankhegyi teriilet vizelldtasdban nagy szerepet
jatszo meglévé Viztorony utcai medencéhez Uj szivattylugéphaz létesitésére

e Ugyancsak az Onkormdanyzat megbizaséara javaslat késziilt a meglévé medencétdl kiindulva a
teriilet vizellatasat biztositd gerincvezeték nyomvonaldra is (NA 200-as vezeték a meglévs Zengd
utcai vezeték mellett). A Vizikozm( Tarsulat képviselGi — az egyszerlibb megvaldsitas reményében
— mas nyomvonal - a Fatyol utcan vezetett gerincvezeték - megvaldsitasat preferaltak.

e A Fatyol utca alsébb teriletrészein megkezd&dtek a kézml(ivesités megvaldsitdsdhoz sziikséges
kozteriilet szélesités el6késziiletei; az Onkormanyzat megbizasabdl telekalakitdsi vazrajzok
késziiltek a sziikséges kozteriileti szélesitések elvégzésére. A tulajdonosi hozzdjaruldsokat
azonban nem sikeriilt megszerezni teljes korlien, annak ellenére, hogy tobb telekalakitasi valtozat
is készilt a tulajdonosok valtoztatasi igényeinek megfelelGen.

A kiépitendd kozlekedési feliiletek megvaldsitasanak el6készitéseként az Onkormaényzat
koltségbecslést készittetett a Zengd utca — Zuzmara utca — K6halom utcak teriletére; valamint
elkészitette a Fatyol utca utépitési és csapadékviz elvezetési engedélyezési terveit. A mindennek
alapjat képez6 kozterilet-szélesitések azonban nem valésultak meg, tulajdonosi problémadak miatt.

A 2013 nyaran Ujra indult szabdlyozasi tervezési folyamat az ekkor rendelkezésre all6 részletesebb
adatok alapjan és az addigi tapasztalatokra tdmaszkodva Ujra vizsgalat ala vette a 2009-ben elfogadott
koncepcidban szereplé megoldasokat. Az elfogadott koncepcidk megallapitasai, javaslatai javarészt ma
is helytalldak.

A megvaldsitds eddigi tapasztalatai és a vonatkozd 2014 madrciusi Képvisel6testileti dontés
szlikségessé teszik a fejlesztések id6beni atlitemezését, az egyes teriletek lehatdroldsat és litemezését
lehet6vé tevs Uthaldzati tervek és szabalyozd eszk6zok kidolgozasat.

A szabadlyozasi terv végleges tervezdGi javaslatanak elkészitéséhez sziikség van a koncepciéra vonatkozd
képvisel6testileti dontések feldolgozasara az azokhoz igazodd tartalmi és a megvaltozott
jogszabalyoknak megfeleld szerkezet(i szabdlyozasi koncepcio elkészitésére és véglegesitésére.

A tervezés kiinduld adatai az aldbbi tervek, koncepciok, testiileti dontések:
e az érvényben |évé terv jovahagyott anyagai,
e Budadrs Telepiilésfejlesztési Koncepcidja és IVS-e
e Budaors Teleplilésszerkezeti Terve és alatdmaszté anyagai
Budaors varos telepiilési kornyezetvédelmi programja 2013-2018
digitdlis alaptérkép, rétegvonalak és a teriilet |égi fotdja
a szlikséges tulajdoni lapok,
e Geodéziai felmérés anyaga 2011
o Altaldnos Epitésfoldtani és Geotechnikai Szakért6i Vélemény Budadrs, Frankhegy
beépithet6ségével kapcsolatos el6zetes épitésfoldtani és geotechnikai vizsgdlatokrol
e a Frankhegyi Vizik6zm( Tarsulat altal elkészitetett, Frankhegy I. zona Ivdviz és csatornahdldzat
elnevezésd létesitési engedélyezési terv 2005
e Budadrs, Frankhegy I. zdna vizellatdsa és csatornazasa - Geotechnikai vizsgdlatok
e az érvényben |év6 szabdlyozassal kapcsolatos torvényességi fellilvizsgalatok soran keletkezett
iratok, 6nkormanyzati dontések,
e lakossagi kezdeményezések,
o ¢épitéshatdsagilag nehezen, vagy nem kezelhet6 problémak leirdsa,
e atervkészités alatt a teriilettel kapcsolatosan készitetett kozmdi és ut tervek, koltségbecslések.
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I. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZT MEGALAPOZO VIZSGALATOK:

1. HELYZETFELTARAS, HELYZETELEMZES

1.1. Telepiiléshalozati O0sszefliggések, a telepiilésrész helye a teljes telepiilésen beliil

A tervezési terllet Budaors beéplilt kozponti lakéteriiletei felett, a Szabadsag utcatél északra, a Budai-
hegyek déli lejtési domboldalan helyezkedik el. Keletrdl kozvetlenil hataros Budapesttel, uthalézati
kapcsolatokkal. Eszakrél és Nyugaton a Budai-hegyvidék védett erdéteriiletei és Alsdszallas teriilete
hataroljak. Teljes tertilete mintegy 152 hektar (~1 520 000 m2).

A terililet nagysagat és jelentGségét jol érzékelteti a teriilet teljes budadrsi lakott és intézményi
teriiletekhez viszonyitott aranya:
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A varos meglévé lakd- és intézményi funkcidju teriletének
mintegy 18%-a Frankhegy terilete.

Magyarorszag 2011-es telepuilési katasztere adataival 6sszehasonlitva Frankhegy teriletét az 1athatd,
hogy a meglévd 3177 telepliléshdl 2679 telepiilés kisebb,

mint Frankhegy! (vizsgdlat alapja: a telepilések lakdsszdma Osszevetve Frankhegy tervezett
lakdsszamaval (<1200 ).

Frankhegy terilete a budai hegyoldal szerves folytatdsa. Bizonyos jellemz&iben azonos a Budapest
teriiletére esé, ezel6tt 15 - 20 évvel hétvégihdazas Gidil6teriletbél fokozatosan lakéteriiletté atalakuld
domboldallal. A tervezési teriilet domboldala, a déli fekvésl lejt6, a dombok kozotti volgyekkel,
ralatassal a varosra és befejezve a meredekebb hegyoldal fenyveseivel és fest6i koparaival rendkivili
természeti szépség, mely igen keresett hellyé tette a terilet egészét.
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1.2 A telepiilésrész torténete

Budadrs és Frankhegy torténete utdn kutatva mdr az 1700 évekbdl is taldlunk irdsos és térképi
emlékeket. A terilet évszazadokig Budadrs sz6l6hegye volt, majd a filoxéra jarvany utan a varos
gylimolcsos mezbgazdasagi terlletévé valt és maradt a Il. Vildghabordig.
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Az 50-60-as években a teriilet zartkertes teriletté alakult at, a telkek felaprézédtak, de megtartottak
mez&gazdasagi jellegiiket (kiskertek).

A szomszédos févaros terjeszkedése erGs hatdast gyakorolt Budaors kilterileti foldjeinek beépiilésére,
a korabban zarkertként nyilvantartott frankhegyi ingatlanok mar az 1989-ben jévahagyott ART-ben
Gdul6teriileti ovezetbe voltak sorolva; azonban az UGdil6terilet kialakitdasahoz sziikséges elGzetes
telekstruktura és uthdaldézati rendezés, az Utszabalyozasok, telekatalakitasok, kozmdvesités kialakitasa
nem tortént meg. Szdbeli forrdsok alapjan az tdulSterileti besorolads és belteriiletbe vonas a 70-es
évek végén tortént meg.
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Napjainkra a terlilet mez6gazdasagi jellege szinte teljesen megsz(int, bar nem kovetkezett be az
Gdul6teriiletté torténd atalakulds sem teljesen. ElsGsorban a varoskézponthoz kozeli részek fejlédtek,
beépiltek, megjelentek a teriileten lakdingatlanok is, melyek egy része jogilag rendezett statusu.
Osszességében azonban a teriilet fejl6désében megrekedt, csak az alsdbb teriileten épiiltek ki
kézml(ivek, az uthdaldzat GdilSterileti kialakitdshoz sziikséges atalakuldsa nem tértént meg.

1.3. A nagyobb léptékii teriiletfejlesztési dokumentumokkal és teriiletrendezési tervekkel
valo Osszefiiggések vizsgdlata

A tervezési terlilet vonatkozdsdban nem szlkséges kilon vizsgalni az Orszagos Terlletfejlesztési
Koncepcidval, az Orszagos Teriletrendezési Tervvel és a Budapesti Agglomeracié Teriletrendezési
tervével valé megfeleléseket, mivel a 314/2012 Korm rend. (Teleplilésrendezési Kddex) 3. melléklet
13. pontja rogziti, hogy a TSZT-ben kell igazolni a hatalyos terlletrendezési tervekkel valé 6sszhangot.
Ezt a jelenleg érvényes TSZT meg is tette; ahhoz képest nem terveziink TSZT szint(i valtozast.

A teriletre készil6 helyi épitési szabdlyzat tervezése sordn felsG6bb szintl tervként Budaors
Telepllésfejlesztési koncepcidja, Integralt varosfejlesztési Stratégiaja, Telepllésszerkezeti Terve és
Teleplilési Kornyezetvédelmi Programja 2013-2018 veendd figyelembe.

1.4. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

1.4.1. A hatdlyos fejlesztési koncepcio vonatkozo megdllapitasai

Budadrs Teleplilésfejlesztési Koncepcidja 2002-ben kerilt jévahagydsra. A koncepcié az aldbbiakat
allapitja meg a Frankhegyi terilettel kapcsolatosan:

"A jelenleg érvényes Altaldnos Rendezési Terv alapkoncepcidja a rendszervaltas utan fejlédésnek indult
gazdasagi kornyezet hatdsainak el6rejelzésén alapult. A 90-es évek elején mar... felmérheté volt az is,
hogy jelent6sen felértékel6dik a Budai hegyek déli hegyoldala és megkezdédik a lakdterdleti
atalakulas. Az épitési kedv megkivanta az Gdul6teriletté, illetve az Gdul6-lakéteriiletté vald vegyes
Ovezeti atminGsitést. A volt zartkertek magasabban fekvé részein megnévekedett az igény az Gdil6,
illetve az GdulG-lakdépiletek elhelyezésére"

".... nagy a nyomas a lakéteriletek infrastrukturajanak fejlesztésében, mert nagy az épitési kedv a
hegyoldalakon."

"A Frank-hegy térségét az ART és a 2000-ben jovahagyott szabalyozasi terv tidil6teriletként kezeli, a
valdsdgban azonban a D-i, mar beéplilt része lakdteriletként funkcional. llyen nagyaranyu fejlesztést
az Onkormaényzat segitségével és vezetésével kiépitendd kdzmdii- és Uthaldzat fiiggvényében lehet
kornyezetvédelmi szempontbdl megnyugtatdan lefolytatni."

A koncepcid kijel6li Frankhegy térségét fejlesztési teriiletként, s az alabbiakat rogziti:
"Fejlesztési terliletek: 15. Frank-hegy

A hegy beépitésének kérdése évek dta foglalkoztatja az 6nkormanyzatot, hiszen a telektulajdonosok
részérél komoly igény mutatkozik a fejlesztésre.
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Vizikozm({ tarsuldsuk mikodése taldan mostanra normalizdlédik, igy megindulhat az 6nerGs ut és
kozmdfejlesztés, melynek els6 |épcsGje a rendezési terv altal elGirt Utszabdlyozdsi szélességek
kialakitdsa.

A terllet mar az 1989-ben jévéhagyott ART szerint is UdulSterilet volt, ennek ellenére a
lakéteriletekkel szomszédos tombokben szdmos olyan ingatlan van, melyen a régi kis nyaraléépiilet,
vagy az id6kozben felépllt haz a tulajdoni lapon lakdhaz bejegyzésként szerepel. Ezen esetekben a
meglévé éplilet bbvitésekor épitéshatdsagi szempontbdl nem értelmezhet6 az idil66vezet, hiszen
lakdhaz épitésére elvileg joga lenne a tulajdonosnak. Javasolhaté a mar beépiilt, ill. lakéhazas
ingatlanok kérnyezetének lakoteriiletbe valé atsorolasa részletes vizsgalatok alapjan, max. egy tomb
mélységben. Természetesen eldfeltételként a megéplilé csatornara valo rakotést el6 kell irni."

1.4.2. Az integrdlt vdrosfejlesztési stratégia vonatkozo megdllapitdsai

Budaors Integralt varosfejlesztési Stratégiaja (1VS) 2009-ben kerilt jévahagydsra. Az IVS az alabbiakat
allapitja meg a Frankhegyi terilettel kapcsolatosan:

Il. HELYZETERTEKELES - I1.1. Véros-szerkezet:

"A rendszervaltds utdn a megvdltozott gazdasagi helyzet kovetkeztében a teleplilés rohamos
fejl6désnek indult, ami egyre tobb betelepiil6t vonzott, és megnétt az idil6teriletek és kilterlletek
lakéteriileti tsoroldsi igénye. Mara mar csaladi hazas beépités alkotja az Urgés-d(il8, a Térokugrato-
d(ilé teriletét, a K6-hegy, Odvas-hegy kornyékét és a Frankhegy alsébb részeit."

»Frankhegyet a '70-es években soroltdk idil6 ovezetbe, '78-ban pedig belteriiletté nyilvanitottak.
Eppen emiatt indult meg a spontdn beépiilés; az Udilék mellett a lakéfunkcidju - engedély nélkiil
épitett - éplletek is megjelentek. Az erételjes domborzati viszonyok hatarozzak meg a telepiilésrész
szerkezetét.”

A varosrész tarsadalmi-lakasallomanya, demografiai jellemzgi

A lakasallomany jellemzdi (2001
Mutaté megnevezése Budadrs Frankhegy

Lakasallomany (db) 8 990 148
Lakasallomany (%) 100% 1,6%
Lakslrliség (f6/lakas) 2,70 2,66
Alacsony komfortfokozatl lakdsok ardnya 10,7% 35,1%

Forras: KSH Népszamlalas, 2001.

Az utak nagy része burkolatlan. Utként sok esetben az egykori vizmosasokat toltstték fel,
amelyek egyrészt alkalmatlanak (tnak, masrészt a felszini csapadékviz-elvezetést is
ellehetetlenitik. A varosrész lakoterilethez kozeli széléi teljesen kézmlvesitettek, mig a
lakoteriiletektdl tavolodva egyre csokken a kozmivesitettség mértéke. A varosrész nagy
részé a szennyvizcsatorna haldzat hianyzik, mely a lakofunkcié megjelenése miatt komoly
kérnyezeti karokat okoz. Egyes teriileteken a gazellatas és a vizellatas sincsen kiépitve,
mely a teriilet hétvégihazas Gdul6 jellegébdl adddik. A véarosrész zéldfellileti elldtottsaga 60
% feletti.
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Frankhegy népességszamanak alakulasat alapvetéen meghatdrozza a terulet hétvégi hazas
tdulGtertlet jellege. Budadrs lakosainak minddssze 1,62%-a él a varosrészben.

A varosrész laké- és allandé népességének alakulasa (2001

Mutaté megnevezése Budaodrs Frankhegy
Lakonépesség szama (f6) 24 282 393
Lakonépesség aranya (%) 100 1,62
Allandd népesség szama (f6) 23 893 389
Allando népesség aranya (%) 100 1,62

Forras: KSH Népszamlalas, 2001.

A varosrész lakossaganak korosszetételét tekintve megallapithato, hogy korstrukturaja a
varosi atlagértékhez képest valamivel kedvezGbb Osszetételt mutat, ugyanis a fiatal
korosztdly arédnya 5,2%-kal magasabb, az idéskortak aranya pedig 3,3%-kal alacsonyabb,
mint a varosi atlag.

V.3.1.4. Frankhegy AT

Erdész utca- Budai Tajvédelmi Korzet hatara - Bp. XI. kerllet — Farkasréti ut és
kérnyéke Odvas hegy Esthajnal utca altal hatarolt terilet

A varosrész helyzete, fekvése mar eddig is népszerlivé tette a teriiletet a fovaros
kozelében csaladi hazas dvezetben letelepedni kivanok szamara.

Frankhegyet az 1970-es években soroltak Udll6 Gvezetbe, 1978-ban pedig belteriiletté
nyilvanitottdk. Eppen emiatt indult meg a spontdn beépilés; az Udulék mellett a
lakofunkcioji - zomében engedély nélkil épitett - épiiletek is megjelentek. A kdzmiivek
problémaja is ekkortdl datalodik. Sok esetben az egykori vizmosasokat toltotték fel,
amelyek egyrészt alkalmatlanok uUtnak, masrészt a felszini csapadékviz-elvezetést is
ellehetetlenitik.

Fennall6 problémak, indokok:
* Engedély nélkuli épitkezések
A vizlevezet6 arkok beépitése
Kézmlivek hianya
Keskeny utcak
Hardnt irdnyl (K-Ny) kozuti 6sszekottetések szinte teljes hianya
Egyre bovulo lakossag, kozintézmények hianya
Kozossegikozlekedés hianya

A varosrész tovabbi fejlodésének jogi alapokon torténd és a kornyezet védelmét szolgalo
szabadlyozasanak érdekében jeldlte ki a varos Frankhegyet is akcidterlletnek.

Akciéteriileti célok
*» Atfogoé cél: Rendezett tulajdonviszonyu, alacsony beépitettségli, magas
zoldterileti fedettségl, pihenésre, rekreaciora alkalmas, infrastruktaraval ellatott
terilet (,Budaérs Rézsadombja”) kialakitdsa.
*  Kozvetlen célok:
- Frankhegy szabalyozasi koncepcidtervének elfogaddsa - az Osszes tobbi
részcél az ebben rogzitettek kévetkezménye, pl.:
- Jol jarhaté (thaldézat (a szintvonalakkal parhuzamos, atkoété Gthaldzat, erre
alkalmas nyomvonalon kerékpar(t kialakitasa)
- Magas mindségl kozteriletek létrehozasa (kozosségi terek, pl. jatszoterek)
- Infrastruktura kiépitése
- A felszini csapadékviz-elvezetés megoldasa, arkok rendezése
- Kozbsségi kozlekedés taviati megvaldsitdsahoz sziikséges helybiztositas
- Intézményekkel valé ellatas biztositasa
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A Frankhegy fejlesztésével kapcsolatban fontos elérebocsatani, hogy a teriilet egészét
egységesen kell kezelni annak érdekében, hogy a fennallé problémak megoldasa és a
jové lehetéségei ne korlatozzdk egymast és a varos mas részein se okozzanak
problémat. A kézmlvesités és intézményhalézat biztositdsa nélkili beépitése karos
kovetkezményekkel jarna a Frankhegy alatti lakotertletekre. A  terllet
csuszasveszélyessége miatt a csatorna és vizhalozat egyitt épitendd ki. A terepatalakitas
mértékét is korlatozni sziikséges a csuszasveszélyes domboldal allékonysaganak
megtartasa érdekében. Ehhez sziikséges a terepszint alatti beépités korlatozasa. A
felszini vizelvezetés is megoldandd, annak hidnyaban a térténelmi varosmagra jelentds
mennyiségu felszini viz zidulna, aminek az elvezetését nem lehet megoldani.

Megfeleld fejleszto erd és befektetendd toke hianyaban a terllet nem tud fejlédni, mert a
tertlet Uthalozatanak, szennyvizelvezetésének, vizelvezetésének kiépitése a domborzati
viszonyok miatt az atlagosnal joval kéltségesebb. Ezek atgondolt kiépitése nélkil a
teriilet tovabbi beépitése csak fokozna a mar meglévd, a jelenlegi viszonyok kézott
megoldhatatlan problémakat.

V.1.1. Jovokép és atfogo célok fejezetben:

"A felsorolt szempontok alapjan az alabbi prioritasi sorrend allapithatd meg az akcidteriletek kdzott:

=

Templom tér AT

Vasutallomas és kérnyéke AT
Torokugratd AT

K&-hegy AT

Szilvas AT

Budaodrsi Varosliget AT
Autdpalya Hidépit6 Akcidteriilet
Frankhegy AT
. Alsészallas AT
10. Kamaraerd§ .

©oNOU A WN

"Varosrészi célok - Frankhegy:

- Alap-kdzmivek

- Csapadékviz-elvezetés

- Vizmosdasok rendezése

- Utépités

- Kerékparut

A tomegkozlekedés fejlesztése
K6z6sségi akciok szervezése "

AZ IVS meghatdrozta a teriilet fejlesztéséhez szlikséges projekteket és becsilt kdltségkeretet is rendelt
minden lépés mellé. Teljes becsiilt fejlesztési 6sszeg: 8 259 millid Ft.

1.4.3. Budadrs Kérnyezetvédelmi Programja vonatkozé megdllapitdsai

Budadrs 2013-2018 kozotti idGszakra vonatkozd Kornyezetvédelmi Programja az alabbiakat
fogalmazza meg Frankhegy vonatkozasaban:

»,Budadrson a csatornaval ellatott lakasok aranya 2010-ben meghaladta a 80%-ot, a lakdovezetekben
és a gazdasagi teriileteken teljesen kiépllt a szennyvizcsatorna-halézat.”
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»A szennyvizcsatorndval ellatatlan teriletek koziil a legjelentésebb a frankhegyi GdulGterdlet..”
»Mivel a Frankhegy jelentds részének szennyez6dés-érzékenysége a felszin alatti vizek védelmérél
sz616 219/2004. (VII.21.) kormdnyrendelet szerint az érzékeny kategdridba tartozik és a varosrész
fokozottan érzékeny teriileteket is tartalmaz, az egyedi szennyvizkezelési megolddsok, kiilbnésen a
szennyviz szikkasztdsa jelentds kérnyezeti kockdzattal jarna. A talaj, a talajvizek és a rétegvizek
védelmében ezért a varos a kdzml(ives szennyvizelvezetést és —tisztitast preferalja.”

1.4.4. A tervezési teriiletre 2009-ben elfogadott Fejlesztési és Megvaldsitdsi Koncepcidk tartalma

2009-ben jovahagyasra kerilt a tervezett mddositas Szabdlyozdsi Koncepcidja és Megvaldsitdsi
Javaslata. A Szabdlyozasi Koncepcié megallapitotta:

»Az agglomeracidban kordbban lezajlott spontan fejl6dési folyamatok tapasztalatai azt mutatjdk, hogy
a tervezési terllet fejl6désének egyértelmd iranya hosszutavon, és a szilikséges infrastruktura
megvaldsitdsa utdn a lakoteriletté valas.”

Fejlesztési célként az aldbbiakat fogalmazta meg:

»A terileten egy rendezett tulajdonviszonyu, alacsony beépitettségli, magas zoldterileti fedettség,
infrastruktuaraval - kozlekedési, kozmd- és hirkozlési haldzat, felszini vizelvezetés - teljesen ellatott,
pihenésre, rekredaciéra alkalmas, csendes, természet-kozeli, zoldovezeti emberi kdrnyezet jon létre,
melyben az épitett elemek és a természeti tényez6k egymads mellett |étezve, egymast kiegészitve
alkotnak egy - hosszitavon életképes - Udul6teriletb6l fokozatosan lakdteriletté vald terileti
egységet.”

Részletesebben ismertetjiik a jovahagyott koncepcio javaslatait a Il./4. pontban.

1.4.5. A terlilet fejlesztését befolydsolé 2004. mdciusi KépviselGtestiileti déntés

A Képvisel6 Testlileti 2014. marciusaban dontott a teriilet fejlesztésének litemezésére: kbzéptavon és
hosszutavon is GdilGterileti besorolasu a terilet, és kiemelt 2 teriiletrészt (Fatyol utca — Zengd utca
kornyéke, valamint Cserebogar utcatdl keletre es6 rész a Mereng6 utcaig) elsGdleges fejlesztési
tertletként.

1.4.6. Hatdlyos teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési szerz6dések

Vizikdzm( Térsulat egylittm(kddési megallapodast kotott az Onkormanyzattal a teriilet sziikséges
kozmdvesitésének megvaldsitasa érdekében. Ezen kivil jelenleg nincs érvényes telepllésrendezési
szerzGdés a teriletre.

1.5 Vonatkozé érvényben lévé tervanyagok (érvényben 1évé szabalyozasi terv, felmérések,
telekalakitasok, k6zmii-tervek, sth.) 6sszegylijtése, értékelése

Ateriletre az aldbbi—eddig még nem targyalt - tervanyagok késziiltek el és vannak érvényben idérendi
sorrendben:

e Budadrs Mereng6 utca kornyéke Szabdlyozasi Terv és elSirdsok 2000, tobbszor mddositva
e Frankhegy I. Gitem Vizik6zm(ivek elvi vizjogi engedélyes terve 2004.
e Budaodrs Telepllésszerkezeti Terve 2014
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1.5.1. A hatdlyban Iév@ teleplilésrendezési eszk6z6k

A teriiletre 2000-ben keriilt jovdhagyasra az azdta tobbszér moddositott Mereng6 utca kornyéke
Szabélyozési Terv és Helyi Epitési Szabdlyzat. A terv a teriilet nagy részét UdiilSteriiletbe sorolja,
valtakozva alkalmazva Udiil6hdzas és Hétvégi hazas ovezeteket. Az aldbbi abra az Udiil6hazas
ovezetekbe sorolt terlleteket mutatja.

\‘\‘ 7 'lliln’

m&(\ o
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Erverstann Mah) ursben
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A hétvégi hazas Ovezet kis sajat tulajdonu hétvégi hazakkal, nyaraldkkal beépithet6 teriilet, mig az
Udilhazas évezet nagyobb, nem sajat tulajdonban lévé tdiléépiiletek, hanem valtozé Gdiil8i kér
hosszabb-révidebb (idiilési célu ott-tartdzkodasara szolgadld terilet. Elhelyezhet6k benn vallalati
adalék, tzemeltetett tdilééplletek, idiilé taborok, kempingek. A terllet adottsagai az ilyen tipusu
megkiilonboztetést és az Udiil6hazas dvezet alkalmazasat nem indokoljak, tervez6ként nem is tartjuk
szerencsésnek ennek az dvezetnek az alkalmazasat.

Az érvényes tervben szerepl§ tervezett uthaldzat legnagyobb problémaja szerintlink, hogy nem teremt
kapcsolatot a teljes tervezési terllet részei kozott, csak a meglévd lakoterileti részeken térténd
allandd atjarassal valdsithatd meg a terv megvaldsuldsa utdn is tervezési teriilet két része kozotti
gépkocsis kapcsolat.

Ez a megoldas nem tehermentesiti a mar ma is jelentSs forgalommal terhelt bels6é varoskozponti
teriileteket, a Naphegy utca — K6hat utca — Kossuth Lajos utca — Szabadsag ut térséget. Nincs ezen kivil
egy hatarozott rendszer, ami feltarna a teljes domboldal ingatlanait és lehet6vé tenné egy rendezett,
atjarhatd és atlathato terilet kialakulasat.

Lathatd, hogy a tervi javaslatok a teriilet adottsagai altal meghatarozott —igen sz(ik - mozgastéren beliil
keresték a megoldast.
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Az el6zmények és a szakmai alapelvek ismeretében problémasnak latjuk még az alabbi pontokat:

¢ A terv jévdhagyasa ota eltelt id6ben tortént valtoztatasok miatt az ovezetek alig kilonboznek

©: Molnar Maria épitész, vezetd telepuléstervezé

egymastol, midta a max. épitmény-nagysagot (150, 120, 80 m2) torolték az elGirasok kozdl.

Zart csapadékviz elvezetés megkdvetelése az Udiil6hdzas Svezetekben. (A Hétvégi hazas
dvezetben folydkat, arkot is lehetévé tesz.) Az Udiil6hazas dvezetek elhelyezkedése nem teszi
lehet6vé egységes vizelvezetési koncepcid kialakitasat. Véleménylink szerint a felszini vizelvezetési
koncepcid, a tervezett kozuthdlézat és a kialakithatd kozterileti rendszer fliggvényében kell
differencialt megoldast javasolni a vizelvezet6 rendszer nyilt, vagy zart kiépitésére vonatkozdan.

Indokolatlan, hogy telekhatar-rendezésnél is megkoveteli a terv az Uj telek kialakitasara

77

vonatkozdan elGirt 1000 m2-es nagysagot. Ezzel lehetetlenné teszi a tulajdonosok kozotti
telekhatarrendezések egy részét.

A szabalyozasi el6irasok megkoétik az utak burkolati rendszerének kialakitasat is, sok esetben

77

kétoldali jarda el6irdsat rogzitve, ami véleményiink szerint felllvizsgadlandd a terlilet dombvidéki
jellegének megfelelGen.

A Frankhegyre vonatkozé érvényben 1évé HESZ megtiltia az 550 m2-nél kisebb telkek

77

beépithetését, ami GidilGteriileten nehezen magyarazhatd, tarthatatlan el8irds. Az idék folyaman

tobb lakossagi és jogi megkeresés is érkezett az Onkormanyzathoz ezen el8irds megvaltoztatasa
érdekében. Megvizsgaltuk melyek azok az ingatlanok, melyet ez a megszoritas érint.

18 / 63 oldal

Tel: +36-20/92-85-999; Tel/Fax.: +36-1-212-7132



Készitette:

Frankhegy HESZ-SZT - 2014

Rémai Atelier Epitésziroda Kft. Modositott Fejlesztési Koncepcio
><: 1015 Bp. Csalogany u. 14. - romai.atelier@gmail.com KépviselGtestlleti elGterjesztési anyag

550 m?-nél kisebb terilet( telkek:
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1.5.2 A teriiletre vonatkozo egyéb meghatdrozo tervek:

Fontos elem, hogy a teriilet egy részére elkésziilt és elvi vizjogi létesitési engedéllyel rendelkez6
vizikdzmU terv eltér az érvényben 1évd szabdlyozdsi tervt6l azon a ponton, ahol a teriilet jelenlegi
uthaldzata a Fatyol utca — Szarvas utca — Sas utca kozott két elkilonilS részre szakad.

A Frankhegyi Vizikozm( Tarsulat altal elkezdett részletes tervezés soran egyértelm(ivé valt, hogy a
teriilet korrekt vizellatasahoz kiilonallé nyomdaszonak és korvezeték rendszer kiépitése sziikséges, s az
ehhez elhelyezendé medencék mashova kell keriiljenek, mint a korabbi tervek elGiranyoztak. A vizgép
hazak 6sszekotéséhez Ujabb kozterilet kialakitasa is szlikséges. Ez az igény a jelenleg érvényben |évé
szabalyozasi terv készitése soran nem volt ismert.

A Frankhegyi Vizikozm(i Tdrsulat 2002-ben lezarult Gjjaszervez6dése utan a Tarsulat szervezésében
tulajdonosi Oner6és kezdeményezés indult a terllet egy részének — 1. Utem - vizelldtdsanak és
szennyvizelvezetésének megoldasara. Elkésziltek a kozmUépitéshez sziikséges elvi vizjogi
engedélyezési tervek, melyek abban az esetben valhattak volna épitési engedélyezési tervekké, ha a
kdézm(iépitéshez sziikséges jogtiszta kdzteriletek biztositottak az érintett terileten.

A kozterileti szélességek kialakitasandl a folyamat megakadt, egyes tulajdonosok ellendllasa miatt
nem volt végigvihet6 a szikséges kozteriletek biztositdsa. Ennek ellenére a Tarsulat elkészitette az 1.
Utem teriletére a vizellatds és szennyvizelvezetés kiviteli terveit is; ezzel azonban nem oldotta meg az
engedélyezés problémajat, a szabdlyozasi terv kozteriileti szabalyozasanak megvaldsitdsat.
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1.6. A telepiilésrész tulajdonosi adatai

Frankhegyen 1387 telek van (2013-as adat; 2008-ban 1385 telek volt). Tulajdonosi adat 1264 telekrél
van. 1264 vizsgalt teleknek 1657 tulajdonos van; 2257 kilénb6z6 tulajdonosi bejegyzés van. (egy
teleknek t6bb tulajdonosa lehet; egy tulajdonosnak tobb telke lehet) Az 1657 tulajdonosbdl 1179
budapesti lakos/cég. Ez az 6sszes tulajdonos 71%-a! 298 tulajdonos budadrsi; ez az 6sszes tulajdonos
18%-a csak!

A megvizsgalt 1264 telekbél 1219 telek nem kozterilet, vizmosas, vagy mocsar. Az 1219 telek kozul
csak 246 telek tulajdonosa budadrsi lakcim(i személy, vagy cég. Ez az Gsszes telek 20,2%-a csak!
A meglév6 1219 telek koziil 831 telek — 68% -tulajdonosa budapesti lakcimmel rendelkezik. A budapesti
tulajdonosok megoszlasa keriiletek szerint az aldbbi (csak a f6bb adatok):

e 199 telek tulajdonosa Budapest XI. kertleti lakos/cég

e 99 telek tulajdonosa Budapest XII. keriileti lakos/cég

e 50 -66 telek tulajdonosa Budapest XlIl., XIV. és Il. kerlleti lakos/cég

e 25 -—38 kozotti telek tulajdonosai Budapest 1., ., V. és IX. keriletének lakosai

Az 1219 nem kozteriileti és vizmosds bejegyzés(i telekbdl 134 telek — 11% - foldhivatali bejegyzésében
szerepel lakéhaz.

A 2257 darabszamu tulajdonosi bejegyzéshdl 782 - 34,6% - bejegyzés 2000 utan toértént (a most
érvényes SZT jogerSre emelkedése utan) Ok mar pontosan ismerhették a szabalyokat; milyen feltételek
teljesitése sziikséges az épitkezéshez. A 782 darab 2000 utan tortént bejegyzésbdél 477 bejegyzés
budapesti, 203 bejegyzés budadrsi cim( tulajdonosnak tortént. Budapestiek 61%; budadrsiek 26 %.
Jobb a budadrsiek ardnya, mint a teljes tulajdonosi adatban. Az utébbi években valamelyest novekszik
a budadrsi tulajdonosok aranya.

Aterilileten hosszabb ideje m(ikodik az egyes tulajdonosokat csoportba fogd, a viz- és csatornarendszer
kiépitése érdekében létrehozott Frankhegyi Vizik6zm(i Tarsulat. 2\
A Tarsulat érdekeltségi teriiletébe a & 2\
- , .. . WA\
meglévd lakoterliletek melletti
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ATarsulat, a kdzmvesités elsé Gtemeként megfogalmazott, a Naphegy utcabdl megkozelithet6, de azt
nem tartalmazd, a Puttony utcatdl a 9522/1 hrsz-U vizmosasig tarto terilet kérdéseivel foglalkozott.
Részt vett a jelenleg érvényben lévé Szabalyozasi Terv tervezési folyamataban és elkészitette az 1.
Utem terlletének geodéziai felmérését, elvi vizjogi engedéllyel rendelkezé vizikozm terveit, valamint
az érintett terllet Utszabdlyozasi vazrajzait, amiket az érintett telkek tulajdonosaival egyeztetett, de
teljes mértékben elfogadtatni nem tudott. Az altala elkészitett vazrajzok — amit a tervezési
folyamatban az Onkormanyzat alapadatként rendelkezésiinkre bocsatott — eltértek a jelenleg
érvényben |év6 Szabdlyozasi tervben szerepl6 kozterileti kialakitdsoktdl, egy helyen a tervezett
kozml(ivesitéshez sziikséges tobblet kozterlilet — 3 m széles gyalogut - kialakitasaval, és sok esetben a
szabalyozasi tervben tervezettnél Iényegesen kisebb Utszélességek alkalmazdsaval. Ezeket a kisebb
Utszélességeket sem sikeriilt végrehajtani egyes tulajdonosok ellendlldsa miatt.

1.7. A telepiilésrész tdji és természeti adottsagainak vizsgalata

1.7.1. Tajhaszndlat, tdjszerkezet, Természeti adottsdgok

A tervezési terlilet Budadrs mai lakdteriileteitsl északra, Budapest hataratdl nyugatra, a K6hegyig és
északon a tajvédelmi korzet hataraig huzédé meredek domboldal.

A domborzati és talajviszonyok, valamint az erézié esésvonali vizmosasokkal szabdalta fel a teriletet.
Ezek a viz utjat kovetve sok helyen Y alakban 6sszefutnak és szigetként zarjdk kozre a koziluk
kiemelkedd mdvelt terileteket. A korabbi sz6lGhegyi jellegnek megfeleléen a teriilet megkozelitése a
lakoterilet fel6l, a lejté esésvonali irdnyaban haladva, zomében a vizmosasokon torténik. Ugyanakkor
kialakultak rétegvonalon is utak, melyekrél gyonyord kilatas nyilik Budaorsre, és a tdvolabbi tajra.

Megvaltozott azonban a terilet besoroldsa és haszndlata is. A korabbi kertes muivelés még sok helyen
megtaldlhatd kistomegl, foldszintes, egyszerl tetGidomu épileteivel, megjelentek azonban az
ezekhez képest [éptékekkel nagyobb, [dthatéan nem ideiglenes hasznalatra szolgdlé lakoépiiletek is.
Ez igen vegyessé teszi a teriilet tajképét, s els6 megitélésre a fak lombjai alatt megbuvd kis épiletekkel
beépitett, igényes kertekként mvelt teriilet nyeri el a teriiletet [dtogatd rokonszenvét.

Nem hagyhaté azonban figyelmen kiviil az dltaldnos gazdasagi kornyezet és annak tendenciai. A teriilet
elhelyezkedésénél, adottsagainal fogva igen keresett az agglomeracidba kikoltozni kivand budapestiek,
illetve a Budapesthez kozel letelepedni szandékozd, de a csalddihdzas beépités értékrendjéhez
ragaszkodo letelepedni vagyodk korében, mint leendé allandd lakéhely. Ez a tendencia azonban nincs
O0sszhangban a teriilet meglévd és tervezett besoroldsaval, ami hosszu tdvon fenntartani tervezett
GdulGteruleti besorolas.

A letelepedési folyamat jelentésen lelassult az elmult években, mivel a terilet hasznositasahoz
sziikséges kozmdlvesités és Utépités nem valdsult meg, s ennek hianydban nem lehet épitési
engedélyhez jutni a terlleten. Tajvédelmi, kornyezetvédelmi szempontbdl ez a lelassulas
mindenképpen pozitiv hatasu, hiszen igy nincs mod arra, hogy csatornazottsag és a felszini vizevezetés
megoldasa nélkil benépesiiljon a teriilet lakdhaz tipusu, Gdulének nevezett épiletekkel.

A teriilet tajképi, terepi jellegzetessége a szamos horhos, vizmosas. Ezek a vizmosasok jelentGs
szerepet jatszanak a teriilet felszini csapadékviz-elvezetésében. Az utdbbi években tapasztalt kevesebb
lefutd vizmennyiség nem szabad, hogy megtévesszen benniinket, tényleges szerepét biztosan nem
vesztette el a horhos, ezért vizelvezet6 rendszerként valé megsziintetésiik semmiképp nem javasolt.
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A teljes terllet vizhaztartdsdban valamint tdjképi sajatossdgaihoz hozzatartoznak a vizmosasok,
azonban rendezésik (helyenként veszélyes rézslioldalak) valdban sziikséges.

1.7.2. Védett, természeti teriiletek

A tervezési terlileten sem helyi, sem orszdgos természetvédelmi teriilet nincs. Azonban északrdl
koézvetlenil hatarolja a Budai Tajvédelmi Korzet valamint az Okoldgiai Halézat, délrél pedig a
tdjvédelmi korzet fokozottan védett hatdra hizédik, amely egybeesik a Natura 2000 6vezet hataraval.
Az erd6k kozvetlen kozelség vonzza az ott lakdkat, szivesen kirandulnak, vagy épp ott futtatjak
kutydikat, megnehezitve a természeti értékek védelmét.

A kovetkez6 oldalakon bemutatjuk a jellegzetes terepet és a védett természeti teriiletek lehatarolasat.

1.8. A telepiilésrész zéldfeliileti rendszerének vizsgalata

A Frankhegyet északrél a Budai Tajvédelmi Korzet erd6je hatarolja, mig délr6l Budaors telepiilés csaladi
hazas lakdteriilete. Maga a Frankhegy zoldfellleti szempontbdl dtmenetet képez e két terilet
zoldfellleti aktivitdsa kozott, a terilet megoldandd feladatai is ebbdl a sajatos helyzetbdl adédnak. A
kedvez6 zoldfellleti és taji adottsagok vonzd hatast gyakorolnak a szép panoramara és zoldbe lakni
vagyo emberre, igy az egykor zartkerti teriileten egyre-mdsra megjelentek a lakéhazak is.

Zoldfellleti szempontbdl nagyon jo zoldfelileti boritottsdggal rendelkezik a teriilet, legaldbb 80 %-os
a fedettség. A kozteriileteken nagyon keskeny burkolt utak futnak, nincs kiépitve burkolt jarda, sok
telken most is csak kis nyaraléépiletek allnak minimalis burkolattal, a jelentGs szintkilonbséget
tobbségében még ndvényzettel boritott rézs(ifelliletek hidaljak at, a legtobb kdzm(itargy is hianyzik. A
terlilet sajatossaga a felszini vizelvezeté horhosok, amelyek szintén cserjékkel boritottak (bar az
illegalis szemétlerakas is jellemzd).

A magantelkek fasitottsaga is jelent8s elsésorban azokon a telkeken, amelyen nem az utébbi 10 évben
épult, méretes lakéhazak allnak. A teriileten egyértelmuen latszik, hogy a hétvégi hazas terileten a
novényzettel boritott felllet nagyobb, mint a lakéhazas telkeken.

Ez a tény természetesnek mondhatd: a hegyre életvitelszerlien koltoz6k egy vagy két gépjarmdvel
rendelkeznek, amelyeket tarolni kell, igy gardzs vagy burkolt parkold épiil, a telekre biztositani kell a
megfelel§ behajtasi lehet8séget, igy a meredek terepet rendezni kell, tamfalak és térburkolatok
jelennek meg, a belatds ellen tomor kerités véd. A hétvégi haznal nagyon alapteriletl lakéhdzak
terepre illesztése és a telek jo hasznalhatdsaga érdekében tereprendeznek, teraszoznak, tdmfalak és
lépcsbk jelennek meg a kertben is. A hétvégi telek és a lakételek zoldfeliileti szempontbdl eltéré
mutatdkkal rendelkezik.

A Frankhegyen erdd besorolasba tartozik a TGzké hegyen lévé fas terllet, amely nincs kiparcellazva,
nem épllt be. Fontos szerepe van a kérnyezeti minGség fenntartasaban, a tajkép jelent6s eleme.
Megmarado, megtartando zoldfeliileti egység.

A Frankhegy kozterileteinek névényallomanyardl részletes geodéziai felmérés készilt, minden 10 cm-
nél nagyobb torzsatmérdjli fa azonositasra kerilt, melyrdl térképi kimutatast is készitettiink. Nagyon
szépen lathatd, hogy jelent6s zoldfelileti értéket képviselnek a fakkal gazdagon benépesitett
kozteriletek: a kdzlekedési fellletek és a horhosok, a vizelvezet6k is.
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1.9. A telekstruktura vizsgalata

A terilet az 50-60-as években zartkertes teriiletté alakult at, a telkek felaprézédtak. A 70-es években
Gdual6teriletté, majd belteriletté nyilvanitottak, az ehhez szikséges elGzetes telekstruktura és
uthaldzati rendezés nélkil. A telkek folyamatosan alakultak at, 6sszevontdk azokat tulajdonosaik és
Ujraosztottak az GdulS funkcidnak megfelel6bb alaku telkekre. De ez a folyamat még nem teljesen
zajlott le, sziikséges annak folytatasa. A kovetkez6 oldalakon bemutatjuk a kozteriletek és a telkek
legfontosabb jellemzéit.

1.10. K6zlekedés

A tervezési terilet kdzlekedési szempontbdl sok megoldandd problémat hordozé teriilet.

1.10.1. Hdlézatok és hdlozati kapcsolatok

A régmultban kialakult esésvonali vizmosasokkal teljesen felszabdalta a teriletet, és sok helyen Y
alakban osszefutva szigetként zarjdk kozre a kozilik kiemelked6 telkeket. A kordbbi sz6l6hegyi
jellegnek megfelelGen a teriilet megkozelitése a lakoteriilet feldl, a lejt6 esésvonali irdnyaban haladva,
z0mében a vizmosasokon tortént és torténik. A nagyobb vizmosasok kozott kialakultak rétegvonalon
vezetett utak is, ezek azonban nem dominansak a teriilet feltarasdban.

Az igy kialakult szerkezet néhany felvezet6 Utra korldtozza a varoskozpont és a nagy kiterjedésd
hegyoldal kapcsolatat (K6hat utca, Naphegy utca, Cserebogar utcanak nevezett feltoltott vizmosas).
Ezek szamos eldgazdsukkal behaldzzak a terilletet, de rétegvonalon egymastél kis tavolsagra fekvé
teriiletek elérését nem teszik lehetévé.

Nincs egy hatarozott és érthet6é rendszer, ami feltdrna a teljes domboldal ingatlanait és lehet6vé
tenné egy rendezett, atjarhatd és atlathato terilet kialakulasat. Az uthalézat legnagyobb problémidja,
hogy nem teremt kapcsolatot a teljes tervezési terilet részei kozott.

Ez a szerkezet j6l mi{kodds volt kilteriletként, a sz6l6k, kertek gyalogos megkozelitésére a
varoskozponti lakoteriletek fel6l, de nem alkalmas a napjainkban elvart és jogszabalyokban is elGirt
gépjarmlves és kozszolgalati jarmdvekkel torténé megkozelités biztositasara tdulGterileten. Csak a
meglévo lakéteriileti részeken torténd allando atjarassal valdsithaté meg a tervezési teriilet két
része k6zotti gépkocsis kapcsolat.

Ez a megoldds a mai alig beépiilt viszonyok kbzepette még nem jelent problémat, de a teljes 152 hektar
benépesiilése utan tarthatatlan terhelést okozna ez a megoldas a Naphegy utca, K6hat utca, Kossuth
Lajos utca, Szabadsag ut kornyékén.

A kozteriletek kiépitettségét megvizsgdlva lathatjuk, hogy a meglévé keritések, tdmfalak sok helyen
eltérnek a jogi telekhatartél. Az elkeritett teriiletek mellett vannak olyan épitett tamfalak, Iépcsék,
melyek a meglévé terep-rézsikkel egyltt ugyancsak elzarjdk a vizmosds, kozteriilet kozosségi
haszndlatat. A kozteriiletek hasznalatat korlatozzdk még az egyes telkek megkozelitésére épitett
Iépcsbk, melyek javarészt a kozterileten helyezkednek el, nem sajat telken beldl.

A meglévé keresztmetszetek rendkiviil szlikdsek; a kiépitett Utburkolat kb 3 méter széles a teriilet nagy
részén. A korabbi vizmosasokba beépiilt utfellletek a kornyezd telkek szintjéhez képest 2-3 méterrel
lejjebb helyezkednek el. A kovetkez6 oldalakon bemutatjuk a meglévé uthaldzatot és problémait.
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A meglévd terepadottsagok elemzésével jol lathatd, hogy extrém adottsagokroél van
esetiinkben sz6. A terep a 200 m-es magassagtol 400 m-ig emelkedik, igen meredeken.
A tervezési terilet jellemzd terepvonulata Budadrs féutcajaval kozel parhuzamosan halad.

Készitette:

Romai Atelier Epitésziroda

Meglévé terepadottsagok: Tereplejtés iranya és mértéke




A tervezési terlileten a kozteriletekkel, vizmosasokkal egyiitt 1385 telek van.
Ebbdl 176 ingatlan kdzterilet, vizmosas, mocsar, vagy maganut.

Budadrs - Frankhegy SZT - 2008

Meglévd allapotok vizsgalata
A telkek nagysaga jelentésen eltérd.
8 telek terllete kisebb, mint 550 m2 ;

8

575 telek terlilete 550 m2 és 1000 m2 kozotti;
452 telek tertilete 1000 és 2000 m2 kozotti;

87 telek terllete nagyobb, mint 2000 m2.

Telekteriletek (m2)
I 0-550

| |550-1000
11000 - 2000

I 2000 - nél nagyobb

Meglévé telkek nagysaga




Budadrs - Frankhegy SZT - 2008
Meglévé allapotok vizsgalata

/gﬁdlﬁ\%\

e

(s]
, egyedill az a jelenség allapithatd meg s
laban magasabb beépitettséglieks\\ !
Megvizsgaltuk azt is, hogy a nagyobb épiletek a magasabb beépitettgeg : EHH
15 %-nal magasabb L WAHH ] A I
I plilet [ “ H ) HHH {

..... —

Beépitettlen

20%-nal magasabb

Telkek meglévo beépitettsége




Megvizsgaltuk a tertileten meglévé dnkormanyzati tulajdonu ingatlanokat. .
A terlileten 138 db tisztan 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan van és 1 ingatlanon az Onkormanyzat maganszeméllyel egyitt tulajdonos. Budaérs - Frankhegy SZT - 2008
Ezek az ingatlanok javarészt a tertlet kéztertleti rendszerében, k6zdsen hasznalt terlletein talalhatéak, nem épitési telkek. » ]

) Meglévé allapotok vizsgalata

A tervezési terllet koztertletei, Utjai az alsdbb részeken lévd lakoteriletek feldl indulva,
a lejtd esésvonali iranyaban haladva, z6mében a vizmosasokon és az ezeket 6sszekdts,
kézel vizszintes nyomvonalakon haladnak.

A régmultban kialakult esésvonali vizmosasok teljesen felszabdaljak a teruletet.

Sok helyen Y alakban 6sszefutva szigetként zarjak kozre
a koézuluk kiemelkedd telkeket.

A korabbi sz6l6hegyi jellegnek és a zomében gyalogos, lovaskocsis
megkdzelitésre ez a kdzteruleti rendszer megfeleld volt,
ma azonban mar egyik legfébb akadalya

a tertlet fejlédésének.

Jelmagyarazat:

Kozbsen hasznalt teriiletek tulajdonosai

[ ] Onkormanyzat

Bl Vaganszemély

Bl Tulajdonjog rendezés alatt

Il Gazdasagi tarsasag

B Maganszemély és gazdasagi tarsasag
Meglévé telkek

Kdzosen hasznalt tertletek tulajdonosi vizsgalata




nem koéztertleti besorolasu.
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A meglévd kdzterilleti rendszer tovabbi sajatossaga, hogy jelentds része />
Meglévd allapotok vizsgalata

Vizmosasok, mocsar és vizallas besorolasu ingatlanokat alkotjak
a ma kozlekedésre hasznalt haldzat jelentds részét.

Az ingatlanok egy része csak ezekrdl az ingatlanokrol kézelitheté meg,
ami az érvényben lévd elbirasok szerint nem jelent kdzteruleti kapcsolatot.

A kozterileti kapcsolattal nem rendelkezé ingatlanok nem épithetéek be.

7
Jelmagyarazat:
Tervezési terilet Kézterileti rendszere
[ Kivett, kozteriilet
Kivett, gazdasagi ép. és kozteriilet
I Kivett at, kézat
Kivett, Sajathasznalatd ut
Il Kivett beépitetlen teriilet
Il Kivett vizmosas
[ Kivett, vizallas
A Kivett, mocsar

Meglévé telkek

Kézbsen hasznalt terlletek miivelési aga
féldhivatali adatok alapjan
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Meglévd allapotok vizsgalata

Jelmagyarazat:
] Meglévs épiiletek
Telkek Mivelési aga
[ ] Udilg, Hétvegi haz
B Lakoépilet
[ | Gazdasagi épiilet
I Szolgaltato haz
I Rendezetlen funkcioju épilet
[ | Beépitetlenkent nyilvantartott
[ |Erds
| Részletesen nem vizsgalt tdmbdkben 16v6 telkek

Ingatlanok rendeltetése foldhivatali adatok alapjan
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1.11. K6zmdvesités

Frankhegy jelent6s terililete hianyosan kézml(vesitett. Az elektromos ellaté halézaton kivil csak
bizonyos részeken épliltek ki egyéb kozmUvezetékek.

A meglév6 lakéteriiletekhez kapcsolddd alsdbb teriiletrészeken a tulajdonosok 6ner6bdl feljebb
vezették az ellaté kozml( vezetékeket. Az alsé teriiletek nyugati részén (Zengé utca, Zuzmara utca) az
elektromos és a vizellatas vezetékein tul kiépitették a szennyvizelvezetd hdldzatot is; a keleti részen
(Merengd utca, Cserebogar utca, Tlizk6hegyi utca menti telkek) csak a vizellatas és az elektromos
ellatas vezetékeit épitették ki. Ugyancsak kiépitették a tulajdonosok a teriilet legmagasabb részén, a
Frankhegyi Turistahaz kornyékén a vizellatds és az elektromos ellatds vezetékeit. A keletkez6 szennyviz
ezeken a terilleteken ellendrizetleniil elszikkasztdsra keril, vagy bevezetik a meglév6 vizmosdsok
arkaiba, jelentGs talajszennyezést okozva a jorészt nyitott karsztos terileten.

Tulajdonosi 6nerGs kezdeményezés indult a Frankhegyi Vizikézm({ Tarsulat szervezésében akik a
teriilet 1. Gtemének kozterileti szélességeinek kialakitasanal és a kdzmUiépitéshez sziikséges tervek
elkészitésének fazisdig jutottak el. Ez a folyamat azonban egyes tulajdonosok ellendlldsa miatt nem volt
végigvihetd. Jelenleg az Onkormanyzat megrendelése alapjan folyamatban van az ivéviz ellatds, a
szennyvizelvezetés és a felszini vizelvezetés megoldasahoz sziikséges kdzmivesitési tervek készitése.
Jovadhagyasuk nem tortént meg, a kornyezetvédelmi szakigazgatdsi szervek kifogdsoltak a tervek egyes
megoldasait, modositas valt szlikségessé, melyet a szabalyozasi terv elfogaddsa utdn javaslunk
elkésziteni.

1.12. Kornyezetvédelem (és telepiilésiizemeltetés)

A Frankhegyen lév6 lakdhazak és hétvégi hazak kb. %-ed részén nincs kozlizemi vizellatottsag, a
tulajdonosok egyedi megoldassal jutnak vizhez. Ebbdl kovetkez6en a csatornazottsag sem jellemzi a
teriiletet, a tervezési terilet dél-nyugati cslicskén taldlhato teriiletegységet kivéve. A felszin alatti vizek
szempontjabdl fokozottan érzékeny terileten ez az allapot nem tarthatd tovabb fenn, az épiletek
hasznalatanak korilményeit rendezni, szabalyozni kell.

A teriileten jelenleg egyéb kdrnyezetvédelmi probléma nem taldlhato.
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2. HELYZETERTEKELO MUNKARESZ

Frankhegy egy fejlodésében megrekedt, de a rekredcid, pihenés, letelepedés szempontjabdl
kiemelkedd értékekkel rendelkezd teriilet kozvetlen Budapest szomszédsagaban.

Frankhegy Budaors kdzponti lakoteriletei felett, a Budai-hegyek déli lejt6jén, kozvetlenil a budapesti
hatar mellett helyezkedik el. Teljes teriilete a varos meglévé lakd- és intézményi funkcidju teriletének
mintegy 18%-a. Frankhegy évszdzadokig Budadrs sz6l6hegye, majd gyliimolcsos teriilete volt. A
régmult felszini mozgasai, valamint a domborzati és talajviszonyok kovetkeztében kialakult erdzié
esésvonali vizmosdsokkal szabdalta fel a teriiletet. Az 50-60-as években zartkertes teriletté alakult at;
a 70-es években udiil6teriiletté, majd belteriiletté nyilvanitottak, az ehhez sziikséges elGzetes
kozterileti rendezés és telekatalakitas nélkiil.

Budaors helyzete, a févaroshoz kozeli fekvése, a kozlekedést javitd intézkedések kovetkeztében a
terilet egyik f6 célterilete volt a f6varos kozelében letelepedni kivandknak. A tervezési terilet
domboldala, a déli fekvés( lejt6, a dombok kozotti volgyekkel, ralatassal a varosra és befejezve a
meredekebb hegyoldal fenyveseivel és fest6i koparaival rendkiviili természeti szépség, mely igen
keresett hellyé tette kordbban a teriilet egészét. Ezt mutatja az a tény is, hogy a telkek tulajdonosai
dont6 mértékben (71%) budapesti lakosok. Frankhegy és a szomszédos domboldal az egyik utolsé
potencialis célterilete a Budapest vonzaskérzetében agglomerdcids letelepedéshez beépitési
lehet6séget keres6knek. Ez a letelepedési szandék azonban nem illeszthet6 be a teriilet meglévd és
hosszu tavon fenntartani tervezett tidil6terileti besorolasaba.

A telepllésrész szerkezete atlathatatlan, kusza, nem alkalmas korszer(i infrastruktura haldzat
kialakitasara. Ellentmondds van a telepiilésrész kialakult Utszerkezete és a terep jellegzetessége kozott.
A kialakult uthalézat sok része igen meredek, autdval nagyon nehezen jarhaté; az utcak keskenyek, az
utburkolatok és a gépjarmves kozlekedésre kitaposott foldutak altalaban egy nyomsav szélességtiek,
kozszolgalati jarmdvel (tlizoltd, ment6) a terllet nagy része megkozelithetetlen.

Jelent8s kiilonbség van a kozteriiletek mai jogi hatdrai és a valdsdgban érzékelhet6 kozteriileti
'hatdrok' kozott. A valdsagban javarészt a cserjékkel slrlin benétt - relative nagy - rézs(k alkotjak az
érzékelhet6 hatarokat; mig a jogi hatdrok — javarészt - a rézs(k tetején, tuloldalan vannak.

A keskeny utcdkat tovabb szlkitik a tulajdonosok altal az utcdk és a telkek kozotti szintmagassag
leklizdésére épitett lépcsék, rampdk, valamint a szintén tulajdonosok altal létesitett - egységes
tereprendezési terv hidnydban egyedi megfontolasok alapjan - épitett tdmfalak. A rdmpak és a lépcs6k
java része a kozterileteken kerilt kialakitasra, jelentésen akadalyozva a szélesebb utfeliiletek, vagy
jardak kiépitését a jelenlegi allapotban.

A ma kozteriletként hasznalt ingatlanok nagy része nem kozteriletként van nyilvantartva a féldhivatali
nyilvantartasban. Emiatt az ezekrdl a , kvazi kozteriletek”-r6l megkozelithet6 telkek nem minGsilnek
épitési teleknek.

A frankhegyi ingatlanok beépiilése jelentés hatast gyakorol a Frankhegy domboldala alatti meglévé
alsdbb lakoéteriiletekre. Az infrastruktira haldzat kialakitasanak részletei nagyban befolyasoljak ezt a
hatast. Jol atgondolt és strukturalt kozm(ifejlesztés nélkiil a hegyoldal beépiilésével elGallhat egy olyan
helyzet, hogy a lejové szennyviz, csapadékviz, rétegviz kart okozhat a meglév6 lakoterileten.
Megfeleléen atgondolt megoldasok hianydban akar a meglévé elemek jelentds atépitése is
szlikségessé valhat.
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Ezt elkeriilendd az érvényben |év8, 2000-ben elfogadott HESZ az (idiil6teriileti besorolds fenntartasa
mellett kiszabdlyozta a meglévé Uthaldzati elemek szélességeit, kotelez6vé tette az épiiletek épitését
megel6z6en a vizellatds, szennyvizelvezetés kiépitését. Az utcaszélesités és a kdzmiépités azonban
csak a teriilet kisebb részein, ott is részlegesen valdsult csak meg.

Teljesnek mondhaté a teriilet elektromos ellatasa. A meglévd lakoteriletekhez kapcsolédd alsébb
teriiletrészeken, és a teriilet legmagasabb részén, a Frankhegyi Turistahaz kornyékén a tulajdonosok
Onerdbdl kiépitették a vizellatas vezetékeit, de szennyvizelvezet6 haldzat csak az alsébb teriletek
nyugati részén (Zengd utca, Zdzmara utca) épilt ki.

A vizzel ellatott, de csatorndval nem rendelkezé teriiletek jelentds szennyezést jelentenek a meglévé
kornyezetre, mivel kiépitett vizellatd haldzattal rendelkeznek; szennyviz-elvezet6, -kezel6 rendszeriik
azonban nincs kiépitve sem kdzszolgéltatds szintjén, sem egyedi telkenkénti megoldasként. A TORSVIZ
kft-t6l kapott adatszolgdltatasok azt igazoljak, hogy szippantasi szolgaltatdst sem vesznek igénybe. A
keletkez6 szennyviz ellendrizetleniil elszikkasztasra keril, vagy bevezetik a meglév6é vizmosasok
arkaiba, jelent8s talaj-szennyezést okozva a jorészt nyitott karsztos teriileten. Szamos lakdépiletként
hasznositott ingatlan is taldlhatd ezen a teriileten. Budaors elfogadott Kérnyezetvédelmi Programja is
vizsgalja ezt a problémat, megallapitja, hogy a felszin alatti vizszempontjabdl fokozottan érzékeny,
megfelel6 geoldgiai védelemmel nem rendelkezé karsztteriileten ki kell épiteni a szennyvizelvezetés
haldézatat, mivel az egyedi szennyvizkezelés, kiilbnésen pedig a szennyviz szikkasztdsa jelentés
kérnyezeti kockazattal jdarna.

Frankhegy teljes teriletének beépilése esetén — a meglévé uthaldzati elemek fejlesztése nélkil —
ellehetetleniilne a teriileten belili kozlekedés és tarthatatlan terhelést okozna a Frankhegy alatti
lakoteriileteken (Cserebogdr utca, Naphegy utca, K6hat utca, Kossuth Lajos utca, Szabadsag ut).

A teriilet meglévé uthalézata nem alkalmas a napjainkban elvart és jogszabalyokban is elGirt
gépjarmiives megkozelités biztositasara, telepiilésszerkezete jelenlegi formajaban nem alkalmas
tidulGteriileti beépitésre.

Mindezzel egyltt benne rejlik a teriiletben egy kivalé adottsagu zoldovezeti iidiil6/lakoterilet
kialakitasanak lehetG6sége, minek érdekében nagyon hatdrozottan fel is 1ép a tulajdonosok egy része.
E kettOsség a kordbbi zartkertes domboldal 1978-ban lezajlott, atalakitas nélkili belteriletté
mindsitése ota folyamatosan jellemzi a teriiletet és sok, egyre mélyebb konfliktus forrasava valt.

A teriilet jelenlegi allapota lassan, de folyamatosan hanyatlé. A telkek nagy részén a mez6gazdasagi
mivelés megszlint; az Gdualé funkcid létesitményei csak kevéssé épliltek ki, megjelentek olyan
épuletek, melyeket tulajdonosaik lakdépiletként kivantak haszndlni, de a kérilmények miatt ez nem
valdsult meg. Az elhagyott, fejlesztésre vard tertleten jelentGs a vadkar és a helyi biztonsag is nehezen
tarthato fenn; gyakoriak a betorések, lopasok.

Ez a megrekedt és lassan romld allapot hosszu tavon nem tarthatdé fenn. Mindenképpen valtoztatni
szlikséges, rendezni kell a teriilet problémadit a rész-teriiletek adottsagaitdl fliggéen vagy fejlesztés
megvaldsitdsdval, vagy az épitési lehetdségek korlatozasaval. Budadrs varos Integralt Varosfejlesztési
Stratégidja fejlesztési akcio-teriiletként hatdrozza meg Frankhegyet.

A tulajdonosok csoportja kordnt sem homogén, bar a teriilet értékeinek megitélése kdzel azonos
minden tulajdonosi csoport esetében. A terilet értékét noveli a sok zoldet tartalmazd természetes
kornyezet; a szép kilatas; az atmend gépjarmi-forgalomtdl valé mentesség; Budapest kozelsége.
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Hatrdnyos azonban a kdzmdvesités hidnya, a terep meredeksége és az utcdk kiépitetlensége miatt
nehézkes gépkocsis kozlekedés és sok esetben a kozterlleteként hasznalt teriletek jogi
rendezetlensége, ami miatt nem mindGsithetd épitési teleknek az ingatlanuk.

Az ingatlanpiac nem érzékeny, lassan reagdl az ingatlanok épitésjogi problémaira. Az arak
meghatdrozdsakor és a vasarlds eldontésekor a piaci szerepl6k nem tdjékozdédnak a piacon lévé
ingatlan teljes jogi statusardl, az épités feltételeirdl. Az ingatlanforgalmazdk sem érdekeltek abban,
hogy teljes korlen tdjékoztassdk a leendd vevét az épitési lehetGségekhez sziikséges feltételekrél, azok
megvaldsithatdsagarol. Emiatt a tulajdonosok tényleges célja gyakran eltér a lehetGségekt6l.

A tulajdonosok kozott vannak, akik szeretnék fenntartani a hétvégi kertészkedést, hétvégi pihenést a
telkiikdn és nem tervezik a kozeljov6ben annak kozm{(ivesitését, beépitését.

Vannak tobben, s érdekeiket markansan képviselik is azok, akik valtozast szeretnének a terileten, be
szeretnék épiteni a telkiket, esetleg szeretnének lakdterlleti mindsitést szerezni, vagy mar
lakdingatlannal rendelkeznek kdzmdvel, vagy anélkil. A terilet alsé, déli részén, és a budapesti
kozigazgatdsi hatarhoz kozel esé részeken jelent&s nagysagu épileteket épitettek a tulajdonosok.

A meglévé lakoterileti részek folytatasaban lévé teriletrél — Naphegy utca és kdrnyéke, TlzkGhegyi
utca - hatarozott tulajdonosi kérésként fogalmazddott meg az ingatlanok lakdteriletté vald
mingsitése. Ezek az ingatlanok javarészt beépitettek és részlegesen kdzmdvesitettek, de a vdros
vezetése és a KépviselGtestilet hosszd tdvon is az UdilGterlleti besorolast latja szlikségesnek
fenntartani. A kilonbo6z6 tulajdonosi fejlesztési elképzeléseket jol mutatja a tulajdonosok korében
végzett felmérésbdl kivett részlet:

3.,Milyen jovobeli céljai vannak?
U

dild ésfvagy kisk

—A kbzaeljiviban al k

etvitelszerlien. [34]— - Other [2]
—A jelenlegivel egyea:

A jelenlegivel egyezden lakni szeretnék a teriileten. 14 23%
Jelenleg nem lakom ott, de ha lehetségessé valna, szivesen laknék ott 3 £6%
életvitelszerdien. ’
Udalg ésivagy kiskertként kivanom hasznalni 11 18%
A kdézeljgviben el kivanom adni a tulajdonomat. 0 0%
Cther 2 3%

A terilet nagy részét illetéen nem fogalmazddott meg a lakdteriletté valé mindsitésnek az igénye,
egyértelm( azonban, hogy az tdul6Sterileti besorolastdl fliggetlendl, Uj épiletek tervezésekor nem
id6szakos hasznalatot terveznek az épitteték, hanem allandét.

A tulajdonosok nagy része kivar, varja hogyan alakul a teriilet sorsa, s |épéseit majd ennek
megfelel6en fogja kidolgozni. A ma is lakdépiilettel rendelkezd tulajdonosok igénylik a terilet
infrastruktarajanak kiépitését.
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Sajatos adottsag a teriilet fejlesztésének,

Maddositott Fejlesztési Koncepcid
KépviselGtestlleti elGterjesztési anyag

kiépitésének koltségessége. A terepadottsagok

kovetkeztében az atlagos, sik terepi bekerilési koltség két-haromszoros értékét is elérheti pl. a
csatornazas, Utépités koltsége. Emiatt érintett lehet a tervi dontések kbvetkezményeivel egész Budaors
lakossaga, és Onkormanyzata, mivel az esetlegesen ide forditandé 6nkormanyzati fejlesztési forrasok
jelent&sen csdkkenthetik a varos mas terileteire fordithaté 6nkormanyzati eszkdzoket.

3. FRANKHEGY SWOT ANALIZISE:

zoldfelllet
e alacsony kdrnyezetterhelés
o kedvez6 fekvés
e tudatos fejlesztési és szabdlyozasi

EROSSEGEK LEHETOSEGEK
e vonzo természeti kornyezet; e 3 kornyezettudatos gondolkodas
o jelent6s mennyiségli és minGségl meghonositasa

e A telektulajdonosok  egylttmikodési
készségének javulasa

e A Vizikbzm{ Tarsulat és a Rész-
Onkormanyzat pozitiv befolyasa

szandék (partnerség kiéplilése)
o erfs a lakossag egy részének az e Infrastruktira fejlesztése, kiépitése (teljes
identitasa kdzmdlvesités, uthaldzat kialakitasa)
o A tomegkozlekedés fejlesztése 4dltal a
varosrész elérhet6sége kedvezdbbé valik
GYENGESEGEK VESZELYEK

e domborzati adottsagok

e a terepviszonyokbdl addédd nehéz
megkozelithet6ség

o kozmdlvek hidnya

e megfelel6 jogi hattér hianya

e eltérd tulajdonosi szandékok

e jelent6s alacsony komfortfokozatu
ingatlanallomany

e az uthdlézat nagy része nincs
véglegesen kiépitve

e akozosségi élet helyszineinek hianya

e erdzid- és csuszasveszély

o koltséges a fejlesztés

e spontdn épitkezések folytatdédasa; az
agglomeracidoban megjelend lakdnépesség
leteleplilése a teriilet rendezése el6tt

e vizmosasok elépitése, feltoltése

e erozid
e kornyezeti allapot megdvdasanak hianya, a
kézmdvesitetlen terliletek jelent6s

kérnyezetszennyezése

e tulzott ,lakéterileti-szandék” nyomasa

o A telektulajdonosok  egylittm(kodési
szandékanak hidnya ellehetetleniti a
megfelel6 infrastruktara kiépitését, a
szabalyozast

e A burkolt felliletek tovabbi névekedésével
né a lefolyd vizmennyiség, amely
meghaladja a felszini csapadékviz-elvezetés
kapacitdsait az alsébb terlleteken

e Partnerség hianya, jelentGs forrashiany
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Il. A KESZITENDO TELEPULESRENDEZESI TERV FEJLESZTESI DONTESEI:

4. 2009-BEN ELFOGADOTT SZABALYOZASI KONCEPCIO TARTALMA:

A 2009-ben elfogadott Szabalyozasi Koncepcidban az aldbbi megdllapitasok, dontések keriltek
rogzitésre a terilet jov6képére vonatkozdan:

4.1. 2009-ben elfogadott Koncepcio: A jovoképet befolyasolé egyéb szempontok:

Megfeleld fejleszt6 erd és befektetendd t6ke hianyaban a teriilet nem tud fejlédni, mert a tertlet
uthalézatanak, szennyvizelvezetésének, vizelvezetésének kiépitése koltséges, jelentds tGkebefektetést
igényel.

Megfelel6 ut- és kdzmiihalézat hianydban a teriilet fejlesztése nem lehetséges, nem célszerd, a
meglévl beépitettség szinten tartdsa, esetleges visszaszoritasa a szakmailag elfogadhatd lehetséges
célkit(izés, mert a terilet tovabbi beépitése csak fokozna a mar meglévé, a jelenlegi viszonyok kozott
megoldhatatlan problémakat.

Ha meg szeretnénk sziintetni a teriilettel kapcsolatos jelenlegi problémakat, akkor meg kell talalni azt
a megoldast, ahol a meglévl gazdasagi, jogszabalyi kérnyezetben m(ikddve is megtaldlhaté az az
értéknovekedés, ami a fejlesztéshez sziikséges befektetendd pénzeszkdzok megtériilését jelenti
minden szerepl6 szdmara.

A mai gazdasagi, jogi kdrnyezetben csak a tulajdonosoknal jelentkezé telekérték valtozas jelentheti
a befektetendd pénzosszegek megtériilését, mas szereplSkre vonatkozdan szinte semmilyen anyagi
el6ny nem szarmazik. Az Onkormanyzat részére a kulturalt lakokérnyezet okozta presztizs-névekedés
és a meglévs problémak megsziinése lehet el6nyds; valamint figyelembe veendé az Onkormanyzat
felé fizetend6 addkbdl szarmazo bevétel.

A javasolt megoldasokban 6sszhangba kell hozni a teriilet fejlesztéséhez sziikséges befektetendd
pénz mennyiségét és a fejlesztés utan létrejovo teriileti értéket, hogy a meglévé tulajdonosi struktura
mellett is megvaldsithatdva valjék a terilet rendezése. Jelen fazisban nagyon fontos adat a tervezendé
fejlesztések megfogalmazdsakor az, hogy a teriilet rendezésének koltségei tobb millidard forint
befektetését igénylik, s a meglévé telekszammal kalkuldlva és egy telekre vetitve is tébb millié forintos
koltséget jelentenek telkenként.

A teriilet megolddsanak hosszutavu irdnya az infrastruktura fejlesztéssel egyiitt jaré lakéteriiletté
valas. Csak a lakéteriiletté valdst tartalmazo célkitiizés lehet olyan vonzé és pénziigyileg rentabilis,
aminek érdekében elvarhato a tulajdonosi kor aktiv részvétele a teriilet fejlesztésében.

Szakmai allasfoglalasunk alapjan a teriilet rendezett és j6 minGségl lakdkornyezetet eredményezd
atalakulasa, valamint a Frankhegy alatti lakoteriiletek védelme érdekében sziikséges egy atlathato és
jarhaté uthalézat kialakitasa, megfelel6 kozterileti méretekkel; és sziikséges az ellatd kozm(ihaldzat
— beleértve a felszini vizelvezetést is — kiépitése. Ezek megvaldsitasa nélkil nem javasolt a lakoterdleti
atsorolas.

Ennek megvaldsitasahoz feltétleniil sziikséges a teriilet tulajdonosai és az Onkormanyzat kozott a
megfogalmazott fejlesztési cél megvaldsitdsa érdekében torténé hatékony egyiittmiikodés és aktiv
szerepvallalas.
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A készll6 szabalyozasi tervnek fontos feladata az atalakulas el6készitése és szabdalyozasa, mivel
jelent6s eltérés tapasztalhatd a tulajdonosok és a szakmai, 6nkormanyzati szervezetek allaspontja
kozott abban a tekintetben, hogy mi a szlikséges infrastruktira mértéke az atalakulashoz. Megoldast
kell talalni a Helyi Epitési Szabdlyzatban a teriileten mar meglévé lakdépiiletek és Gjonnan létrejové
lakdépliiletek épitéshatdsagi problémaira.

4.2 A 2009-ben elfogadott fejlesztési javaslat:

Javasoljuk hozzunk létre egy magas minGség(, igényes kornyezeti kultluraja teriletet, mely jelentés
presztizsnovekedést eredményez a telepiilés egésze és az ott lakdk szamara.

A teriileten egy rendezett tulajdonviszonyu, alacsony beépitettségii, magas zéldteriileti fedettségi,
infrastruktiraval - kozlekedési, kozm(- és hirkozlési haldzat, felszini vizelvezetés - teljesen ellatott,
pihenésre, rekreaciora alkalmas, csendes, természet-kozeli, zoldovezeti emberi kdrnyezet jon létre,
melyben az épitett elemek és a természeti tényez6k egymas mellett lIétezve, egymast kiegészitve
alkotnak egy - hosszitdvon életképes - UdiilGteriiletb6l fokozatosan lakéteriiletté valé teriileti
egységet.

Cél a 2-4 haloszobas, foldszint+1 szintes — esetleg lejt6vel ellentétes oldalon alapincézett — csaladihaz,
villaépiilet épitési elehetfségének megteremtése. Akadalyozzuk meg az ardnytalan, a lejté feldli
oldalon tul magas épliletek létrejottét, de tegyik lehetévé kilatd-pontok kialakitasat az épileten bell,
hiszen a domboldal felé esé paratlan kilatas az egyik értéke a teriiletnek.

Tegylk lehetévé, hogy 120 — 180 m? féldszinti nettd teriiletdi villaépiiletek épiilhessenek.

Ez az a minimalis teriilet, ami ma elvart a villdkat épit6 mddosabb tulajdonosi réteg esetén. Ennek
lehet6vé tételét indokolja a terilet jelenlegi értéke és a fejlesztéshez sziikséges nagymértéki
tulajdonosi hozzajarulds. Ezt a lakéformat keresé réteg képes arra, hogy finanszirozza a teriilet
rendezésének koltségeit és ez a telektipus az, ami lehet annyira vonzd itt Budapest szomszédsagaban,
hogy a telekértéke fedezze a befektetett pénzeszkdzoket.

Elengedhetetlen feltétel a teriilet gépjarmdvel vald korrekt feltarasa, az uthdalézat kiépitése oly médon,
hogy a kiépités akaddlyozza meg a teriileten kozleked6 gépjarm(ivek sebességének indokolatlan, s a
lakok nézépontjabdl karos felndvekedését.

Hozzunk létre atlathato és jél jarhaté uthaldézatot, ahol a feltard uthaldzat f6 elemeinek meredeksége
nem haladja meg a 10%-ot. A terilet logikus feltdrasa a rétegvonalakkal parhuzamosan vezetett, a
vizmosasokat m(targyakkal merélegesen keresztez6 utvonalakkal valésulhat meg.

Hozzunk létre egy magas minGségli kozteriileti kiépitettséget, mely tovabb emeli a terlilet presztizsét
és az egyes telkek értékét. Az utak burkolt felliletének szélessége és vonalvezetése, a szegélyek
geometriai vonalvezetése és a novényzet-telepités, utcabutorok akaddlyozzak meg a kozlekedés
felgyorsulasat; legyen elegend6 kozterileti szélesség ezen részletek elhelyezéséhez.

J6jjon létre egy megfelel6en méretezett kisbuszos tomegkozlekedési lehetség, a személygépkocsis
kozlekedés alternativajaként.
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Tegyik lehet6vé a terlletet ellaté intézmények Iétrejottét. Az intézmények kialakitasanak
tervezésekor és méretezésekor a teljes teriilet kiépitésével és a tdgabb kornyezet elldtdasanak mindségi
emelésével is kell szamolni.

Epiljenek ki a teriiletet ellatd kozmiihalézatok, s a felszini vizelvezetés miitargyai.

Rendezziik természetkozeli eszkdzokkel a meglévs, megmaradd vizmosasokat. Legyenek ezek a terilet
érdekességei, lehetfség esetén zold foltjai, melyek kis viztarozéként részt vesznek a felszini
vizelvezetés sziikséges mérték( vizvisszatartasaban.

4.3 A 2009-ben elfogadott teriiletfelhasznalasi javaslat:

A terilet hosszutavon javasolt teriletfelhaszndldsa: kertvarosias lakdterdlet.

A terilet rendezett és j6 minGségl lakdkornyezetet eredményezd atalakulasa, valamint a Frankhegy
alatti lakoteriletek védelme érdekében — a lakéteriletté mindsitést meg kell el§zze:

e akozteriletek tervezett szabalyozasi szélességének megvaldsitasa;

e aszlkséges kozmlvesités — beleértve a felszini vizelvezetést is — kiépitése;

o afeltdrd jellegl, haldzati szerep(i kozteriileteken az Utburkolatok megvaldsitasa.

Az Osszes feltételnek jelenleg ma egyetlen ingatlan sem felel meg, bar a meglévé lakoterileti részekhez
kapcsolddd déli részen vannak vizzel, csatorndval elldtott, mozaikszer(ien elhelyezked6 ingatlanok,
melyek beépitettsége és haszndlata egyértelm(ien lakoterileti jellegd.

A megvaldsithatosag érdekében az atalakulds mikéntjére altalunk javasolt megoldas lényeges eleme,
hogy egységesen kell kezelni az egész teriiletet, csak a szakmailag szlikséges fejlesztések megvaldsitasa
utan javasolt a lakéterileti atalakulds megvaldsitasa. Javaslatunk tartalmat jelent6sen befolyasolja az
a megfontolds, mely a megvaldsitdshoz sziikséges pénziigyi teher felvéllaldsaban az Onkormanyzat
mellett a tulajdonosoknak is nagy szerepet szan, lévén a tulajdonosokndl fog megjelenni a fejlesztés
eredményeként |étrejové értéknodvekedés is.

Emiatt a teriilet beépitésre szant teriiletének egészét Hétvégihazas lidiilGteriiletbe javasoljuk
besorolni a Szabalyozasi tervben, a jelenleg érvényben lévé Telepiilésszerkezeti tervnek
megfelelGen.

Ez a megoldas egyértelm(, mindenki szdmara azonos helyzetet létrehozd, konzekvensen végigviheté
megoldas. A kdzmdvesitésben el6rehaladott tombok természetszerlileg els6ként mindsilhetnek at
lakdteriletté a sziikséges fejlesztések megvaldsitasa utan.

Ebben az esetben teljesen egyértelm(ivé tehets a tervekben, hogy a szabalyozasra, kozm(vesitésre a
teriiletet beépitése és lakoteriiletté vald minGsitése érdekében van sziikség, s ezek a fejlesztési akciok
jelent6s telek-érték novekedést eredményeznek. Ez a megoldds jelent6sen segitheti a terlleten
szlikséges fejlesztések megvaldsitasat. E megoldas el6nye, hogy egyértelm( feltételrendszer mellett,
Utemezett és a teherviselés szempontjabodl egyértelm( helyzetet teremtve tud megvaldsulni a teriilet
fejl6dése.
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A megvalbsitds részletei és az azt befolydsold szabdlyozasi tervi megoldasok azonban rendkivil
kiilonb6z6 szituacidt eredményezhetnek a megvalésitdst lehetévé tevé gazdasagi kornyezet
néz6épontjabdl az Onkormanyzat és a lakossag szamara.

A tulzott mértékld 6nkormanyzati szerepvallalds elkerllhet6sége érdekében sziikséges biztositani az
érintett tulajdonosi kor egységes szerepvallaldsat a sziikséges fejlesztések elvégzésében.

Mindezek mellett az Onkormanyzatnak gondoskodnia kell arrél, hogy a kialakuld Gj lakott teriilet
elldtasahoz szikséges intézmények megvaldsuljanak, és a varos lentebbi teriletein meglévé
infrastruktira képes legyen fogadni a tertlet kibocsatasait is.

A teriilet adottsagai lehet6vé teszik egy igényes kdrnyezeti feltételek k6zott megvaldsuld, az dtlagostdl
magasabb mindségl intézmény-egylittes megvaldsitdsat, mely Budadrs lakossdgdnak nagy része
szdmara pozitiv valtozast jelenthet.

4.4 A 2009-ben elfogadott telepiilésszerkezeti javaslat:

Az el6zmények és a tervi tapasztalatok alapjan az egyik legproblémasabb része a teriilet adottsdgainak
a kozteruleti rendszere.

A javasolt szabdlyozds alapja a teljes domboldal koézlekedési, megkozelitési problémadinak
megoldasahoz sziikséges struktura létrehozdsa, azaz a tervezett Uthaldzati hierarchia kialakitasa és az
ehhez sziikséges kozterileti szélesség |étrehozasa kell legyen.

A szabalyozds szempontjdbdl az aldbbi elvarasok fogalmazhatéak meg a tervezett kozteriileti
rendszerrel kapcsolatosan:

e Sziintesse meg a terllet egyes részei kozotti atjarhatatlansagot, alakuljon ki atlathatd és
Osszefliggd rendszer és hierarchia.
» Kozteriilet kell legyen minden olyan ingatlan, mely

e ateriletet feltdrd uthaldzat eleme

e a terlletet ellatd kdézmirendszer — beleértve a felszini vizelvezetés megolddsait is -

haldzati jelentéségli elemének létesitéséhez szlikséges.

o A feltdrd uthdalézat f6 elemeinek meredeksége ne haladja meg a 10%-ot.
e Az utak burkolt felliletének szélessége és vonalvezetése, a szegélyek geometriai vonalvezetése és a
novényzet-telepités, utcabutorok akadalyozzdak meg a kozlekedés felgyorsulasat; legyen elegendé
koztertleti szélesség ezen részletek elhelyezéséhez.

A terilet logikus feltarasa a rétegvonalakkal parhuzamosan vezetett, a vizmosasokat m(targyakkal
merd&legesen keresztezG utvonalakkal valdsulhat meg. Ezen nyomvonalak kaptak magasabb szerepkort
a tervezett Uthalézati rendszerben.

A Puttony utca és a Mereng6 utca 10%-nal nem meredekebb utcaszakaszokkal sszekdthetd, s mint
ilyen ez a nyomvonal fel tudja tarni a teljes domboldalt. Ehhez a nyomvonalhoz csatlakozhatnak a
meredekebb részeken a rétegvonalakra ferdén vezetett felmeng utak, melyekrdél feltarhatéva valnak a
teriilet felsGbb részein elhelyezked6 telkek.
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Ez a struktura kiegésziilve a meglévé elemekkel lehet6vé teszi a szlikséges kozmUlivek megvaldsitasat
és joveképként egy olyan esztétikus és kivanatos telepllésrész kialakitasat irdnyozza el6, ami

aktivizalhatja az egyes szerepl6ket, s ezzel lehetévé teszi a terilet szlikséges mértéki atalakulasat.

a 2009-ben elfogadott Koncepcid javasolt telepiilésszerkezete
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Készitotte: Romal Atelior Epitdsziroda Tervezatt tlopliiésszarkozet

4.5 A 2009-ben elfogadott beépithetéségre vonatkozé javaslatok:

Az Ovezetek tervezésekor fontos szempont a jelenleg érvényben 1évé terv altal biztositott
beépithet6ség fenntartasa, mivel a jelenlegi lehetGséghez képest kisebb beépitési lehetéség
elfogaddsa esetén a tulajdonosok kartalanitdsi igénnyel Iéphetnek fel az Onkormanyzat felé.

Az érvényben lévé tervben 10 és 15 %-os beépithetGségl dvezetek vannak. A 15%-os beépitethetéség
Gdll6hazas Ovezetekhez van rendelve, a 10 %-os beépitethet6ség hétvégi hdzas Ovezetekhez
kapcsolddik.

Az (dll6hazas o6vezet alkalmazdsdt a tovdbbiakban nem javasoljuk, mert ez a hasznalati méd
kornyezetidegen a meglévé beépitéstdl és a tervezett jovEképtél. A beépithetGségi mértéket azonban
javasoljuk fenntartani fentiek miatt. Els6 temként a teljes terlletet hétvégihdzas Udul6terilet
ovezetbe javasoljuk sorolni.

A terilet alsdbb részein javasoljuk a magasabb beépitettség alkalmazasat, a terilet felsGbb részein
pedig a kisebb értéket tervezzik, dtmenetet képezve a meglévé lakdteriiletek és a tervezési teriilet
feletti domboldal erd6sége kdzott.

A teriilet beépitését szigoru kozmlivesitési feltételek kozott szabad lehetévé tenni, mivel a terilet
kozmdvesités nélkiili beépitése karos kovetkezményekkel jarna a Frankhegy alatti lakéteriletekre.
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A teriilet csUszdsveszélyessége miatt a csatorna és vizhaldzat egyiitt épitendd ki. A szennyviz-csatorna
kiépitése el6tt vizhaldzat nem épithetS ki, az érintett szakhatdsag allasfoglaldsa alapjan korszer(
kozmdpotlé nem alkalmazhatd. A szennyviz-szikkasztds tovabb szennyezné a ma is nitratos talajt, s a
talajadottsagok kovetkeztében az is el6fordulhat, hogy a hegyoldalon talajba eresztett szennyviz a talaj
rétegei k6zott mozogva — sz(lirtebb dllapotban ugyan — de a felszinre keriil a lejt6s domboldal alsébb
részein, a mai lakéterileteken.

A terepatalakitds mértékét is korlatozni szlikséges a csuszasveszélyes domboldal allékonysagdnak
megtartasa érdekében. Ehhez sziikséges a terepszint alatti beépités korldtozasa.

A felszini vizelvezetés is megoldandd, annak hidnyaban a torténelmi varosmagra jelentds mennyiségi
felszini viz z4dulna, aminek az elvezetését nem lehet megoldani

Minden 6vezet esetében az Uj beépités el6zetes kozmlivesitési feltétele a
a) ivoviz szolgaltatas,
b) szennyvizelvezetés és —tisztitas,
c) kozterileti csapadékviz elvezetés megvaldsitdsa

A meglév6é telkek beépithet6ek, terileti kikotést nem javaslunk alkalmazni a beépithet6ség
feltételeként.

A domboldal atépulése utani esztétikus megjelenését biztositandd a 10 m-nél keskenyebb telkek
beépithet6ségét, valamint az egy tomegben elhelyezhet6 épllet nagysagat javasoljuk korlatozni
minden évezetben max. 300 m? beépitett alaptertileti értékben.

Asziikséges fejlesztések megvaldsulasa utdn lakoteriletté atmingsitett telkek esetén 5%-kal magasabb
beépitési tobblet elGirasa javasolt.

Véleménylink szerint a meglévé tulajdonviszonyok és magas telekarak miatt a tombokon beldli
telekcsoport atosztasok nem valdsithatéak meg, vagy csak igen lassan és csak kismértékd
beavatkozdsok. A tertilet kdzteriileteinek kialakitasa igy is jelentés mérték( beavatkozas a teriletre,
Tervez6ként nem szdndékunk tovdabb neheziteni a terv megvaldsuldsi folyamatat egy radikalis
beavatkozdssal a telekstruktiraba. Néhany helyen, ahol a meglévé telkek még 6rzik a mez6gazdasagi
parcelldk jellegzetességeit tervezzik a telekdllapotok atalakitdsat. Ennek eszkdze a telekszélesség
miatt el6irt beépitési korlatozas.

A Kozteriiletek kialakitasanal a meglévé telek- és terepadottsagok nem teszik lehetévé az ,,Egyenld
hatranyokat egyenl6 el6nyokért” tervezbi alapelv érvényesitését, de térekedni kell a mar meglévé
értékes felépitményeket, terepadottsagokat figyelembe véve, de az aranyos kozteherviselés elvét
szem elGtt tartva kell meghatarozni a kozterilet céljara leadandé teriileteket.

Rendezni kell a kozterlletek jogi statusat. Az ingatlanoknak kozteriletrél megkozelithetGnek kell
lennitk, az ehhez szikséges vizmosdsrendezéseket, milivelési ag valtozdsokat, Gvezeti hatar-
valtozdsokat a szabdlyozasban ki kell dolgozni. A tombbelséken |év6 zarvany-telkek
megkozelithet6sége érdekében javasolt a teleknyulvany alkalmazdsanak engedélyezése.

A telekstruktura optimalis haszndlhatdsaga és kisebb mérték( atalakuldsa érdekében javasoljuk a a
magdanutak kialakitdsanak lehetévé tételét. A magdnutak min. 4 m szélesek kell legyenek és nem lehet
elzarni azokat a kozforgalom eldl.
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4.6 A 2009-ben elfogadott koncepciok tulajdonosi fogadtatasa:

A koncepcid elemeit részletesen ismertettik az érintett tulajdonosokkal. Felmérés is késziilt a
tulajdonosi vélemények elemzésére. A valaszaddk nagy tobbsége elfogadta a koncepcid javaslatait,
amit j6l mutatnak a felmérés feldolgozott kérdései:

4.,Egyetért-e az elhangzott fejlesztési program alapelveivel?

Nem [8] ﬂ lgen a7 61%
Other [16] Mem a 13%
l Other 16 26%

Igen 37—

6.,Megfelelonek tartana-e az elorelépés erdekében a vazolt tnerds finanszirozast, dnkormanyzati
tamogatassal kiegészitve?

Igen 51 84%
Nem 10 16%

— MNem [10]

Igen [51]—

7., Milyen fejlesztési folyamatot preferalna?

Lassabb, 5-10 éve... .

A fejlesziési fol... I

0 10 20 30 40 SO 6O
Gyoars, 2-4 éven belll megvaldsuld fejlesztést szeretnék és ezért nagyobb

x]
dsszegl, egyszer fizetési kitelezettséget is tudok vallalni. 51| 88%
Lassabb, 5-10 éven belil megvaldsuld fejlesztést szeretnék és ezért £ go
havonkénti kisebb dsszegl fizetési kitelezettséget tudok vallalni.
A fejlesztési folyamat késdbbi inditasat szeretném, mert most nem tudok 3 59
ezzel dsszefliggd fizetési kitelezettsaget vallalni.
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4.7 A 2009-ben elfogadott koncepciok utani folyamatok:

A Koncepcid elfogadas utdn els6ként a megvaldsitasi koncepcidban rogzitett sziikséges el6készitd
munkak és tervek elkészitése kezd6dott meg, a szabdlyozasi tervezési munka egyidejli szlineteltetése
mellett.

Az Onkormanyzat elkészitette a teljes teriilet geodéziai felmérését, mely a meglévé és a koncepcidban
tervezett kozteriletek, vizmosasok, arkok teriiletét és az ezek melletti 5-5 m széles savot részletesen
felmérte és feldolgozta. Ez a felmérés kivald alap egy megalapozott szabalyozasi terv elkészitéséhez és
szikséges volt a kozm( tervek tervezéséhez is.

Tobb valtozat megvizsgdlasa utan ugyancsak elkésziiltek az elvi vizjogi engedélyezési tervek a teljes
teriilet vizelldtasara, szennyvizelvezetésére és felszini viz elvezetésére vonatkozdan. Jovahagyasuk
nem tortént meg, a kornyezetvédelmi szakigazgatdsi szervek kifogdsoltdk a tervek egyes megoldasait,
maodositas valt sziikségessé, melyet a szabdlyozasi terv elfogadasa utan javaslunk elkésziteni.

A lakossag és a tulajdonosi kér széleskor( tajékoztatdsa érdekében az Onkorményzat elkészittetetett
és uUzemeltet egy honlapot (http://frankhegy.budaors.hu) ahol az érintettek megismerhetik az
elfogadott Koncepcidk teljes anyagat kozérthet6 nyelven megfogalmazva és kérdéseket tehetnek fel a
koncepcidk készitdinek és az Onkormanyzat illetékeseinek; illetve javaslatokat tehetnek a teriilet
fejlesztésével kapcsolatosan.

Ujra elkezd6dott a Frankhegyi Rész-Onkormdnyzat és a Vizikézm( Tarsulat szervezésében a
kézmdvesités megvaldsitasanak elGkészitése:
e Az Onkormanyzat megbizasabol tervek késziiltek a frankhegyi teriilet vizellatadsaban nagy szerepet
jatszé meglévé Viztorony utcai medencéhez Uj szivattyugéphdz létesitésére
e Ugyancsak az Onkorményzat megbizasara javaslat késziilt a meglévé medencétdl kiindulva a
teriilet vizellatasat biztositd gerincvezeték nyomvonaléra is (NA 200-as vezeték a meglévé Zengd
utcai vezeték mellett). A Vizikdzm( Tarsulat képvisel6i elutasitottdk ezt az 6nkormanyzati
javaslatot; helyette a Fatyol utcan vezetett gerincvezeték-nyomvonal megvaldsitasat javasoltak.
e A Fatyol utca - Zeng6 utca alsébb teriletrészein megkezdddtek a kozm(ivesités megvaldsitdsdhoz
sziikséges kozteriilet szélesités elSkésziiletei; az Onkormdnyzat megbizdsabdl telekalakitasi
vazrajzok késziiltek a szikséges kozterileti szélesitések elvégzésére. A tulajdonosi
hozzajaruldsokat azonban nem sikerllt megszerezni teljes korlen, annak ellenére, hogy tobb
telekalakitasi valtozat is készilt a tulajdonosok valtoztatasi igényeinek megfelelGen.

A kiépitendd kozlekedési feliletek megvaldsitasanak elSkészitéseként az Onkormanyzat
koltségbecslést készitetett a Zeng6 utca — Zuzmara utca — Kéhalom utcdk teriletére; valamint
elkészitette a Fatyol utca Utépitési és csapadékviz elvezetési engedélyezési terveit. A mindennek
alapjat képez6 kozterilet-szélesitések azonban nem valdsultak meg, tulajdonosi problémak miatt.

A kdzm(vesités megvaldsitdsanak el6készitése soran a FROK és a Vizikdzm( Térsulat eltért a 2009-ben
elfogadott megvaldsitasi koncepcidéban leirt mddszerektdl, 1épésektdl, de a valasztott mddszer nem
vezetett eredményre.

Mindekdzben a tulajdonosok egy részér6l nagyfoku tiirelmetlenség és kritika fogalmazédott meg az
Onkormanyzat felé — nem érintve a FROK és a Vizikézm(i Tarsulat munkajat - a teriilet fejlesztésének
elmaradasa miatt.
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4.8 A 2009-ben elfogadott fejlesztési javaslatok értékelése:

Az elfogadott koncepcidk megallapitdsai, javaslatai javarészt ma is helytalléak. Az elfogadas 6ta eltelt
id6szak nehézségei, a megvaldsitas eddigi tapasztalatai és a vonatkozé 2014 marciusi
Képviselotestiileti dontés sziikségessé teszik a fejlesztések idSbeni atlitemezését, a 2009-ben
elfogadott koncepcidéban tavlati fejlesztési célként megjelolt lakoteriileti teriiletfelhasznalas terv
hatalyan kiviil helyezését.

Az el6készit6 |épések nehézkes haladdsa és a tulajdonosi problémak azt igazoltak, hogy a terilet
fejlesztése lassan valdsul meg, a lakdteriileti dtalakuldshoz sziikséges feltételek még hosszu tavon sem
valdsulnak meg.

A KépviselGtestiilet 2014. marciusi dontésében is ez fogalmazdédott meg. A dontés kijelolte a teriilet
fejlesztésének Gtemezését; kozéptavon és hosszutavon is idilGteriileti besoroldsu a terilet. A dontés
kiemelt 2 teruletrészt (Fatyol utca —Zeng6 utca kornyéke, valamint Cserebogar utcatdl keletre esé rész
a Mereng6 utcaig) elsédleges fejlesztési terliletként. Ez az elhatarozds a nemrég jévahagyott TSZT-ben
is rogzitésre kerdlt.

A 2013 nyaran Ujra indult szabdlyozasi tervezési folyamat az ekkor rendelkezésre 3allé részletesebb
adatok alapjan Ujra vizsgdlat ald vette a 2009-ben elfogadott koncepcidban szereplé megoldasokat.
Javaslatok fogalmazdédtak meg a tervezett Uthaldzat id6beli (temezésére és kisebb atalakitasara
vonatkozdoan és kidolgozasra keriltek az Utemezett és megvaldsithatd fejlesztéshez sziikséges
szabalyozd eszkozok. A szabalyozasi terv végleges tervezGi javaslatanak elkészitéséhez szilkség van a
koncepcidra vonatkozé képvisel6testiileti dontések feldolgozasara az azokhoz igazodd tartalmdu és a
megvaltozott jogszabdlyoknak megfelel6 szerkezetli szabdlyozdsi koncepcié elkészitésére és
véglegesitésére.

A kovetkez6kben ismertetjilk a mddositott koncepcid javasolt jov6képét, a teleplilésrész
fejlesztésének atfogd céljat és a részletes célkitlizéseket, valamint a szabdlyozds koncepcidjat.

5. A TELEPULESRESZ JAVASOLT, MODOSITOTT JOVOKEPE

Ateriilet hosszu tavon atalakuld, fejlesztendé Gdul6terilet. A teriileten pétolni sziikséges a zartkertbdl
Gdual6teriletté modositd teleplilésrendezési dontés el6készitése soran elmulasztott kozterileti és
telekstruktura atalakitasokat és kozmdvesitést ahhoz, hogy kialakulhasson egy rendezett, beépithetd
aduléterilet.

A telepiilésrész jovoképe: pihenésre, rekreacidra alkalmas, igényes koérnyezeti kulturdja, de
természet-kozeli megoldasokat tartalmazé zéldovezeti lidiilGteriilet, mely foldszint+1l szintes
épiiletekkel beépithetd, alacsony — 10%-ot nem meghaladé mértékii - beépitési slirliségli, magas
zoldteriileti fedettségii, a sziikséges infrastrukturaval — kozlekedési halézat és feliiletek, vizellatas,

szennyvizelvezetés, felszini vizelvezetés és elektromos halézatok - teljesen ellatott hétvégihazas

udulGteriilet.
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5.1 A Jovokép részletei:

A terlletet atlathato és jél jarhatd uthaldzat tarja fel, melyben a f6 elemek meredeksége nem haladja
meg jelentésen a 10%-os meredekséget. A teriilet feltardsa a rétegvonalakkal kézel parhuzamosan
vezetett, a vizmosasokat m(itargyakkal merélegesen keresztezd Gtvonalakkal valdsul meg. Ez a tipusu
feltdré uthalézat lehet alkalmas a koézszolgalati jarmdvek (tlzoltd autdk, mentSk) szamara. A
forgalmasabb utak mentén kétoldali, a kisebb forgalmu utcakban egy oldali jarda épal ki, melyek alatt
elhelyezésre keriilnek a sziikséges elektromos hdldzatok; megszlinnek az elektromos légvezetékek,
oszlopok.

A forgalmasabb utcdkban kiilon parkoléhelyek Iétesiilnek vendégparkoldk szamara és Iétrejon egy a
szomszédos terlletrészek meglévé kerékparut haldzatdhoz csatlakozd kerékparat haldzat.
Hosszutdvon létre jon egy megfelel6en méretezett kisbuszos tomegkdzlekedés, a személygépkocsis
kozlekedés alternativajaként.

A kozterilletek tulajdonviszonyai rendezettek, vonalvezetésiik, szabdlyozdsuk és magassagi tervezésiik
nyomdn csokkennek a telkek és a kozterlletek kozotti szintkiilonbségek és a szlikséges tamfalak
méretei. A keskeny mezégazdasagi mivelésbdl visszamaradt telkek atalakulnak széles, jél beépithetd,
1000-1500 m2 korili nagysagu telkekké.

A terilleten kiépilnek a vizellatas, szennyvizelvezetés, felszini vizelvezetés és elektromos kdézmd-
haldzatok.

Esztétikus és értékes Foldszint+1 szintes — esetleg lejt6vel ellentétes oldalon alapincézett — épiletek
Iétesiiinek, melyek kertjében a burkolt feliiletek nem haladjak meg a telkek 15-20 %-4at, a nem burkolt
telekrészek tobbszint(i novényzettel fedettek és a felszini viz visszatartdsa, felhasznalasa érdekében
zart ciszternak épilnek.

A meglévé vizmosdsok, horhosok megdrzik zéldfelileti fedettségiiket, a partjukat, medriket és a
bennik kialakitandd atmeneti zaportarozd terileteket mérnokbioldgiai épitési mod alkalmazasaval
rendezik. Ahol lehetséges a horhosok oldalaiban gyalogutak létesiilnek, kiegészitve a kozterileti jardak
rendszerét.
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5.2 A telepiilésfejlesztési elvek rogzitése

Az elmult id6szakban nem tértént olyan valtozds, mely jelent6sen befolydsolnd az ingatlan-
fejlesztéssel, -értékndvekedéssel kapcsolatos gazdasagi kornyezetet. Tovabbra is maradéktalanul igaz,
hogy csak a tulajdonosoknal jelentkezé telekérték valtozas jelentheti a teriilet fejlesztéséhez
sziikséges befektetendd pénzosszegek megtériilését.

Nagyon fontos adat a fejlesztési elvek megfogalmazdsakor az, hogy a teriilet fejlesztésének,
rendezésének koltségei — kozteriletek kialakitasa, kozlekedési felliletek és ellaté kézmd-halézatok
kiépitése tobb millidrd — el6zetes becslések szerint 7-9 millidrd - forint befektetését igénylik.

A fejlesztési elvek kialakitdsakor donté fontossdgu tény tovdbbd, hogy csak a tulajdonosok 18%-a
budadrsi illetéségl, s az, hogy a tulajdonosok jelentés hanyada — 14%-a — tobb telek tulajdonosa.

Megfeleld fejleszt6 erd és befektetendd t6ke hianyaban a teriilet nem tud fejlédni, mert a terilet
uthalézatanak, szennyvizelvezetésének, vizelvezetésének kiépitése bonyolult és koltséges, jelent6s
t6kebefektetést és beruhazasi tapasztalatot igényel.

Megfelels fejlesztd szervezet és egylittmikodés nélkil semmilyen fejlesztési cél sem tud megvaldsulni.
Igazolja ezt az allitast az a tény is, hogy a ma érvényben 1évS HESZ és Szabalyozasi Terv is lefektette a
szlikséges alapokat egy rendezett idilGterilet |étrej6ttéhez; azonban jévahagydsa 6ta semmilyen
fejlesztés, utkialakitds, kozmdépités sem tudott megvaldsulni a tulajdonosi kbzosség szervezésében.

A teriilet fejlesztése csak az 6nkormanyzat és a tulajdonosi kér egylittm(ikodése alapjan valésulhat
meg, a tulajdonosok jelentds koltségviselése mellett. Széleskorl és UGjszer(i pénzlgyi és
kommunikaciés konstrukciok sziikségesek a terilet fejlesztésének elGsegitésére.

A megvaldsitandd feladatok kére messze meghaladja a szokdsos dnkormanyzati miikodés kereteit,
szamos szakért6 kozremikodését igénylik, s leghatékonyabban project-formaban, vagy varosfejleszt
cég keretén belll valésithatdak meg.

Megfeleld ut- és k6zmiihalézat hianyaban a teriilet tovabbi beépitése nem lehetséges, nem célszeri,
mert a terlilet tovabbi beépitése csak fokozna a mar meglévd, a jelenlegi viszonyok kozott
megoldhatatlan problémakat, szennyezéseket. A megfelel6 Ut- és kozmihaldzat kiépitéséig a meglévé
beépitettség szinten tartdsa, a tovabbi beépités visszaszoritdsa a feladat.

A lehet6ségekhez képest minél nagyobb mértékben meg kell Grizni az atalakulds sordn a teriilet ma
meglév értékeit.

A tervezett telepilésszerkezet, telekallapotok és kozmdvesités kialakitasakor térekedni kell arra, hogy
a tervezési teriletrdl az alatta 1évé varoskozponti lakdteriletekre hatd jellemzd kérnyezeti terhelés ne
legyen magasabb a jelenleginél, vagy az alsdbb teriletek kapacitas-értékeinél.

A tervkészités soran olyan megoldast kell kidolgozni, mely megsziinteti a terilettel kapcsolatosan
felmerilé napi eljarasi problémakat, nyugvépontra kell juttatni a jelenlegi jogszabalyi keretek kdzott
teljesithetetlen lakossagi igények, elvarasok kovetkeztében fennallo fesziiltséget.
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6. CELOK

A teleplilésrész meglévé dllapotanak és tervezett jovGképének Osszehasonlitasaval jol
korvonalazhatdak a terilet fejlesztését szolgald célok.

6.1 A telepiilésrész fejlesztésének atfogd, f6 célja:

Megvaldsitani a jelenlegi elhanyagolt kiskertes idiilSterilet értékes, magas zoldterileti fedettségi
hétvégihdzas Gdll6teriletté vald atalakuldsdhoz szlikséges elemeket és szabalyozd rendszert.

6.2 A telepiilésrész atfogo fejlesztését szolgalo célok meghatarozasa

a) Létre kell hozni a terilet fejlesztését szabalyozd, a jelenlegi orszagos elGirasokhoz igazitott és
a fejlesztési célok és elvek alapjan elkészitett helyi épitési elGirasokat és szabalyozasi tervet.

b) Rendezni kell a ma kozteriletként hasznalt ingatlanok tulajdonviszonyait és jogi statusat. Az
ingatlanoknak kozteriletr6l megkozelithetének kell lennilik, az ehhez szikséges
vizmosasrendezéseket, mivelési 4g valtozdsokat, Ovezeti hatdr-valtozasokat a szabalyozdsban
ki kell dolgozni.

c) Atlathato és atjarhatd, a kdzszolgélati jarm(ivek (mentd, tlizoltd, szemétszallitd) altal is jarhatd
uthalézat alakitandd ki a teljes teriilet vonatkozdsdban, Gitemezett megvaldsitast feltételezve.

d) Hosszutavon helyi kisbuszos témegkozlekedés hozando létre a terilletet feltard gy(ijt6uton.

e) A terllet gy(jt6utjdn és a szomszédos terlletek tervezett kerékparut haldézatahoz
kapcsoldéddan kerékparut haldzat épitendd ki.

f) Szabalyozasi vonalakkal és a fejlesztési Utemeket is figyelembe vevs egyéb szabalyozd
elemekkel biztositani kell a tervezett uthdalézati elemek létrejottét és végre kell hajtani a
tervezett Utszélesitéseket.

g) Az (thaldzati elemek szabalyozdsakor és késSbbi tervezésiikkor olyan megoldasok
alkalmazanddak, melyek csokkentik a szlkséges tamfalak méreteit és igy a fejlesztés
koltségeit.

h) A telekstruktira optimalis haszndlhatdosagat és atalakulasat el6 kell segiteni magdanutak,
teleknyulvanyok teleknyulvany alkalmazdasaval.

i) A meglévé vizmosasokat, horhosokat rendezni kell mérndkbioldgiai épitésmaod alkalmazasaval
és a meglévg zoldfellletik minél nagyobb mértékld megtartdsa mellett, valamint alkalmassa
kell tenni a sziikséges atmeneti zaportarozasra, a felszini vizlefolyas szabalyozott lassitasara.

i) Aterilet beépllését megel6zGen, litemezetten, az érintet tulajdonosi csoportok bevonasaval
Iétre kell hozni a terliletet ellatd sziikséges kozmihaldzatokat (vizellatds, szennyvizelvezetés,
felszini vizelvezetés, elektromos ellatas) és létesitményeiket.

k) A fentiek Gtemezett megvaldsuldsa utan, egyértelmi feltételrendszer kozott Gtemezetten
beépilhetnek a telkek.

A kovetkez6 oldalakon abrazoljuk a fenti céloknak megfelel§ tervezett teriletfelhasznaldst és
Utemezést, uthalézatot, tomegkdzlekedési haldzatot és kerékparutakat.
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7. A MEGVALOSITAS ESZKOZEI ES AZOK NYOMON KOVETESE

A Frankhegy teriletére készil6 szabalyozds koncepcidjanak tervezésekor egyértelm(ivé valt, hogy a
teriilet rendezése sajatos, egyedi megoldasokat igényel. Vilagossa valt, hogy a tervezésnek messze tul
kell azon mutatni, hogy un. ,vizvezeték lefektetésre és kiépitésre” alkalmassa tegye a teriletet.

A teriilet fejlesztése rendkiviil magas koltségekkel jar. Ezek jelent6s hanyadanak viselésére az
onkormanyzat nem képes, de ez nem is lenne méltanyos, mivel a fejlesztés altal bekovetkezd
értékndvekedés haszonélvez8i kozvetlenlil a tulajdonosok. Ezeknek az atlagos fejlesztési
raforditasokat jelent6sen meghaladd koltségeknek a maganszféra altali viselése viszont csak abban az
esetben vdarhatd, ha a tényleges megvaldsitas vildgos program mellett zajlik és ennek
eredményeképpen a teriileten egy, a mai kor igényeit minden szempontbdl maximalisan kielégit6é
GdilGovezet jon létre.

7.1 A koncepciéo megvaldsitasat szolgald eszkoz- és intézményrendszer

A kialakult részleges beépités és kozmlvesités, a terlilet mérete, domborzati, uthdalézati és
telekszerkezeti adottsdgai miatt a konkrét megvaldsitas rendkiviil bonyolult és koltséges. A
teriiletfejlesztés koltségeit a fejlesztésben résztvevd felek (Onkormdnyzat, tulajdonosok, tulajdonosok
tarsulatai) kozott kell megosztani egyedi megallapodasok, telepilésrendezési szerzGdések keretein
belil.

Tervez6ként az a véleménylink, hogy a terilet csak akkor fog atalakulni, rendezédni, ha minden
érintett fél szamdra vallalhatd, értelmes és anyagilag is megtéril6 megoldast vagyunk képesek
megtalalni, s minden tervi anyag ennek megfelel6en van 6sszedllitva.

A tervezés eredményeképpen kialakitandd milszaki megoldasoknak nem csak a kdzvetlenul érintett
1000-1200 telekre kell kiterjednie, hanem sok esetben indokolt a fogadd miitargyak és a terilethez
kapcsolddo uthaldzat vizsgalata is.

A teljes terliletet 4atfogd, tavlatilag atgondolt Utépitési, kozmdépitési tervek az egyes
tulajdonoscsoportok kezdeményezésére valdszinlsithet6en nem fognak a jov6ében sem létrejonni.
Esetleges létrejottiik kapcsdn viszont szamolni kell azzal, hogy ezek a részteriiletekre vonatkozd
megoldas-részek kés6bb tobbletkoltséghez, kényszermegolddsokhoz vezethetnek Frankhegy teriiletén
kivll is, melyek lehetnek akar szinte megoldhatatlan, vagy csak igen jelent&s koltségekkel megoldhaté
problémadk, ugyanakkor ezek viselésére a kialakult helyzetben mar kizardlag az 6nkormanyzat lenne
koteles.

A fentiek elkeriilése és a negativ_externalidk csokkentése miatt indokolt, hogy az dnkormadnyzat
komplexen, szakmai alapon, részletesen terveztesse meg az egész teriiletet.

Ezaltal elkeriilhet6vé valik, hogy a jelenben olyan megoldasok sziilessenek, amelyek mar a kozeli
jov6ben sem nyujtanak megoldast a problémadkra és a jelentkez6 igényekre. (PI.: sziik utca, sz(ikds
kézmdkapacitds, kezelhetetlen csapadékviz-elvezetés, rossz nyomvonalon fektetett vezetékek.)

Fennall a veszélye, hogy egy alacsony igényszinten kialakitott és kézm{(vesitett teriileten a fejlédés
megfeneklik és Frankhegy az Onkormanyzat szamara egy folyamatosan jelentés pénzeszkozok
befektetését igénylG teriletté valik.
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Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat a teljes beruhdzas megvaldsitasahoz sziikséges terveket készitesse
el. Allitsa 6ssze a teljes megvaldsitashoz sziikséges koltségeket, a project-menedzsment koltségeit, a
tervezés, a kivitelezés, és a sziikséges terileti kisajatitds koltségeit is figyelembe véve, id6ben
Utemezetten és az arszintnél is kalkuldlva az id6vel. A tervezési teriilet esetében komoly kéltséget
jelent a vizmosdsok rendezése, a kozterileteken elhelyezend6 tdmfalak, rézs(ik kialakitdsanak anyagi
igénye. Ez is legyen figyelembe véve, hiszen e nélkil nem lehet jol megépiteni az utfeliileteket.

Amikor ezek mind ismertek ki kell dolgozni a megvaldsitas (itemtervét és azt, hogy ki valdsitja meg a
terveket, mi az Onkormdnyzat és a telektulajdonosok része ezekbdl a kéltségekbdl, kinek milyen
bevétele varhatd a project megvaldsitasa utan. igy alakulhat csak ki teljes kép a probléma nagysagardl
és részleteirdl, s a megoldashoz sziikséges er6forrasokrol.

Ezek utdn részletesen ki kell dolgozni melyik érintett fél milyen anyagi aldozatot, milyen szervezési
feladatot vallal, s hogyan oszthatd szét a lakossag korében a fejlesztés tobb millidrdos koltsége.
Javasoljuk a fejlesztések kisebb teriletre bontasat, és az , Egyenlé hatranyokat egyenl6 el6nyokért”
tervezGi alapelv érvényesitését, aminek érvényesitése nem egyszer(i, de nagyban megkdnnyitheti a
tulajdonosokkal kétend6 megallapodasok el6készitését és megkotését.

Széleskorl és Ujszerl pénzigyi és kommunikdacids konstrukciok kialakitasat javasoljuk a terilet
fejlesztésének elGsegitésére. A megvaldsitandd feladatok kére messze meghaladja a szokdsos
onkormanyzati mdkodés kereteit, ugyanakkor kulcskérdéssé valhat a tervezett atalakulas
megvaldsitdsdban az 6nkormanyzati — tulajdonosi egylittmdkodés.

Tekintettel arra, hogy egy rendkivil bonyolult, nagy kiterjedésl (152 ha), szamtalan mar meglévé
problémaval terhelt teriletrél van sz6, véleményilink szerint a szokadsos hivatali keretek kozott a
fejlesztési program hatékony lebonyolitasa nem lehetséges.

Ezt felismerve projektiroda feldllitdsat javasoljuk, vagy a vdrosfejleszté cég kibGvitését ilyen
projektirodaval.

A fentiek utan javasoljuk, hogy a konkrét akcidteriiletekre, a megvaldsitds részleteire is kiterjedd, el6re
kidolgozott és az Onkormadnyzat vezetdi dltal elfogadott Utemezett megvaldsitdsi program és
koltségkalkuldcié késziljon el a munkak megvaldsitdsanak megkezdése elétt. Ebben a programban
megtervezhet6ek a fentebb vazolt feladatok megoldasai, a tervezett pénzigyi- és idGkeretik, s erre
alapozva létrehozhatéak a tulajdonosi egyittm(ikodés dokumentumai.

7.2 A koncepcid és a valtozasok nyomon kovetése, a feliilvizsgalat rendje

A koncepciéban rogzitett megoldasok véleményilink szerint hosszl id6re meghatarozzadk a terilet
fejlesztését. Mivel az Onkormanyzat mindenképpen érintett a sziikséges fejlesztések elgkészitésében,
megvaldsitdsdban, kozvetlen ralatasa van és a sziikséges engedélyek kiadasakor kontrollalni is tudja a
fejlesztési lépések terveit, részletei, eredményét.

Tervez6i allaspontunk szerint mindenképpen hasznos lenne az egyébként is bonyolult fejlesztési
feladatok elvégzését igényld terlletfejlesztés eredményes megvaldsithatdsaga érdekében, hogy a
Koncepcid hosszU tdvon ne valtozzék, allandd legyen. A szabdlyozasi tervben, a megvaldsitashoz
sziikséges engedélyezési tervekben van lehet6ség alternativ megoldasok kidolgozasara; mivel a

©: Molndr Maria épitész, vezetd telepiiléstervezd 56 / 63 oldal
Tel: +36-20/92-85-999; Tel/Fax.: +36-1-212-7132




Készitette:

Frankhegy HESZ-SZT - 2014

Rémai Atelier Epitésziroda Kft. Maddositott Fejlesztési Koncepcid
><: 1015 Bp. Csalogany u. 14. - romai.atelier@gmail.com KépviselGtestlleti elGterjesztési anyag

koncepcidban rogzitett elvek biztositjdk a tavlatilag atgondolt és rogzitett részletekhez vald
csatlakozast.

Sziikségesnek tartjuk a megvaldsuld tereprendezések, kdzmdiépitések, utépitések megvaldsult
allapotanak felmérését, digitdlis rogzitését és a felmért adatok archivaldsat annak érdekében, hogy
mindig rendelkezésre dlljon a tovabblépéshez sziikséges Osszes adat.

IIl. A TELEPULESRESZRE KESZITENDO TRT TELEPULESSZERKEZETI TARTALMA:

8. MEGFELELES A HATALYOS ES TERVEZETT TSZT-NEK:

Budaodrs Képvisel6 Testillete 2014-ben mddositotta Budadrs Teleplilésszerkezeti Tervét, mely
november 1-t6l hatalyos.

Frankhegy szabdlyozasanak tervezett koncepcidja mindenben megfelel a jelenleg érvényben Iév6 TSZT
rendelkezésinek.

IV. A HELYI EPITESI SZABALYZAT TARTALMA

9. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A késziil6 szabdlyozds legfontosabb feladata
e helyi jogszabalyban rogzitetten meghatarozni a jelenleg fejl6désében megrekedt terilet

Gdal6teriiletként vald kiépliléséhez szikséges mdlszaki létesitmények korét, mértékét;
figyelembe véve a terv tavlatdn tul prognosztizalt lakéteriileti atalakulds létrejottéhez
szlikséges feltételeket is;

o a kiépiilés, a teriilet fejlesztésének, atalakulasanak litemezett megvaldsitasa, az ehhez
sziikséges szabalyozé eszkoz6k kialakitasa,

e az iidiil6teriilet tényleges kialakulasahoz és hasznalatahoz sziikséges kozteriileti rendszer
kiszabalyozasa,

e a tavlati fejlédési iranynak megfelels, fenntarthatd jov6kép megvaldsitdsat biztositd
szabalyozo rendszer létrehozasa, kiilonos figyelemmel a meglévé zoldfelliletek minél nagyobb
aranyu megtartdsara;

e megakadalyozni a kbrnyezetre és a varos alsdbb részeire karos hatast (nagymértékd felszini viz

atfolyas, szennyviz-szennyezés) eredményezd fejlédési allapotok kialakulasat.
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Ennek érdekében a szabdlyozds az aldbbi eszk6zoket alkalmazza:

e Tervezett szabdlyozasi vonalakkal, Ovezeti hatarokkal és be nem épithet6 teriletek
kijelolésével biztositja a teriilet Utemezett fejl6déséhez, atalakuldsahoz sziikséges
o Uthaldzat,
o gyalogos, biciklis és gépjarm(ives kdzlekedési feliiletek,
o kozmdhaldzat,
o felszini vizrendezés, -elvezetés,
o zoldfellletek
kialakitdsahoz, megvaldsitasahoz sziikséges kozteriletek helyigényét;

o ElGsegiti, generalja a szlikséges telek-atalakitasokat az Uj telkek minimalis méretére vonatkozé
el6irdsokkal, a beépitési mdd és az oldalhatdrok méreteinek célszerl megvalasztasdval; az
atalakitandé telkek kijelolésével és atalakitasi javaslatokkal;

e A meglévé telekstruktira optimdlis haszndlhatdsaga és atalakuldsa érdekében lehetévé teszi
a maganutak kialakitdsat. A tombbels6ken |év6é zarvany-telkek megkozelithetGségét a
teleknyulvany alkalmazdasaval is lehet biztositani.

e Lehetd legnagyobb mértékben meg6rzi az értékes novényzetet a kozterlleti megtartandd fak
jelolésével; a kozteriletek minimalis zoldfellleti takarasanak elGirdsaval; az 6vezetekben a
telkek magas zoldfeliileti aranyanak el6irdsaval, valamint a horhosok Kilénleges 6vezetbe
sorolasaval;

e Megakadalyozza kdrnyezeti problémak létrejottét és az alsébb varosrészek tulzott terhelését
a kdzmU-kiépités, utépités és a telkek beépiilése sorrendjének szabdlyozasaval és az egyedi
szennyvizkezel6 berendezések alkalmazdasanak kizdrasaval;

e El8segiti a hosszu tdvon sziikséges ellaté intézményrendszer és kdzmihaldzatok [étrehozasat
a szlikséges teruletbiztositasok helyén el6vasarlasi jog kijelolésével;

e és mindezekkel egylitt lehetévé teszi a telkek beépitését az Ovezeti elGirdasok célszer(
alkalmazasaval.

9.1. Tervezett fejlesztés litemezése:

Az 5. pontban rajzban is ismertetett fejlesztési Gitemezés a tervi fazisban a tervezett szabdlyozdsra van
legnagyobb hatdssal. Az 1. itemben fejlesztésre kijelolt teriletek (kozéptav) kialakitdasahoz és
haszndlatahoz még elegend6 a tervezett Uthaldzat 1. itemének kiszabalyozasa.

A vizmosasokat keresztezd, ma még a valdsdagban nem létez6 kozterliletek helyét az 1. Gtemben
elegendé helybiztositassal védeni; nem sziikséges most szabalyozni, van lehetGség a tulajdonosokkal
valo részletes egyeztetésre és megallapodasok megkotésére, Ggy hogy ez nem hatraltatja a meglévd
kozterileteken vezetett kozm(i- és Uthaldzat kialakitasat és az ingatlanok beépiilését.

A helybiztositast , Telek be nem épithet6 teriilete” kijeldléssel biztositjuk, nagyobb teriletet kijel6lve,
mint a szikséges kozterileti terilet, lehetévé téve ezzel a lehet6ségekhez, igényekhez alkalmazkodni
tudé, s igy varhatdan kdnnyebben megvaldsuld kés6bbi szabalyozas kialakitasat.

A valdsagban és a foldhivatali nyilvantartasban ma létez6 kozteriiletek, kozésen hasznalt teriiletek
esetében kotelezé elemmel, szabalyozasi vonallal biztositjuk a kozterilet sziikséges helyigényét.
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A szikséges helyigényt a kozterllet tervezett hosszutavd uthalézatban elfoglalt szerepe alapjan
hatarozzuk meg annak érdekében, hogy a hosszutavu fejlesztés soran ne kelljen djra médositani a
szabalyozast, és a tulajdonosokkal Uj telekalakitdsban megegyezni az egyszer mar szélesitett
kozterileteket esetében.

Atervezett (itemezés egyebekben nem befolydsolja a kozéptavu és a hosszutdvu fejlesztési teriiletekre
vonatkozo szabalyozasi elGirasokat.

Az Utemezés ilyen mddon vald kezelése — eddigi tapasztalataink alapjan - jelent6sen megkonnyiti a
szabdlyozasi terv lakossagi, tulajdonosi egyeztetését és elfogadtatasat.

9.2. Kozteriileti rendszer helyigényének biztositasa:

A kozterlletek, magdnutak sziikséges méreteit, a szabdlyozasokat elsGsorban a kiépitendd, a
kozszolgdlati jarmUivekkel is jarhaté at- és jarda felliletek, zoldteriletek, parkold helyek elhelyezéséhez
sziikséges helyigény hatdrozza meg, kiegésziilve a sziikséges rézslk és tamfalak helyigényével és
figyelembe véve a kozmdvesités helyigényét.

A tervezett kozlekedési haldzat elemeinek tervezett besorolasat és a valasztott tervezési sebességet
(Vi) és a tervezett szabalyozasi szélességeket az alabbi tablazat tartalmazza:

Tervezett
Halozati szerep Utkategéria Tervezési osztaly szabalyozasi
szélesség:

Varosrészek kozotti
kapcsolatokat biztosité utvonal
Varosrészen beliili kapcsolatokat | [kisforgalmu]

Gy(jtéat B.V.c.D. (V=40 km/h) [12—-14m

B.V.d.C. (V¢ =30 km/h) |10-12m

biztositd utvonal Gydjtéut
Fontosabb lakout Kiszolgdld ut B.VI.d.C. (V¢ =30 km/h) |9 m
[kisforgalm] | - V1-d:D.
Lako ut . g, . (forgalomcsillapithatéd |7,5m
Kiszolgdld ut .
teriiletek)
[kisforgalma] | - V1-d-D.
Maganutak . g, . (forgalomcsillapithatéd |6 m
Kiszolgdld ut .
teriiletek)
Kerékparut kerékparut X. 1,6 —2 m (kétiranyu)
Gyalogos ut Gyalogos ut B.X. 3m

A meglévé terepadottsagok miatt fontos kérdés a kozteriletek és a telkek szintje k6zott meglévd
szintkiilonbségek rendezése. Legfontosabb cél a szikséges tamfalak méretének csokkentése,
lehet&ség esetén tamfalak helyett rézsik tervezése. A tamfalak épitési koltsége jelent6sen megemeli
a beruhazas 6sszkoltségét és igy az egy-egy telekre juté fejlesztési koltséget is.

Ennek érdekében sziikséges a szabalyozasi terv kozlekedési alatdmasztd munkarészében a teljes
tervezett Uthaldzatra (hosszutav) meghatarozni a fé6bb csomdpontok magassagi korrekcidjat és azt a
szabalyozas mellékletében is rogziteni.
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Ez a munkarész lehet6vé teszi az uthaldzati elemek (itemezett, részekre bontott tervezését,
megvaldsitdsat, ugyanakkor biztositja a teljes terillet adottsagait optimalisan figyelembe vevés végsé
uthaldzati kialakitast.

Amennyiben tervezett allapotban is marad szintkllonbség a telkek és a kodzterilletek tervezet szintje
kozott és a tervezett kozterlleti szélesség nem teszi lehetévé, hogy a magassagkiilonbséget rézs(ivel
at lehessen hidalni, mégis tamfalak épitése vdlhat szlikségessé, bar a kiindulasi dllapothoz képest
jelent6sen kisebb méretben.

Ennek elkeriilése és ezaltal a beruhdzdsok bekeriilési koltségének csokkentése mindenképpen javasolt
akar oly mddon is, hogy ha a tervezett kozterlileti szélességen beliil a rézsli nem fér el, akkor a telkek
teriletén, az elGkertben alakitjdk ki azokat. A tervezett szabdlyozas feladata el&segiteni ezen
megoldasok kialakulasat.

9.3. A telekalakitas szabalyozasa:

A terilet fejlesztésének masik fontos kérdése a meglévd, sok helyen még a mezégazdasagi mivelés
sordn kialakult telekstruktura atalakuldsa a terv id6tdvlatan tul prognosztizalt tavlati funkcid, az
igényes Gdulé/laké villak szamara megfeleld telekstrukturava.

Cél a teleknagysagok névelése 1000 m2, vagy annal nagyobb méretre és a telekszélességek novelése
16 — 20 méterre, lehetGség szerint a rétegvonalakkal kdzel parhuzamos iranyban.

A telek-atalakitdsok azonban bonyolult, magantulajdont érint6 és a tervezés szamara részleteiben csak
nagyon kevés helyen ismert tulajdonosi és hasznalati viszonyokat érintenek. Ezek ismerete hidnyaban
nem készithet6 kotelez6 érvényl, megalapozott javaslat. A mai orszagos el6irdsok sem tdmogatjak a
kotelez6 érvényl telekalakitasok eseti szabalyozasat.

A telekatalakulds kivaltasahoz, tervezéséhez a ma rendelkezésre all6 szokasos szabalyozasi eszk6zok:
e minimalis teleknagysag és telekszélesség elbirasa Uj telkek kialakuldsaval jaré telekalakitasok
esetére) és
e az Epitési torvény 23.§ (2). bekezdésében elbirt telekcsoport Gjraosztas kijeldlés.

A telkek Ujraosztdsa elmaradt akkor, amikor a beépitésre szant teriiletbe valé kijelolés megtortént.
Lehetdség van a kotelez6 Ujraosztas kijelolésére ebben a tervben, mivel a terilet jelentds atépiilése
varhato, azonban ez az eszkdz véleményiink szerint csak nagyon megfontoltan hasznalhato, mivel a
tervezési teriilet egy része mar tul van az atalakuldson, mas részén egyes tulajdonosok egyel6re nem
is kivanjak megvaldsitani ezt az atalakulast. Emiatt a kotelezé érvényl tombonkénti telekcsoport-
Ujraosztas sok esetben eredményezhet a megvaldsitani kivant telekatalakulasokkal ellentétes hatast,
konzervéalva a meglévé allapotokat és megakadalyozva a kivant fejlesztéseket.

A probléma megoldasdahoz a tervezett szabdlyozds Ovezeti paramétereinek koriltekinté
megvalasztasat (szabadonallé beépitési mad, 5 m oldalkert szélesség) tartjuk célravezet6 mddszernek.
Lehetdség van a rendelkezésre allé szabalyozd eszk6zok kiegészitésére az Ovezeti elGirasok elBirt
telektertleti minimumnal kisebb meglévé telkekre vonatkozd korlatozd elGirasaival és a beépitési
lehet6ség telekszélességhez kotott korlatozasaval. Ezen eszkdzok alkalmazasa azonban kérdéses, nem
javasolt.
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A tulajdonosok figyelmét szeretnénk felhivni a szikséges telekdtalakitas elvégzésére, s ehhez
bevezetiink egy Uj iranyadd szabdlyozé elemet a ‘Telekatalakitdsi javaslat’-ot, amivel érintett telkeknek
fellleti jel6lést adunk és a FH-HESZ fiiggelékében abrazoljuk a javasolt telekalakitdst.

A Telekalakitasi javaslat segitségiil szolgal az érintett tulajdonosok szamara a kialakithaté uj telekosztas
ismertetésével, de nem kotelez6 érvényl a tulajdonosok szamara. A kijel6lés felhivja azonban minden
érintett tulajdonos figyelmét a sziikséges atosztas elvégzésére, és elGsegiti azt, hogy ne maradjanak
vissza be nem épithet6 telkek.

A telekstruktura optimalis haszndlhatdsdga és kisebb mértékd atalakuldsa érdekében lehet6vé tessziik
maganutak kialakitasat. A maganutak minimalis szélességére elSirdsok vonatkoznak a kiszolgalt telkek
szamatdl figgben. A tombbelsSken |évé zarvany-telkek megkozelithet6sége érdekében engedélyezziik

a teleknyulvény alkalmazasat.

9.4. A fejlesztés sorrendiségének szabalyozasa:

A telekstruktura és a kozteriileti rendszer atalakitdsa megteremti a lehetdséget a terilet hosszu tavy,
sok egyedi [épésben megvaldsulé fejlédésére, dtalakuldsdra. A terllet csuszasveszélyessége, a tovabbi
kornyezeti szennyezés megakadalyozasa és az alsdbb lakéteriiletek védelme érdekében fontos
szabalyozni a kiéplilés sorrendiségét.

A szabalyozas lényeges eleme, hogy a beépiteni tervezett telkek sziikséges kdzmu-ellatasa legyen
megoldva teljesen mikodbéképes, vizvisszatartd elemekkel egyitt kiépitett felszini vizelvezetéssel a
befogaddig az éplilet épitésének megkezdése elstt.

A tereprendezést és a tervezett utfellletek meger@sitett alaprétegének kiépitését is sziikségesnek
tartjuk a jarhatdsag biztositasa és az erdzid megakaddlyozdsa érdekében. Az utfeliiletek végsé
burkolatat az épitkezések lezajlasa utan javasolt kiépiteni.

A szabadlyozas célja, hogy el6segitse és befogadja a tervezett atalakulas koézbens6 [épcséit is,
rugalmasan kezelve a funkciondlis atalakulas egyedi kiilonbségeit. Ennek érdekében az épitési
lehet8ség vizsgalatakor az el8irt fejlesztési sorrendet is teriiletrészenként kell vizsgalni. Egyes teruletek
épitési lehet&ségeinek vizsgalatandl nem sziikséges az egész teriiletet ellaté infrastruktira rendszer
egységes kiépllése, ha az egyes telkek ellatasa enélkil megoldott.

9.5. Ovezetek, beépitési paraméterek szabalyozasa:

Az érvényben 1évé tervben 10 %-os beépithet8ségli Hétvégihazas UdiilSteriileti dvezetek és 15 %-os
beépithet8ségili Udiil6ihdzas UdilSteriileti 6vezetek vannak. Az tidiil6hdzas évezet alkalmazasat a
tovabbiakban nem javasoljuk, mert ez a hasznalati méd kdrnyezetidegen a meglévd beépitéstél és a
tervezett jov6képtdl, a teljes terililetet hétvégihazas UdulGterilet 6vezetbe javasoljuk sorolni az
érvényben lév6 TSZT-vel megegyezben.

A terilet alsébb részein az uj telkek minimalis teriiletére vonatkozéan 1000 m2-es teleknagysag
el6irasat, a terilet fels6bb részein pedig ennél nagyobb érték el6irdsat tervezziik a nehezen jarhato,
meredek felsG rész kornyezeti terhelésének csokkentése érdekében és atmenetet képezve a tervezési
teriilet alatti meglévé lakdteriiletek és a tervezési teriilet feletti domboldal erddsége kozott.
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A meglévé telekadottsagok javitasa érdekében a szabalyozds meghatarozé alapeleme a nagy oldalkert
szélességli, szabadonallé beépitést tartalmazd Svezeti el6irds (Uh-FH-1/SZ, Uh-FH-2/SZ, a nagyobb
minimalis telekterillettel). Ehhez képest csak a beépithet6ség ésszerlisége érdekében sziikséges
helyeken alkalmazunk ettél eltéré ovezeti paramétereket.

A terilet alsébb, enyhébb meredekségli részein — 270 méter magassag alatti részek — az egymas
melletti keskeny, a terepen hosszan felnyulé telkek Osszevondsa és Ujraosztasa két darab, fele
hosszlsagl, dupla szélességl telekre egyszerlien létrehozhatdé megolddsa a telekszélesség
novelésének. A teriilet fels6bb részein a terepmeredekség ezt a megoldast nem teszi lehet6vé, mivel
olyan mértékl a meredekség, hogy a terepen feliilre keril6 telek gépjarmivel valé megkdzelitése mar
nem lehetséges egy Osszevonds — atosztds utan. Emiatt a meredekebb tereprészeken, azokban a
tombokben, melye telekdllomanya viszonylag rendezett - atlag 15 - 20 méter kozotti szélességliek -
olyan Ovezeti el6irdsokat javaslunk, melyek kisebb oldalkert-szélességek mellett teszik lehetévé a
telkek beépitését és ezzel ésszerlien beépithetévé teszik a 15 — 16 méter széles telkeket is.

A terillet beépitését szigoru kozmlvesitési feltételek kozott szabad lehetGvé tenni, mivel a terilet
kozmdvesités nélkili beépitése kdros kovetkezményekkel jarna a Frankhegy alatti lakéteriletekre.

A szabdlyozdsban minden 6vezet esetében az Uj beépités kozmdvesitési feltétele a kdzlizemi ivéviz
szolgdltatas, kozlzemi szennyvizelvezetés és —tisztitds, kozlizemi elektromos energia ellatas és a
kozterileti csapadékviz elvezetés megvaldsitdsa. A teriilet csuszasveszélyessége miatt a csatorna és
vizhaldzat egyitt épitendd ki. A szennyviz-csatorna kiépitése el6tt vizhaldzat nem épithetd.

Mint az épités sorrendiségét szabalyozé elGirdsok ismertetésénél kiemeltik a kdzmlvesités
megvaldsitdsa el6feltétele a telkek beépitésének. Megvizsgaltuk a Szennyvizelvezetés helyett egyedi
szennyvizkezel§ berendezések alkalmazhatdsagat. Egyetértve Budadrs 2013-2018 kozotti id6szakara
vonatkozd Kornyezetvédelmi Programjdban irtakkal a magas kornyezeti kockdzat miatt az egyedi
szennyvizkezel§ berendezések nem alkalmazhatdéak, sziikséges a szennyvizelvezet6 haldzat kiépitését.
Ezt indokolja azis, hogy a tulajdonosok a jelenleg vizellatott teriileteken is javarészt elszikkasztjak, vagy
a vizmosdasokba vezetik a keletkez8 szennyvizeket.

Az Ovezeti elGirasokban a terep-atalakitds mértékét korldtozni, szabalyozni sziikséges a
csUszasveszélyes domboldal allékonysagdnak megtartdsa érdekében. Ehhez sziikséges a terepszint
alatti beépités korlatozasa, valamint a telkek kozott Iétrehozhatd terepszint-kiilonbségek, rézsik és
tamfalak szabdlyozasa.

9.6. Engedélyezett funkciok, beépitési feltételek:

« s

szolgdld kereskedelmi létesitmények épithetGek. Ezen épiiletek épitésének feltétele:

e A telek megkozelitésére szolgalé kozésen hasznalt telek tulajdon- és hasznalati viszonya
rendezett, a telek bejegyzett kozterilet, ut, vagy maganut. Ettdl eltéré — pl. vizmosasban —
mivelési agban lévé terlletek mivelési aga a foldhivatal altal elGirt eljards alapjan
koztertiletre, Utra, maganutra valtoztatando.
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e AzOvezetben elGirt sziikséges kozm(ivesitettség - beleértve a felszini vizelvezetést is - meglévé,
kiépitett, ami csak a kozterilet tervezett szabalyozdsdnak végrehajtdsa utdn lehetséges.
A kozterlletek szabdlyozdsa akkor végrehajtott, ha a szikséges telekalakitdsi vazrajzok
elkésziiltek, a tulajdonosok alairasukkal elfogadtak a vadzrajzokon dbrazolt telekalakitdsokat; a
foldhivatal bejegyezte a telekvaltozasokat az Osszes érintett telekre, a keritések és a
kézm(ibekotések at lettek helyezve az Utszabdlyozas utdni rendezett telekhatarhoz.

9.7. A zoldfelliletek védelme, szabalyozasa:

A kozterilletek kiépitése, keresztmetszeti rendezése sajnalatos méddon magdval vonja a meglévé
zoldfellletek irtdsat, csokkentését. Megakaddlyozandd, hogy ,telibe burkolt” kozteriletek
alakulhassanak ki, mivel az teljesen atalakitand a mai zoldfelllet-dominanciaju telepulésképet;
kellemetlen kornyezeti hatasokat hozna létre a kozteriileteken gyalogld, sétadlé emberek szamara
(nincs novényzet, mely arnyékot adna és csOkkentené a szél hatasat); csokkentené a telepilésrész
telkeinek értékét és jelentGsen megnovelné a kornyezé teriletekre okozott terhelést (zajterhelés;
felszini viz mennyiségének névekedése).

A zoldfellletek megtartasat, létesitését szabdlyozd eszkozok a kozterileteken ,Megtartandd fak”
jelolése és pdtlasuk elGirdsa, a kozteriiletek minimalis zoldfellleti fedettségének elSirasa és a tervezett
minta-keresztmetszetek; valamint a keritések mentén névényzettel beliltetendd teriletsav elSirdsa az
el6kertekbe nagy lombtomegl fa Ultetésének kotelezettségével. Ezeken tul magas zoldfelileti
fedettséget irando el6 az dvezeti elGirdsokban.

9.8. Természetvédelmi teriiletek védelme

A szabalyozasi terv készitésekor alapelvként rogzitendd, hogy meglévs természetvédelmi védettséggel
rendelkezé teriletet (Natura2000 terilet, Budai Tdjvédelmi korzet terilete, fokozottan védett
teriiletek) szabdlyozds nem érinthet. A természetvédelemmel érintett telekhatar mentén min. 0,6 m
magas szintkiilonbség hozandd létre és a kerités also része tamfal-szer(ien épitendé.

Természetvédelmi teriilettel hataros kozteriileten tervezett kozmd- és Utépitésekre vonatkozdan el6
javasolt elGirni, hogy a foldmunka megkezdése el6tt a természetvédelemmel érintett kozterleti
telekhatar kitlizendd; épitési munka sem a tervben sem a kivitelezés soran nem érintheti a
természetvédelemmel érintett kozterileti telekhatdrt, attdl minimum 5 m tdvolsag tartando, valamint,
hogy a kozm(ikiépités és utépités utdn a nem burkolt fellletek azonnal beliltetendd6k, gyepesitenddk.

Osszedllitotta:

Molndr Mdria épitész, felelds tervezd

©: Molndr Maria épitész, vezetd telepiiléstervezd 63 /63 oldal
Tel: +36-20/92-85-999; Tel/Fax.: +36-1-212-7132
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