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A tervezési teriilet elsGsorban a Korhéz fasor fel8l kdzelithets meg, amely egy kiépitett aszfaltos (t, de
a teriilettSl északra, a Budajendi-patak mentén hiizédé 068/3 hrsz.-Gi Liget utca patakon tvezets
szakasza, a Napsugdr utca folytatasa is megkézelitési lehet8séget biztosit.

A targyiteriilet terepviszonyai a régi téglagyari bdnyagédor jellegbdl adédnak. A teriilet déli, déinyugati
hatéra jéval magasabban fekszik, mint a teriilet belsé részei. E telekhatarok kézelében a terep
meredeken lejt északi, északkeleti irdnyba. A teriilet legmélyebben fekvs részei a 1241/3 hrsz.-i
ingatlan belsd részein, a 1244 hrsz.-0 drok kézelében alakultak ki,

A foldigyi nyilvantartas szerint a 1241/1, 1241/3 és 1245 hrsz.-G ingatlanok kivett, beépitetlen
teriiletek, a 1241/2 hrsz.-(i ingatlan kivett teriilet gazdasagi épiilet és udvar besorolassal. A 1241/1,
1241/2, 1241/3 hrsz.-G ingatlanokon épitési magasségi korlatozas keriilt bejegyzésre a MATAV Helykézi

Tavbeszél6 lgazgatosag javdra. A 1241/3 hrsz.-i ingatlanon pedig az ELMU Halézati Kft. részére
vezetékjog van bejegyezve 198 + 1 m? teriiletre.

A 1241/1, 1241/2, 1241/3 hrsz.-G ingatlanok jelenleg parlagteriiletek, amelyeken egy belsé kitaposott
Ut vezet keresztiil. A 1241/2 hrsz.-G ingatlanon egy avult allagu lakéépiilet &ll, amely 127 m?
alapteriiletd. Ett8l délre egy volt disznéél is megfigyelhetd, amelynek alapteriilete 42 m2. A volt tanya
déli, délnyugati hatarén, a meredek rézs(ikén siir névényzet alakult ki, de fas, bokros teriiletsav kiséri
a Korhaz fasor, a Liget utca, illetve a Budajendi-patak és a 1244 hrsz.-G arok mentén hizédo
telekhatdrokat is. A Liget utca fel6l a teriilet kdzepén &l épiilethez egy kétoldali fasorral szegélyezett
kitaposott Ut vezet. A teriilet egyéb részein is megfigyelhetdk kisebb fa- és bokorcsoportok. A 1245
hrsz.-G ingatlan jelenleg felszantott mezégazdasagi teriilet.

A 1241/3 és a 1245 hrsz.-G ingatlanok nyilvantartott régészeti lelGhelyekkel érintettek. Emiatt a
tulajdonosok El6zetes Régészeti Dokumentdaciot készittettek a Nemzeti Régészeti Intézettel. A 2023
nyaran tértént probafeltaras soran 12 db. kutatéarok megnyitasara keriilt sor. A geofizikai mérés és a
prébafeltéras alapjan megéllapithato, hogy a tervezési teriilet nagy része egy vizeny8s, mély fekvési
teriilet, amely alkalmatlan volt a megtelepedésre és temetkezésre. A teriilet nyugati oldalat szegélyezé
dombvonulat és a telek déInyugati sarkaba is benyllé lejté azonban tobb korszakban is alkalmas volt
ra. Rdmai és késg kozépkori telepiilés, illetve kés6 romai temetS emlékei keriiltek elé a dombtetén
120-150, a domb aljdn 60 cm mélységben. A tervezett beruhazas soran a féldmunkaval érintett részen
teljes teriilet(i megel8z6 régészeti feltarast kell majd elvégezni az 11835 nyilvantartasi szama Telki —
Oreghegyi-dil§ elnevezésti lelShelyen. A bizonytalan elhelyezkedésli és létjogosultsagu 11842
nyilvantartasi szdmu lel6helyen a megel6z8 feltdras javasolt modszere régészeti megfigyelés.

A tervezési teriilet kornyezetében kiilonbozé teriilethasznalatok figyelhet6k meg. A Kérhaz fasor
tuloldalan talélhaté a volt magankérhaz, amely ma a Telki Hold Otthon elnevezés(i nyugdijashaz nagy
kerttel, és egy haromszintes fGépiilettel, valamint egyéb kisebb épiiletekkel beépitve. A 1241/1 és
1241/2 hrsz.-0 ingatlan déli hatdrai mentén egy akdcos erdéteriilet lathaté. Az erdén tdi
mezégazdasagi miivelés( foldek teriilnek el. A tervezési teriilet északnyugati hataran foldutak futnak,
de a Liget utca és a 1241/3, valamint a 1245 hrsz.-u foldrészlet kézott, a 068/4 hrsz.-u ingatlanon
huzodik a Budajendi-patak. A 1245 hrsz.-(i ingatlant6l északra mez8gazdasagi miivelés nyomai lathaték
a Koérhaz fasor és a Liget utca 4ltal hatarolt féldrészleteken.

A 1241/3 és a 1245 hrsz.-i ingatlanok kozétt a 1244 hrsz.-G kézteriileti sdv taldlhats, amelyen egy
minimalis keresztmetszetl arok hizédik végig. Ennek az aroknak a vizelvezetési szerepe szinte
elhanyagolhatd, csupan idGszakosan jelenik meg benne csapadékviz.

Atervezési teriilett6l nyugatra miikodétt korabban a telepiilés szennyviztisztitd telepe, amely ma mér
csak szennyvizatemel8ként lizemel, a kordbbinal jéval kisebb védétavolsaggal.
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2) szému dabra: A Telepiilésszerkezeti terv jelmagyardzatdnak relevans részei

A hatélyos Szabdlyozdsi tervben a 1241/1, 1241/2, 1241/3 hrsz.-0 ingatlanok a beépitésre szant
kulonleges, egyedi funkcidval rendelkezé intézmények kijelolt teriiletének K-Ei-1 jelii épitési bvezetébe
soroltak, a 1245 hrsz.-u ingatlan pedig a K-Ei-2 jel( épitési 6vezetbe tartozik.

A 1241/3 és a 1245 hrsz.-i ingatlanok kozétt hizédd 1244 hrsz.-0 kozteriilet és a Budajendi-patak
068/4 hrsz.-0 teriiletsdvja a vizgazdalkodasi teriilet V-1 jel(i 6vezetébe tartoznak. A teriilet
északnyugati sarkanal tervezett gytijtéut valtozé szabalyozasi szélességgel kertilt abrazolasra a SZT-en.
A 1241/3 hrsz.-u ingatlannal a tengelyvonalatdl 15,5 méterre hizédik a szabalyozasi vonal, amely ives
vonalvezetésével érinti a tervezési teriiletet.
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3) szamu dbra: Telki kbzség Szabdlyozdsi tervének részlete



A HESZ 40. § (10) bekezdése szabélyozza a K-Ei-2 jeli épitési ovezetet, ahol az elhelyezhetd
létesitmények felsoroldsa megegyezik a K-Ei-1 jelli épitési 6vezet elirdsaval, azonban ebben az
6vezetben a minimalis telekszélesség 30 méter. A magdnut szélessége itt is minimum 10 méter lehet.

.....

A szabdlyozasi terven jeldlt nem beépithet telekrészen épitmény ebben az épitési dvezetben sem
helyezhet6 el. A kialakulé telkeken az elékert mérete 10 méter, az oldalkert mérete 5 méter.

A 40. § (1) bekezdésében szerepl6 4. tablazat hatdrozza meg a kiilénleges teriiletek épitési ovezeteit,
azok telekalakitisra és beépitésre vonatkozé paramétereit, amely szerint a K-Ei-1 jel( épitési
bvezetben a kialakithato legkisebb telekméret 5000 m?, a megengedett legnagyobb beépitettség 30
%, a zoldfeliilet legkisebb mértéke 60 %. Az épiiletek szabadonallé beépitésméddal alakithatdk ki és az
épiiletmagassadg megengedett legnagyobb mértéke 7,5 méter. A K-Ei-2 jeli épitési dvezetre a
teleknagysag kivételével ugyanezek a paraméterek vonatkoznak, de a kialakithaté legkisebb
telekméret csupan 2000 m?.

A tervezési teriileten beliil huzédé arok a vizgazdalkodasi teriilet V-1 jel(i 6vezetébe sorolt, amelybe a
HESZ 53. §-anak (1) bekezdése szerint a Budajendi-patak és 6,0 m széles parti savja, valamint a
csapadékviz elvezetd arkok, kozcéli nyilt csatorndk medre és 3,0 m széles parti sdvja tartozik. A (6)
bekezdés szerint ,A vizfolydsok mentén a vizfolyds szélétsl szdmitott parti sdvot - a vizfolyds
rendeltetésszerii haszndlatdnak biztositdsa, karbantartdsa érdekében - fenntartdsi sdvként kell
biztositani, ezen teriiletsdv mivelése és hasznositisa csak a mindenkor hatdlyos jogszabdlyokban
meghatdrozottak szerint térténhet.”

4.)A tervezés soran elérendd célok és a telepiilésrendezési eszk6zok
e célbdl mddositando elemeinek dsszefoglalasa

A tulajdonosok kérelme a Telki 1241/1, 1241/2, 1241/3 és 1245 hrsz.-G ingatlanok
teriiletfelhasznalasanak médositasara irdnyul. A tervezési terillet a 2016-ban elfogadott, ma is
érvényben lévé telepiilésrendezési eszk6z6k szerint a beépitésre szént kiilénleges, egyedi funkciéval
rendelkez6 intézmények kijelolt teriiletébe tartozik, ahol elsésorban egészségiigyi, szocialis, kulturalis,
rekredcids és kutatas-fejlesztési rendeltetés( épiiletek helyezhetdk el szigori feltételekhez kotott
médon. Laké funkcié csak kiegészitd, illetve kiszolgalé jelleggel alakithaté ki a teriileten, kizarélag
szolgalati lakds céljdra. Ennek megfelelden a teriileten korédbban éregek otthona kialakitasat tervezték,
de az elképzelt épiiletegyiittes megvaldsitasdra az elmilt évek sordn nem keriilt sor. A terilet
értékesitésére vonatkozd toérekvések is kudarcot vallottak, ezért meriilt fel az ingatlanok
atsoroldsanak, és a beépithetdség pontositasanak gondolata a tulajdonosok részérél.

A teriilet hasznositdsa varhatdan sikeresebb lenne, ha az ingatlanokon kialakithaté rendeltetések kissé
szabadabb lehetdséget kindlnanak, és a teriileten lehet8ség nyilna lakasok kialakitasara is,
természetesen korlatozott keretek kozott. Fentiek alapjan a tervezési teriilet atsorolasdra tesziink
javaslatot a kiilénleges teriiletbdl telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe. A telepiiléskézpont vegyes
teriileten beliil a hatalyos HESZ-ben mar szereplé Vt-A jel(i altaldnos telepiiléskozponti épitési dvezetek
koziil a Vt-Al jell épitési dvezeti besorolas latszik célravezettnek.

A Helyi Epitési Szabalyzat 37. §-a tartalmazza a telepliléskozpont vegyes teriiletek épitési 6vezeteinek
altalanos el6irasait, amely szerint a teriilet tobb 6n4ll6 rendeltetési egységet magaba foglald, 7,5 m-es
épiiletmagassagot meg nem haladd, laké és olyan telepiilési szint(i egyéb rendeltetést szolgalé épiilet
elhelyezésére szolgdl, amelyek nincsenek zavard hatassal a laké rendeltetésre. Nem telepbejelentés-
kételes gazdasagi tevékenység céljara - a kézm(iipari rendeltetés fogalmanak keretei kdzott - épitmény
létesithet6. A HESZ szigorian szabalyozza, hogy a teriileten a lakéteriiletre vonatkozé kornyezeti
normativakat meghaladé kornyezeti terhelést (pl. zajos, biizés, vagy porszennyezdést) okozd
tevékenység nem telepithet8. A telepiiléskézpont vegyes teriilet épitési dvezeteinek telkein tobb
éplilet is elhelyezhetd, de laké rendeltetés kizdrdlagossaga esetén telkenként csak egy lakdépiilet.



Ezt az ingatlant a hatdlyos TSZT az Ev jelli védelmi erdd ovezetbe
sorolja az Orszagos Erd6allomany Adattdrnak megfeleléen, de a
tervezési teriiletr6l az erd6allomany adattdr szerinti erdd jel6lés
torolhetd.

Az ismertetett modositasok révén a tervezési terilletet érintd
korlatozasok tobbségétdl megszabadithaté a teriilet, és a beépitési
terv készitése, majd a tervezett beruhdzids sordn a
teriiletfelhasznélds szabadabban alakithaté a tulajdonosi és
oénkormanyzati igények, a valtozatos domborzati adottsagok és a
viziigyi, 6rokségvédelmi szempontok figyelembevételével.

6) szamu dbra: A hatdlyos Telepiilésszerkezeti terv részlete a téves
erdédllomdny adattdri erd8részlet jelolésével

A TSZT-ben javasolt médositassal parhuzamosan a Szabélyozési terv médositésa is sziikségessé valik.
Eisésorban az épitési Gvezeti jelolést cserélni kell K-Ei-1-r6l Vt-Al-re.

A nyilvantartott régészeti lel6hely és a szennyviztisztitd telep véd&tavolsagat a TSZT moédosité
javaslatanal leirtak szerint pontositani kell, az Orszagos ErdGallomany Adattdr szerinti erdéteriilet
jelolést térdlni kell a tervrél. Az e teriiletet koriil hatarolé megtartandé névényéllomany jelélést pedig
szintén pontositani javasoljuk a tervezési teriileten megtalalhatd, geodéziailag bemért, megérzésre
érdemes novényallomany fenntartdsa érdekében. Javaslatunk a jelenleg kijeldlt széles teriiletsav
helyett egy keskenyebb, de hosszabb, a délnyugati, déli és délkeleti telekhatar mentén végig huzédo
z6ldsav kijeldlése, amely magéba foglalja a beépitésre nem alkalmas meredek rézs(in és a telekhatérok
mentén kialakult, viszonylag stir{i névényalloménnyal boritott sdvokat is.
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7) szdmu dbra: A telekalakitdsi helyszinrajz részlete

Az utols6 médositasra javasolt kételezd szabalyozasi elem a hatalyban |év6 5ZT-en a Budajendi-patak
déli oldalan 50 méter szélességben kijel6lt ,nem beépithet§ telekrész”. Ez a széles sav nagy
valdszinlséggel a patak és a Liget utca tuloldalan kijel6lt trapéz alaki V-3 jelii vizgazdalkodasi 6vezetbe
tervezett zaportarozd védelme érdekében keriilt kijelélésre. A jelenlegi elképzelések szerint a tervezési
teriilet részét képez6 1241/3 hrsz.-i ingatlan északkeleti részén taldlhaté mélyfekvésii teriileten beliil
ki lehet alakitani kisebb tavat, esGkertet, amely segitene a térség csapadékvizeinek az id8szakos
tarolasaban, a vizvisszatartdsban. Ez egyrészt nagyon kedvez§ lenne a vizgazdalkodas szempontjébél,
segithetné a tervezési teriilet 6ntézéséhez szilkséges vizmennyiség biztositasat, masrészt lehetdvé
tenné a Liget utca tdloldaldn tervezett zéportdrozé sziikséges térfogaténak, illetve kiterjedésnek
csokkentését. Ennek kbvetkeztében esetleg a zaportarozé és parti savja szaméra V-3 jelii évezetként
kijelolt vizgazdalkodasi teriilet nagysaga is csékkenthet6 lehet, ami akéar egy-két ingatlan (pl. a 056/27,
056/48 hrsz.-G ingatlanok telepiiléskdzpont vegyes teriiletként t6rténé) mas céli hasznositdsat is
lehetdvé tenné. E megoldassal parhuzamosan tesziink javaslatot az 50 méter széles ,,nem beépithetd
telekrész” teriileti kiterjedésének, lehatarolasanak a terepviszonyokhoz valé igazitasara.



5.)Telekalakitasi és beépitési javaslat

A Telepiilésszerkezeti és a Szabdlyozasi tervre tett mddosité javaslat alapjan javaslatot tesziink a
tervezési teriileten beliili telekalakitasra is. A jelenleg folyamatban lévé telekalakitas sordn a 1241/1-
es, 1241/2-es és 1241/3-as hrsz.-0 ingatlanokbdl létrejévé 1241/5-6s hrsz.-i, 22.517 m? nagysagu
ingatlan kerekded alakja kiilénleges, sugaras telekosztast tesz lehetévé.

A teriilet felosztasanal figyelembe vettiik a Kérhaz fasor és a Napsugdr at kézétt, az ingatlanok
kézépvonalaban kacskaringézé kitaposott Gt nyomvonalit, ami nagyjabél azonos szinten haladva
hazodik végig a valtozatos terepviszonyokkal rendelkezé teriileten beliil. A teriilet beisé részeinek
feltarasat ennek az utnak a felhasznélasaval lehet a legkedvezébb médon, a legkevesebb dtteriilet
kijelolésével megoldani.

Az Gt délkeleti szakasza maganutként tervezett az Ut mellett kialakult rézsiik teriiletének
figyelembevételével 6,8 — 9,7 méteres valtozé szélességgel. Kb. 60 méter hossz utan az Gt egyrészt eléri
a teriilet kozepén tervezett ingatlant, masrészt kettévalik, és északkeleti, illetve nyugati iranyban
folytatédik egy-egy 4 méter széles maganutban. Ezek az Gtszakaszok egyenként kb. 30 méter hosszuak,
és két-két tovabbi ingatlan megkdzelitését szolgaljak.

10) szému dbra: Telekalakitdsi javasiat




A teriileten megtalalhat6 értékes novényéllomany megévasdhoz tartozik még a belsé kitaposott Gt
északi szakasza mentén all6 kétoldali fasor, amelyet szintén megtartdsra javaslunk.

12) szémii dbra: A belsé ut északi szakasza mentén htizédd, megbrzend6 dupla fasor

A SZT a megtartandé ndvényalloményu teriileten tdlmenden kételezé szabalyozasi elemként a Liget
utcdval parhuzamosan abrazol egy, a 068/4 hrsz.-u Budajenéi-patak déli hataratél mért 50 méter széles
savot ,nem beépithetd telekrész” jeldléssel a vizfolyas és a Liget utcatdl északra tervezett zaportarozd
védelme érdekében. Mivel ez a korldtozas a 1241/3 hrsz.-(i ingatlan nagy részét, a 1245 hrsz.-(
foldrészletnek pedig a felét lefedi, jelen terv a tervezési teriilet kedvezdbb hasznosithatésaga
érdekében e terliletsav pontositott lehatdroldséra tesz javaslatot. A Szabalyozési terv modosité
javaslatan, és ennek megfelelGen a Beépitési terven is a ,nem beépithetd telekrész” jeldléssel
szabalyozott z6ldsavot az északi, északkeleti és délkeleti telekhatarok mentén jobban széthtizva
dbrédzoltuk. A 1241/3 hrsz.-G ingatlan északi hataran, a patak mentén 20 méter, a 1244-es hrsz.-4
keskeny &rok bozéttal benétt sévja mellett 15 méter, az ingatlan délkeleti hatdra mentén pedig 10
méter széles kotelezGen zoldfeliiletként kialakitando, be nem épithetd sdvot javaslunk elGirni. Ez, a
geodézia felmérésen is lathatd, a patak, az arok és az utcai kerités mentén is megfigyelheté bozétos
tertiletsavokat is magaba foglal6 z6ldsav 6sszesen 3320 m? teriilet(i. Ehhez hasonléan a 1244-es hrsz.-
U keskeny darok tuloldalan, a 1245-6s hrsz.-0 ingatlan délnyugati telekhatdra mentén és az északi
hatéran, a Budajendi-patak mellett 10-10 méter széles, 6sszesen 916 m? kiterjedésti zéldsavot jeldltiink
a SZT-en és ennek megfelel6en a Beépitési terven, amely a hatdlyos SZT-hez hasonléan a ,nem
beépithets telekrész” jeloléssel kerlil dbrazolasra. Ezek a teriiletsdvok a 1241/5-6s hrsz.-0 ingatlan
északkeleti felén kialakulé négy telek, és a 1245-6s hrsz.-G ingatlanbél létrehozhaté két ingatlan
kotelez6en kialakitandd zoldfeliiletének a szerves részét képezik. A telkek megengedett 30 %-os

beépithetdsége e teriiletsavok figyelembevételével is kihasznalhato.

13) szamu dbra: A Budajendi-patak Napsugdr ut melletti szakasza és a 1244-es hrsz.-t keskeny Grok bozéttal benétt sévja



A tervezett épiilet elhelyezését a kialakitasra keriil ingatlan délnyugati felében, a belsé uttdl
délnyugatra javasoljuk, a most ott talalhaté elhagyott lakéépiilet és 6l elbontasaval.

15) szdmd abra: A tervezési teriilet kizepén dll6, elbontando lakdépiilet és 6/

Az épiilet a megengedett 6,5 méteres épiiletmagassag figyelembevételével a terepszint felett 2 szintes
kialakitast lehet. A tervezett létesitmény parkolbigényének kielégitése érdekében a déli tervezett
magantut kétfelé dgazé szakaszai mentén 10-10 parkoléhelyet terveztiink, amelyek a belsé telek részét
képezik, de megkdzelitésiik a maganut 4-4 méter széles szakaszairél lehetséges. Ez biztosithatja a bels6
telek gépkocsiforgalomtél valé mentesitését, ami az ott kialakitdsra keriilg intézmény vagy lakasok
nyugalmat szolgalja.

A telek északkeleti fele elsGsorban zoldfeliiletként alakitandé ki, és mivel ezen a részen talalhaté a
tervezési teriilet legmélyebben fekvS terilete, itt lenne lehetéség egy kis mesterséges t6
létrehozasara, amely a teriilet vizvisszatartasaban kiemelkedd jelent&séggel birna és esztétikai szerepe
sem elhanyagolhatd. A kialakul6 vizfeliilet kedvezd rekreécids lehetSséget biztosit, amely mellett
pihenéhelyek, kis jatszétér, tlizrakdhely, sétany is helyet kaphat.

A belsé telek koril sugér irdnyban javasolt telekhatarokkal lehatarolt 8 ingatlanon az épiiletek
elhelyezése a belsd telekhez kozelebb esé ingatlanrészeken javasolt a megtartandé novényallomanyu
teriiletek és a ,nem beépithetS telekrész” jeldléssel meghatirozott teriiletsdavok, valamint a
domborzati viszonyok tiszteletben tartdséval. Az épiiletek e telkeken is legfeljebb 6,5 méter magasak
lehetnek, de az épiiletekben kialakitandd funkciok, varhatéan elsésorban lakasok parkoldigényét
lehetéleg az épiiletek tomegén beliil, pinceszinten javasoljuk kielégiteni. Az épiiletek tervezése soran
kiilonos figyelmet kell forditani a — kilonésen a telek déinyugati részén megfigyelheté — nagy
szintkiilonbségekre, ezért a terephez igazodva célszerii lépcsézetes elrendezésii épiiletek
megvaldsitasa, amely a megengedett maximalis épiiletmagassdg megtartasat is megkdnnyitheti. A
teriilet délnyugati felén kialakulé nagyobb telkeken lakdsok mellett kisebb intézmények, irodak
kialakitdasa is elképzelhetd, az egyik telken a terepviszonyok akar kisebb szabadtéri szinpad
megvalésitasara is dsztondzhetik a tulajdonost. E telkeknek rendkivill szép hatteret biztosit az
ingatlanok széls6, megtartandd novényallomanyként lehatarolt, meredek talaju erddsévja, amely az
egész tervezési teriilet védett jellegét biztositja.

A tervezési teriilet masik részét az 1245-6s hrsz.-u ingatlan képezi, ahol a korabban javasolt két telek
kialakitasa utén telkenként egy épiilettel szamoltunk. Az épiiletek az arok mentén és a Budajendi-patak
déli oldaldn kijeldlt be nem épithetd teriiletsavok figyelembevételével célszerien az ingatlanok
k6zéps6 részén helyezheték el, szintén foldszint + 1 szint kialakitassal, lehetSleg a sziikséges szamu
parkoléhely biztositdsa érdekében aldpincézve. Az egyik ingatlan a Kérhéz fasor, a masik a Liget utca
feldl kozelithetd meg gépkocsival a Budajendi-patakot ativel§ kis hiddal. Az épiiletek a 1241/5-8s hrsz.-
U ingatlanra tervezett épiiletekhez lehetéleg hasonld, a szemkdzti volt kérhazépiilethez is igazodé
épitészeti kialakitassal kertiljenek megvalésitésra.



6.)A javasolt valtozas hatasai
e Ovezeti besorolés véltozdsa: K-Ei-1, K-Ei-2 — beépitésre szant kiilonleges teriilet, egyedi
funkciéval rendelkezé intézmények kijelolt teriilete > Vt-Al — altalanos telepiiléskozponti
épitési dvezet
e Paraméterek valtozésa:
o Max. beépithet&ség: 30 %, nem véltozik
o Max. épitménymagassag: 7,5 m>6,5m
o Min. zéldfelilet: 60 % > 40 %
o Jelenlegi legkisebb telekméret: 5000 m2, 2000 m? > 2000 m?

A tervezési teriileten az Uj telepiléskozpont vegyes teriilet kijeldlése, és az annak eredményeként
megvalbsitasra keriilé beruhazés egy ma még beépitetlen, mez6gazdasagi mivelés alatt allo, illetve
parlagteriilet beépitésével jér, ami kornyezeti szempontbél természetesen kedvezétlen irdnyu
véltozést eredményez. Mivel azonban a teriilet, ami ugyan ma még mezégazdaségi hasznositasi, az
érvényben lévé Telepiilésszerkezeti és Szabalyozdsi tervben mar hosszii id6 Gta beépitésre szant, igy
Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésére nem keriil sor.

A teriilet atsorolasa miatt bekovetkez§, fent ismertetett véltozasok a kialakitasra keriil§ ingatlanok
beépitési intenzitdsat nem novelik, viszont a teriileten elhelyezhetd épiiletek megengedett magassaga
1 méterrel csdkken, ami az eddig kialakithaté haromszintes épiiletek helyett csupan kétszintes
épiiletek elhelyezéséhez vezet. Ez a véltozas telepiilésképi szempontbdl kedvezd, mivel az épiiletek
jobban beleillesztheték a z61d kérnyezetbe.

A kialakithat6 legkisebb teleknagysdg csupan a Poppén tanya harom ingatlanja vonatkozasiban
véltozik 5000 m?-r6l 2000 m*-re a 1245 hrsz.-u ingatlanon hatdlyos szabélyozas szerinti telekmérethez
igazodva. Ez a modositds a teriilet felosztdsaval kialakithaté ingatlanokon felépiils épiiletek
megvalosithaté alapteriiletének a csokkenésével jat, ami szintén a természeti kérnyezethez valé
kedvezdbb illeszkedést segiti el6.

A minimalis zéldfeliileti ardny 20 %-kal torténé csékkenése ugyan kedvezStien hatdsnak mindsithetd,
de amennyiben a tervezett beruhazds megvalosul, az intézményi, illetve laké rendeltetésii
ingatlanokon felépiil6 uj épiiletek és az azok kiszolgaldsdhoz sziikséges Gt- és parkoléteriletek
alapteriiletén tulmenden az ingatlanokbél megmarad6é beépitetlen teriileteket rendezett
zbldfeliiletekként kell kialakitani. Térekedni kell arra, hogy a fennmaradé szabad teriileteken
viszonylag nagy, egységes zoldfeliletek jojjenek létre. Az ingatlanokon kialakitasra keriilg
zoldfeliileteket elsésorban haromszintes névényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv zéldsévokkal,
egyéb részeken ligetes féasitassal, bokros, fiives teriiletek, viragagyasok, akar kisebb vizfeliiletek
kialakitaséval kell esztétikussd és értékessé tenni annak érdekében, hogy kedvezé kdrnyezetet és
latvanyt nyujtsanak a teriilethasznalok és az arra jarok, valamint baratsagos munkakoriiiményeket
biztositsanak az ott dolgozok szdmara. A tervezési teriilet be nem épitett részeinek beiiltetésével,
kertészeti eszk6zok alkalmazasaval, esztétikus burkolatok megvaldsitaséval rendezett telepiiléskép
hozhaté létre.

A Szabdlyozdsi terv médosité javaslatdn a tervezési teriilet délnyugati, déli és délkeleti telekhatéra
mentén, a beépitésre nem alkalmas meredek rézsiiket és a Kérhaz fasor mentén kialakult, viszonylag
slir(i névényallomannyal boritott sévokat magéba foglalé, tervezett 10 - 20 méter széles ,megtartandé
novénydllomany” jel6léssel lehatarolt teriiletsav és a Liget utca, valamint a vizelvezetd arkok mentén
megvaldsitasra keriilé intenziv zoldfeliletek esztétikus keretet biztosithatnak a beépitésre kerild
teriletnek mind a szomszédos utak, mind a kérnyez8 ingatlanok irdnyaba.



