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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

BEVEZETES

Telki Kozség Képvisels-testiilete 112/2017. (IX.25.) Oh. hatarozataval elfogadta, hogy
Telki Helyi épitési szabalyzata (HESZ) médositasra keriiljon a telepiilés kozosségi
funkcidkat szolgal6 épiiletegyiittesének bovitése céljabol a hatarozat mellékletét képezo
épitészeti vazlattervek alapjan.

Telki Kozség Onkormanyzata a HESZ médositasaval a KASIB Mérnoki Manager Iroda Kft.-
t bizta meg.

Telki Ofalujaban kozosségi épiiletként miikodik a Pajta-Faluhdz, azonban tovabbi igény
mertilt fel olyan kozosségi funkciokat kiszolgal6 épiiletre is, amelyben kisebb helyiségek
talalhatéak. Erre a célra az Onkormanyzat épiiletével szemkozt elhelyezkedd Jung-haz,
illetve a nemrégen 6nkormanyzati tulajdonba kertilt Fath-haz egységes koncepcio szerint
torténd fejlesztését taldlta a legmegfelel6bb megoldasnak a képvisel6-testiilet, melyre
beépitési és épitészeti vazlattervet készittetett. A Callmeyer Laszl6 épitész altal tervezett
megoldas a Pajta-Faluhaz és Jung-haz telkének a Fath-haz telkével k6zos hasznositasat
iranyozza el6, célszerien a két szomszédos 6nkormanyzati ingatlan 6sszevondasaval.
Mivel a két érintett telek nem azonos épitési 6vezetbe tartozik a hatalyos HESZ szerint, a
teljes teriilet egyiittkezelése mind telekkdnyvileg, mind épitési 6vezeti szempontbol,
szliikségessé teszi az 6vezetmodositast.

A 85 hrsz.-u ingatlan Vt-Fk (L) (1) épitési ovezetbdl Vt-Fk épitési ovezetbe torténd
atsorolasa a 314/2012 (XI. 8.) Korm. rendelet 32. § (1) d) pontban foglalt szerint allami
f6épitészi eljaras keretében tortént. Jelen tervdokumentacié a jévahagyott anyagot
tartalmazza.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

1.  VIZSGALATOK
1.1.  TELEPULESRENDEZESI VIZSGALAT
1.1.1. A tervezési teriilet elhelyezkedése, telepiilésszerkezeti osszefiiggések

Telki Onkormanyzata béviteni szeretné a kozosségi funkcioval biré Pajta-Faluhazat, a
Jung-haz felujitasaval illetve a Fath-haz bovitésével. A feldjitasra keriil6 Jung-haz és a
bévitésre keriil6 Fath-haz Telki Ofalu kézpontjaban a F6 utca eldgazasanal elhelyezkedd
tombben, a Petd6fi utca és Rakoczi utca kozott helyezkedik el. A telektdl dél-keletiiranyban
a Pajta-Faluhaz helyezkedik el, mig észak-nyugati szomszédjat egy lakdhaz alkotja. Ez a
harom épiilet illetve telkiik alkotja a fejlesztési teriiletet. T6le északi iranyban a Pet6fi utca
tuloldalan talalhat6 a Polgarmesteri Hivatal. A késdbbi fejlesztéssel kialakitando
kozosségi funkcidkat szolgadld épiiletek jelenleg két telken helyezkednek el; a Pajta-
Faluhaz és a Jung-haz 1315 mZ2-en helyezkedik el, a 83 hrsz.-u telken (Petéfi u. 2.), mig a
Fath-haz 635 m? teriiletet tesz ki, a 85-0s hrsz. alatt (Pet6fi u. 4.).

Az érintett tombot majd minden oldalrél az ,Ofalu” telepiilésrészhez tartozo teriiletek
hataroljak, mindossze észak-nyugati oldalan hataros a ,Vizivaros” telepiilésrésszel. A
kozponti részen talalhaté tombnek kivaldo a megkozelithetdsége. A tomb dél-nyugati
oldalan a Pajta-Faluhaz el6tt helyezkedik el Telki kozponti tere, amely tulajdonképpen a
telepiilés egyik alkdzpontjat is jelenti. A Petdfi utca funkcionalisan és telepiilésképi
szempontbol is az Ofalu egyik legfontosabb utcaja, mig maga a F6 utca Telki f6 kozlekedési
tengelyét alkotja, amely 0sszekottetést biztosit az észak-nyugati (Vizivaros, Volgyrét,
Boszorkanyvélgy, Annalejtd, Ujfalu, Erdéalja) és dél-keleti telepiilésrészek (Legelédomb,
Ore 1;1eg , }_Iossz(lhéfg, Szc’ilc’iheg‘ i{iivzétt, illetve a szor&szédos telepiilésekkel is.

7 ‘ ” 4

/ tervezési teriilet
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) dvezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

1.1.2. Hatalyos tervek vonatkozo eléirasai, tervi el6zmények

Telki Telepiilésszerkezeti terve

Telki kozség hatalyos a 135/2016. (XI1.12.) szamu 6nkormanyzati hatarozattal elfogadott
telepiilésszerkezeti terve (TSZT) a Jung-hizat magaba foglalé tervezési teriilet nagy
részét telepuiléskozponti vegyes tertletbe sorolja, amelyhez kertvarosias lakoteriiletek
illetve tovabbi telepiiléskozponti vegyes teriiletek csatlakoznak mindkét oldalarol.

............

tervezési teriilet

Hatdlyos TSZT (kivdgat)
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Hatdlyos TSZT jelmagyardzata (kivonat)
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
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A hatalyos TSZT Megalapoz6 munkarészének Ertéktérképe szerint a tervezési teriilet
épiiletei helyi egyedi védelem alatt allnak, kivéve a Jung-hazat, amely - rendkiviil rossz
miiszaki allapota miatt - a véleményezési szakaszban 1évd telepiilésképi rendeletben

s sz

A hagyomanyos/karakteres épitészeti jegyeket hordozo épiiletek feltjitasa, bovitése,
esetleges atépitése vagy miszaki okokbdl térténd ujjaépitése csak a védett értékek
részbeni megtartadsaval, vagy legalabb azok utaldsszeri megjelenitésével illetve,
visszaépitésével, mig egyedi védelem esetén barmely valtoztatas csak az eredeti épitési
allapot helyreallitasa érdekében lehetséges. Ezen feliil utcaképi védelem alatt all illetve
nyilvantartott régészeti lel6hely tertiletével is érintett a tervezési teriilettel.

S

- d tervezési teriilet

Hatdlyos TSZT Megalapozé munkarész Ertékvédelmi Tervlap (kivdgat)
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JELMAGYARAZAT
B Miemiek
FHE  Miemlek lelke
_____° Mitemleki krnyezet hatira

9  Kdokeresztek

@ Koztéri kutak
——— Hagyomdasnyos/karaktcres

¢pitészeti jegyeket hordozd épiilctek

B Telyi védett egvedi épiilet
™77 Helyi mivi értékvédelmi teriilet hatdra

Hclyi védett pinceegyiittes
Védett utcakép

Védett utcakép
kotelezd oromfalas beépitéssel

Helyi tajképvédelmi tertilet hatdra

Szoloteriiletek

Régészet

! Archivalt régészeti lelohely hatira

. Nyilvantartott régészeti lelohely
I hatara MRT alapjan

Nyilvantartott régészeti lel6hely
* hatara OHT alapjan

Természetvédelem

[[1[]] ©Orszagos jelentdségii védett természeti teriilet

Egyedi tijértékek
OG

/|
i3 Képesfa

Tasor

Temetd

fr  Annavadaszhaz és kornyezete

! Belteriileti hatar

Kiéagazgatas: hatar

Ertéktérkép jelmagyardzata (kivonat)

Orszagos Okologia Haldzat pullerieriilete

Orszagos Okoldgia Halozat okoldgiai folyosd
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Telki Helyi Epitési Szabdlyzata

Telki kozség hatalyos a 15/2016. (XII.13.) szamu 6nkormanyzati rendelettel elfogadott
helyi épitési szabalyzata (HESZ), a tervezési teriilet egy részét, vagyis a 83-as hrsz.-u
telket a hagyomanyos falukdzpont épitési 6vezetébe sorolja (Vt-Fk), egy részét pedig a
hagyomanyos falukézpont épitési ovezetén beliili kategoriaba sorolja (Vt-Fk) (L) (1),
vagyis a 85-0s hrsz.-u telket.

« 3 0 \ » : - . : ‘\ .- ¥ -
st VEFK (L) (1)278y;
(L')E(- a) \%\ ( ) ( ‘)\,Lrb\

o

L

A

; . . ...l TR
¢’ 15!’- !y?t\:Ek :7 # tervezési terillet
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JELMAGYARAZAT
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Hatdlyos HESZ Belteriileti Tervlapjdnak)’elfnagyardzata (kivonat)

vro s

A hatalyos HESZ a Vt-Fk jel(i épitési 6vezetre az alabbi elirasokat tartalmazza:

38. Telepiiléskozpont vegyes teriiletek épitési 6vezeteinek egyedi elbirdsai
38.§

(2) A Vt-Fk jelii épitési dvezetben
a) elhelyezhetd épiilet lako, igazgatdsi, iroda, legfeljebb 200 m? brutté szintteriileti
kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltatd, 2 vendégszobaszdmi szdllds jellegii, hitéleti,
nevelési, oktatdsi, valamint kulturdlis, k6zdsségi szorakoztaté rendeltetést tartalmazhat;
b) telkenként legfeljebb két lakds helyezhetd el;

c) bdrmely telekalakitds abban az esetben lehetséges, ha azdltal a kérnyezetben kialakult jellemzd
méretrendhez (telekterlilet, telekszélesség és telekmélység) jobban igazodo méretrendil telkek
alakulnak ki;

d) az elékert mérete: 0,0 m;
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

e) a beépitettség mértékének szdmitdsakor a teleknek a szabdlyozdsi terven jelolt védett
utcaképpel érintett koztertilettol mért legfeliebb 50 m-es tényleges mélysége vehetd figyelembe;
f) személygépkocsi-tdrolo uj épiilet esetében kizdrolag annak részeként, vagy azzal egy témegben
alakithato ki, kapuja az épiilet utcai homlokzatdn nem helyezhetd el. Meglévd épiilet esetében a
telek hdtsé részén - az épiilet mégott, vagy annak utcai homlokvonaldtél legaldbb 8,0 m-re -
ondllé gardzséplilet is elhelyezhetd;
g) csak utcdra merdleges nyeregtetével kialakitott, féldszintes épiilet létesithetd;
h) a szabdlyozdsi terven rigzitett utcaszakaszok utcaképi védelem alatt dllnak, melyekre
vonatkozoéan a miivi értékvédelmi fejezetben (5.§) régzitetteket kell megtartani;
i) A szabdlyozdsi terven feltiintetett ingatlanokon biztositani kell a gyalogos dtjdrhatésdgot a Fé
utca és az Orgona utca kézétt.
A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
) legkisebb | kialakithat6 abeépitési | a beépitettség | az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassag legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
(m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
Vt-Fk K 0 40* 4,0 40

*

max. 50 m-es telekmélység szamithato be

A hatalyos HESZ a Vt-Fk (L) (1) épitési dvezetre az alabbi elirasokat tartalmazza:

77

Telepiiléskozpont vegyes teriiletek épitési 6vezeteinek egyedi elbirdsai
38.§

38.

(3) A Vt-Fk (L) jelii épitési 6vezetben

*

a) elhelyezhetd épiilet elsésorban lakd, valamint hitéleti rendeltetést tartalmazhat.

A laké rendeltetésti épiilet - az éplilet részeként - igazgatdsi, iroda, legfeljebb 200 m? brutté
szinttertileti kiskereskedelmi, tovdbbd lakossdgi szolgdltato, 2 vendégszobaszdmi szdllds
jellegtl, valamint kulturdlis, k6zésségi szorakoztaté rendeltetés tartalmazhat;

b) meglévé pincével rendelkezd ingatlan esetében a pince vendégldto funkcidjdhoz kapcsolodoan
az ingatlanon éndlléan vendégldtd épitmény is elhelyezhetd;

c) telkenként legfeljebb két lakds helyezhetd el;

d) bdrmely telekalakitds abban az esetben lehetséges, ha azdltal a kérnyezetben kialakult jellemzd
méretrendhez (telekteriilet, telekszélesség és telekmélység) jobban igazodé méretrendii telkek
alakulnak ki;

e) az elékert mérete: 0,0 m;

f) a beépitettség mértékének szdmitdsakor a teleknek a szabdlyozdsi terven jelolt védett
utcaképpel érintett koztertilettél mért legfeliebb 50 m-es tényleges mélysége vehetd figyelembe;

g) személygépkocsi-tdrold uj éplilet esetében kizdrdélag annak részeként, vagy azzal egy témegben
alakithato ki, kapuja az épiilet utcai homlokzatdn nem helyezheté el. Meglévd épiilet esetében a
telek hdtsé részén - az épiilet mégétt, vagy annak utcai homlokvonaldtél legaldbb 8,0 m-re -
0ndllé garazsépiilet is elhelyezhetd;

h) csak utcdra merdleges nyeregtetdvel kialakitott, féldszintes éplilet létesithetd;

i) a szabdlyozdsi terven rigzitett utcaszakaszok utcaképi védelem alatt dllnak, melyekre
vonatkozéan a miivi értékvédelmi fejezetben (5.§) régzitetteket kell megtartani.

A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
) legkisebb | kialakithat6 a beépitési | a beépitettség| az épiilet- a zoldfeliilet | legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb mod megengedett magassag legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb | megengedett mértéke terepszint
jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
(m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
Vt-Fk (L) K 0 40* 4,0 40
(€3]
max. 50 m-es telekmélység szamithato be
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

Telepiilésfejlesztési Koncepcio

Telki Uj Telepiilésfejlesztési Koncepcidja 2016-ban késziilt el, mely a kozosségi élet
fejlesztését fontos célként tiizte ki, amivel e mddositas 6sszhangban van. Néhany idézet
az ezzel kapcsolatos megallapitasokbol:

LA teleplilés humdn infrastrukturdja tovdbbi bévitésre szorul. Vonatkozik ez a megdllapitds az egészségligyi,
szocidlis, valamint az oktatdsi és nevelési szolgdltatdsokra, elldtdsokra, valamint a kulturdlis, kozdsségi terek
hozzdférhetdségére is.”

,0z liresen dllo telkek hasznositdsa érdekében a vdlaszaddk jelentds része preferdlja a bérbeaddssal torténd
hasznositdst, valamint a kézdsségi célii hasznositdst.”

Orékségvédelmi hatdstanulmdny

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany részletes értékleltart tartalmaz, a védelemre javasolt
értékek ennek alapjan keriiltek feltiintetésre. Ennek elemzését az Ertékvédelmi vizsgalat
c. fejezet tartalmazza.

A hatdlyos HESZ III. fejezete tartalmaz az épiiletek egyedi védelmére vonatkozd

eléirasokat:
5. Miivi értékvédelem
5.$
(9) Epiiletek egyedi védelme esetén az épiileten bdrmely vdltoztatds csak az eredeti épitési dllapot
mddjdt a kdrnyezetben fellelhetd azonos funkcidji védett, vagy Idthatéan a hagyomdnyos formakincset 6rzd
épiiletek példdja alapjdn kell meghatdrozni.

Helyi védelem - Egyedi védelem

Intézmény
Cim: Petéfi u. 2.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

Helyi védelem - Egyedi védelem

Lakohaz
Cim: | Pet6fiu. 4.
Hrsz.: | 85

Y
¥

Helyszz’n rajz | Légifoto

1.1.3. Teriiletfelhasznalas, épiilet és funkciévizsgalat

A tervezési teriilet Telki Ofalujanak kozpontjaban a Petéfi utca, a Rakéczi utca és a F6 utca
altal hatarolt tomb délnyugati szélén helyezkedik el. A tervezési teriiletet nagyrészt
lakodingatlanok, tovabba intézmények veszik korbe, mig maga a tervezési teriilet is a
kozosségi intézményfejlesztést tiizi ki célul rendkiviil frekventalt elhelyezkedése miatt.
Jelenleg a Pajta-Faluhaz kozosségi eseményeknek és programoknak ad helyet
id6szakosan, amely 258 m2 teriiletet foglal el. Szintén ezen a telken (hrsz.:83) helyezkedik
el a Jung-haz, amelynek hasznalaton kiviil all, annak leromlott allapota miatt. A Fath-haz
lakoépiiletként szolgal, amelyet az Onkormanyzat nemrég megvasarolt kozosségi
felhasznalas céljabdl.

Pajta-Faluhdz - unghaz

A Pajta-Faluhaz illetve a Jung-haz a hagyomanyos népi épitészet elemeit és formavilagat
hordozza, vagyis az egyszer(i tomegeket és visszafogott szin -és anyaghasznalatot,
amelynek meg6rzése és tovabborokitése lényeges a telepililés hagyomanyainak
fenntartasa céljabdl. A megjelenésében jelent6s épiiletek szamara megfeleld funkcié a
kozcélu hasznalat.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

Fdth-hdz o Polgdrmesteri Hivatal

A Pajta-Faluhaz és a Jung-haz kozotti teriilet jelenleg a koz szamara megnyitott
utcabutorokkal ellatott, gyepesitett koztertiletként szolgal, amely a kiiltéri rendezvények
szamara biztosit helyszint. A Pet6fi utca feldl egy szakaszon keritéssel elvalasztott, mig a
Rakoczi utca fell szabadon megkdzelithetd. A Pajta-Faluhaz F6 utca feldli oldala szintén
diszburkolattal fedett kozteriiletként szolgal. A Fath-haz telke keritéssel elvalasztott.

T\.I_ W W v

Jung-hdz és Pajta-Faluhdz kéozétti tertilet Pajta-Faluhdz elétti tertilet

A telken beliili parkolas a helyszinen kiviil megoldott a teriilet kiiltéri helyszinként valé
hasznositasa miatt. A Polgdrmesteri Hivatal mogott elhelyezett kijelolt parkoldohelyek
alkalmasak a teriilet all6 gépjarmiiforgalmanak elhelyezésére, illetve a kozutak mentén
parhuzamos parkolassal helyezhet6ek el a gépjarmivek.

Polgdrmesteri Hivatal parkoléja parkolds koziut mentén
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

A tomb északrol csatlakozé ingatlanjai elsésorban laké funkciot tartalmazé egy, vagy
tobblakasos, foldszintes lak6épiiletekkel beépitettek. A F6 utca mentén kereskedelem és
szolgaltatas funkcié is el6fordul a foldszinteken, féként az Ofalu illetve a telepiilés
alkdzpontjai teriiletén. A beépités az Ofalu kozponti teriiletén tobbnyire oldalhataron all6
beépitési modu. Az épiiletek jo allagunak, szépen karbantartottak, felgjitottak, kivéve
néhany épiiletet, amelyek feltjitasra szorulnak, mint a Jung-haz.

1.1.4. Tulajdonviszonyok vizsgalata

A 83 és a 85 hrsz.-u ingatlanok Telki Kézség Onkormanyzata tulajdonaban vannak. A
csatlakoz6, tobbnyire magantulajdonu telkeken lakéépiiletek allnak.

1.1.5. Zoldfeliilet vizsgalata

A mddositassal érintett tertileten a Pajta-
Faluhdz el6tti tertilet diszburkolattal
fedett, amely egyfajta  koztérként
funkcional. Kisebb gyepes feliiletek
tarkitjdk, illetve  néhany  nagyobb
lombkoronat noével6 fa is tagolja a
teriiletet.

A Jung-haz 4s Pajta-Faluhaz kozotti
teriileten a teraszolt gyepfelilet a
dominans, amelyet lépcsbézetesen
ereszkedd diszburkolattal fedett tertilet
hatarol a Pajta-Faluhaz fel6li szakaszon
mintegy 2-3 m-es savban. Tovabba a
burkolt feliilet kiszélesedik a Rakoczi utca fel6li bejaratnal. A Fath-haz feldli kerités
mentén néhany kozepes vagy kisebb méretii cserje talalhat6, mig a Pet6fi utca felé
egyetlen nagyobb lombkorondju fa helyezkedik el. Ez e teriilet Kkiiltéri
rendezvényhelyszinként funkcional, kiszolgalva mindkét épiilet igényeit.

1.1.6. Ertékvédelmi vizsgalat

Az épitett kornyezet értékei

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany szerint miiemlék nem talalhatd a teriileten, azonban
a Pajta-Faluhaz illetve a Fath-haz helyi védelem alatt allnak, mig a Jung-haz a
véleményezési eljaras szakaszaban 1évd telepiilésképi rendeletben foglaltak szerint, a
Tovabba a tervezési teriilet Pet6fi utca fel6li oldala utcaképi védelem alatt al. Mindezek a
teriiletek és telkek az Orékségvédelmi hatdstanulmany értékleltaraban is szerepelnek.

A természeti kérnyezet értékei

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany szerint az érintett tombben sem orszagos, sem helyi
jelent6ségli természetvédelmi érték nem talalhato.

Régészeti értékek

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany szerint a teriilet nyilvantartott régészeti lelghellyel
érintett.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

1.2. KOZLEKEDESI VIZSGALAT
1.2.1. Uthalézat

A tdmbot hatarolo6 utvonalak koziil a F6 utca orszagos mellékut, a Pet6fi és Rakdczi utca
lakéutca. A F6 utca kétirdnyu forgalmu, a Pet6fi utca és a Rakoczi utca egyiranyu
forgalommal kialakitott. Minden utcaban kétoldali jarda kertlt kialakitasra. Ahol a
behajtok és a koztertileti parkolok helyigénye engedi faegyedek keriiltek telepitésre.

1.2.2. Tomegkozlekedés

Telki teriiletén tavolsagi autobusz kozlekedés elérhetd, amely Budapestr6l indulva
Budakeszin keresztiil éri el a telepiilést, illetve halad tovdbb Zsdmbék irdnyaba. A 794-es
és 795-6s szamu volanbusz ,0falu” megalléja a tervezési teriiletté] néhany méterre
helyezkedik el.

1.2.3. Parkolas

A hatarol6 utcakban a parkolasi lehet8ség csak korlatozottan megoldott, a kozut mentén
parhuzamosan parkolé gépjarmiivek az ingatlanokra nyil6 behajtokat szabadon hagyva
tudnak varakozni. Kijelolt parkol6hely a Polgdrmesteri Hivatal telkén, az épiilet mogott
talalhato. A vizsgalt teriilet ingatlanjain beliil nem kertilt kialakitasra parkol6hely, ugyanis
a szabadtéri k6zosségi rendezvények szamara sziikséges fenntartani.

1.2.4. Gyalogos- és kerékparos kozlekedés

A gyalogos forgalom a hatarolé utcakon kiépitett jardakon, illetve kézuton biztositott.
Kerékparutként funkcional a Rakdczi utca tervezési tertilet mellett elhalad6 szakasza.

1.3. KOZMUVIZSGALAT

A modositassal érintett terilet kozmiivekkel ellatott, a hatarolé utcikban az ellatashoz
szliikséges kozmiivezetékek és kapacitasok rendelkezésre allnak.

1.3.1. Vizellatas

Telki vizelldtasa regionalis vizellaté rendszerrdl torténik. Telki vizellato halézatat az NA
300-as méretli északi agrol lecsatlakozé NA 200-as regionalis vezetéken keresztiil
taplaljak be a tarozokba. Telkin a topografiai adottsagok miatt két nyomaszdna alakult ki,
amelybél a tervezési teriilet az alsé zéna teriiletébe esik. Az alsé zéna halézatat NA 150-
es méretl vezeték alkotja.

1.3.2. Csatornazas

Telkin elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna lizemel, az altala 0sszegy(jtott
szennyvizeket a telepiilés zart szennyviztisztité telepén tisztitjdk meg. A telepiilésen az
elvalasztott rendszerl szennyvizcsatorna haldzat a belteriilet dontd hanyadan kiépiilt, igy
a tervezési teriileten is. A kiépitett szennyvizcsatorna hal6zat gravitacios rendszerd, rajta
a szlikséges helyeken atemel6k és a hozzajuk tartozé nyomovezetékek tizemelnek. A
halézat egységesen @ 20-as méretli Uponor csovekbdl épiilt meg, csak a Muskatli utcai
fégyijt6 mérete is @ 20-as, ennek anyaga KGPVC.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

1.3.3 Villamosenergia-ellatas

A telepiilés ellatasa a budaorsi és biatorbagyi 132/22 kV-os aldllomasrdl taplalt 22 kV-os
kozépfesziiltségli haldzati rendszerrdl torténik. Jelenleg egy 22 kV-os haldzati vezeték
érinti Telki tertiletét, vagyis a tervezési teriiletet is egyarant.

1.3.4. Gazellatas

A telepiilés mar beépitett teriiletén a gazeloszté halézat valamennyi utcaban
megtalalhat6. Az elosztéhalézat f6 gerincvezetéke a Budajendi ati DN 110-es méretl
vezeték, errdl agaznak le a kisebb ellaté vezetékek. A vezetékek zomének mérete DN 63-
as, csak néhany rovidebb szakasz DN 32-es. A vezetékek anyaga KPE.

1.3.5. Tav- és hirkozlés

A vezetékes és vezeték nélkiili tavkozlési és adatatviteli halozatok éptltek ki Telki
teriiletén.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

2. ALATAMASZTO MUNKARESZEK
2.1.  TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT
2.1.1. Atervezett fejlesztés bemutatasa

Telki Onkorményzata béviteni szeretné a kozdsségi funkcidval biré Pajta-Faluhaz
épiiletét, a Jung-haz feldjitasaval illetve a Fath-haz bdvitésével, oly mdédon, hogy a Fath-
haz telkét (hrsz.:85) Vt-Fk (L) (1) épitési 6vezeti besorolasbol Vt-Fk épitési dvezetbe
sorolja, amellyel egységes épitési 6vezetbe kertilnek a telkek és 6sszevonhatoak lesznek.
A régi Pajta épiilete, illetve a hozzatartozo pince és kozosségi teriiletek 2009-ben djultak
meg, ezek alkalmasak nagyobb latogatottsagd rendezvények Kkiszolgalasara, azonban
felmeriilt az igény olyan kozdsségi épiiletre is, amelyben kisebb helyiségek vannak,
kevesebb résztvevét érinté programokhoz, illetve amelyek megfelelnek akar tobb
kozo6sségi esemény egyideji lebonyolitasara is.

2.1.2. Kornyezetalakitasi javaslat

A Jung-haz feldjitasat kovetéen a Fath-hazzal egy hagyomanyos megjelenés(i tornac-
verandaval keriil 6sszekapcsolasra, amelyben immar olyan funkciék is helyet kapnak,
mint helytorténeti kiallitétér raktarral, konyvtarszoba, legalabb két kisebb helyiség a
kiilonbo6z6 tarsadalmi szervezeteknek, teakonyha, illemhelyek, egy kb. 50 f6s nagyterem,
székraktar és 61t6z6 illetve raktar a kerti butoroknak és takaritéeszkozoknek.

A védett utcakép miatt a feltjitott Jung-haz az eredeti tomegét és megjelenését kapja
vissza. A korabban elbontott istallo helyén nyitott-fedett csiir 1étesiil. A Fath-haz tomege,
homlokzata megmarad jelenlegi allapotaban, ugyanis kiils6 megjelenése karakteres, a
hagyomanyos faluképbe illeszkedd. A két épililetet 6sszekoté nyaktag a telek bels6bb
részén van, amely ezaltal az utcaképi ritmust nem bontja meg. A bévitményként megépiilé
nagyterem tomege, valamint a felgjitott Jung-haz szin -és anyaghasznalata is illeszkedik a
koérnyezetében 1évé hagyomanyos beépitéshez. A harom markans tomeget semleges
megfogalmazasu nyaktag koti 6ssze

2.1.3. Zoldfeliileti javaslat

A kozosségi haz bovitése soran értékes zoldfeliilet és ndvényallomany nem Kkertil
megszilintetésre, kivéve az tjonnan kialakitandé nagyterem teriiletét. Lombos fa nem
kertil kivagasra. Az el6irt 40 %-os zoldfeliileti el6irasoknak az egyesitett telek (1932 m?)
megfelel, ugyanis mig a beépitettség (775 m?) 39.68%-os, addig a zoldfeliilet (1157 m?)
60,32%-ot tesz Ki.

2.1.4. Ertékvédelem

Orszagosan védett miiemlék a teriiletet kozvetleniil nem érinti. A tervezési teriilet
épiiletei helyi egyedi védelem alatt allnak, kivéve a Jung-hazat, amely kés6bbi mdédositas
soran atkeriilt a hagyomanyos/karakteres épitészeti jegyeket hordozd épiiletek
kategoriajaba, ezaltal Gjjaépitéssel torténd feltjitdsa lehetévé valt. Ezen feliil utcaképi
védelem alatt all illetve nyilvantartott régészeti lel6hely teriiletével is érintett a tertilet.

2.1.5. Szabalyozasi javaslat

A kozosségi épililet bovitése érdekében a hatdlyos szabalyozasi terv, valamint a helyi
épitési szabalyzat el6irdsainak az alabbi mddositasai sziikségesek.
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

Médositds

A kozosségi épliletegylittes teljes teriiletének azonos épitési 6vezetbe sorolasa érdekében
a tervezett telekhatarokhoz kell igazitani az épitési 6vezetek hatarat. A Vt-Fk épitési
ovezetet ki kell terjeszteni a 85-0s hrsz.-u ingatlanra is, amely jelenleg Vt-Fk (L) (1)
besorolasu. Ennek érdekében modositani kell a beltertilet szabalyozasi tervlapjat.

A raf'zi elemek az aldbbiak szerint médosulnak:
- #
!

ol Ut [ AW By

‘N
o </‘
)

b

‘ ! tervezési terlilet

Szabdlyozdsi terv - médositds
2.2. KOZLEKEDESFEJLESZTESI JAVASLAT

A tervezett fejlesztés a koztertiletek kialakult allapotat nem érinti, a leendd kozosségi haz
aszfaltozott uton jol megkozelithetd. A Fath-haz telkén sziikséges csak tovabbi gyalogos
bejaratot kialakitani. A telken beliili valtozas jelentds forgalom-novekedést nem okoz, a
kialakult utca-berendezést, parkolokat, busznyomvonalat és buszmegallokat nem érinti.
A telken beliilli parkolas megoldasara a telepiilés hagyomdanyos struktaraja, helyi
kozlekedési viszonyai miatt a modositassal érintett tertileten viszonylag korlatozottan
van lehet&ség. Az Ofalu kozpontjaban az esetleges hiany pétlasara a Polgarmesteri Hivatal
mogott kell6 szamu parkolé biztosithatd, amely a kiilon idejdi hasznalata miatt megfelel
mind a kozésségi, mind a Hivatal igényeinek. A HESZ jelen médositasa - az allami

foépitészi eljaras korlatozott kereti miatt - a telken kiviil torténé parkolas lehet6ségeét
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 20
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

nem tudja biztositja, a parkolas ezen mddjat egy masik eljardsban torténd mddositas
soran lehet kezelni. A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 4. szamu melléklete szerint
szlikséges parkolohelyek szama minden 50 m? utan 1 db parkoléhely, amely a fejlesztési
tertilet teljes 775 m? kozosségi épiiletegyiittese utan 16 db parkoléhely létesitését jelenti,
Osszesitve a meglévd (~12 db) és az 0j éplletrészeket (~4 db) is.

2.3.  KOZMUELLATASI JAVASLAT

Az épiiletegyiittes teljes kozmiellatottsaggal bir, halézatfejlesztés az elektromos
halézattal kapcsolatban meriilhet fel. Tovabba a villamoshal6zat és a fiitésrendszer
korszertisitési okokbdl valé Kicserélésével az Onkormanyzat kalkulal.
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KORNYEZETALAKITASI JAVASLAT
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3. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ
3.1.  HESZ médositas
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Telki Koézség Onkormdnyzata KépviselGtestiiletének
21/2017. (X11.21.) 6nkormdnyzati rendelete
Telki Helyi Epitési Szabalyzatarol szélé
15/2016.(XI1.13.) nkorményzati rendelet médositisirél

Telki Kézség Onkormanyzatdnak KépviselStestiilete az épitett kérnyezet alakitasarol és
védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL térvény 6/A § (3) bekezdésében, valamint a 62. §(6)
bekezdésének 6. pontjdban kapott felhatalmazds alapjan, Magyarorszag helyi
onkormdnyzatairél szél6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban,
valamint az épitett kornyezet alakitésarél és védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL térvény
6. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatkérében eljarva a kovetkez6ket rendeli el

1.§

Az R. 1. melléklete e rendelet 1. melléklete szerint médosul,

2.8

E rendelet a kihirdetést kovets napon 1ép hatélyba.

Deltai Karoly
polgarmester

Dr; (/O'Krﬁ{(a

jegyz6




A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

1. melléklet a 21/2017. (XI.21.) 6nkormdnyzati rendelethez

TELKI SZABALYOZASI TERV, BELTERULET - MODOSITAS
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A Fath-haz telkének (hrsz : 85) 6vezet atsorolasa
TELKI HESZ médositas

MELLEKLET

Kivonat a Callmeyer Laszl6 altal a Telki Kozosségihaz épitésére-bdvitésére készitett
tervdokumentaciéjabol.
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MULEIRAS

(vazlat)

Telki Ofalu kdzpontjaban, az Onkormanyzat éplletével szemben, taladlhaté egy pajtaépiilet.
Ezt, nagy befogaddképessége miatt, mar évtizedek ota kdzdsségi célokra haszndlja a
teleplilés kézbssége. Felmerlilt az igénye annak, hogy legyen egy olyan kézdsségiéplilet is,
amiben kisebb helyiségek is vannak kislétszdmu programokhoz.

A jelenleg is kdzbsségi épuletként mikdds Pajta-Faluhdz-Jung-haz melleti lakéhaz idén
eladasra kerillt. Ezt az Onkormanyzat megvésarolta, mivel allaga és mérete kivaléan
alkalmas a kishelyiségigényl programok befogadasara, kulsé megjelenése is karakteres, a
hagyomanyos faluképbe illik.

A kévetkez6 funkcidk elhelyezésének szikségessége merdilt fel:

helytorténeti kiallitotér raktarral, kdnyvtarszoba, ami egyben az intézményi adminisztracioé
hely is, legalabb két kisebb helyiség (szoba) a kilénb6z6 tarsadalmi szervezeteknek, akik
kil6énb6z6 idépontokban hasznalhatjak ezeket, teakonyha, megfelelé szamu illemhely, kb 50
f6s nagyterem nagy belmagassaggal + székraktar-6lt6z6, ,pajtaszerviz’-raktar
kertibutoroknak, takaritéeszkdztarolo.

A fenti funkcidk épileten bellli kapcsolatat egy kiszélesitett, hagyomanyos megjelenésii
tornac-veranda biztositja.

A védett utcakép miatt az Ujraépitett Jung-haz, aminek miszaki allapota igen leromlott, az
eredeti tbmegét és megjelenését kapja vissza. A kordbban elbontott istalld helyén nyitott-
fedett csir létesil.

A Fath-haz témege, homlokzata megmarad a jelenlegi allapotdban. Két éplletet 6sszekdtd
nyaktag a telek belsébb részén van, ami az utcai ritmust nem bontja meg. A bévitméenyként
megépulé nagyterem tdmege, valamint az Gjraépitett Jung-hdz szin és anyaghasznalata
illeszkedik a kérnyezetében talalhaté hagyomanyos épuletekhez.

(Fehér, vakoltjellegl falfelliletek, fa nyilaszarék, égetettagyag cserépfedés, horgany
badogosmunkak.)

A harom markans tdmeget semleges megfogalmazasu nyaktag koti dssze, iny elkerllheté az
kdrnyezetidegen leptéktelen tdmeg kialakulasa.

A éplletegylttes teljes kdzmdiellatottsaggal bir, haldzatfejlesztés ez elektromoshal6zatal
kapcsolatban mertlhet fel. A villamoshaldzat kicserélésével kalkulalunk.

Az atalakitas-bévités soran a flitésrendszer energetikai szempontok figyelembevételével
kicserélésre kerdl.

A leendd kdzdsségihaz aszfaltozott aton jol megkdzelithet6. Tlzcsap kettd is van 100.m.en
bell.

A telkenbellli parkolas a telepllésrész hagyomanyos struktiraja miatt lehetetlen. Szemben,
az 6nkormanyzat mogétt, kell6 szamu parkolé biztosithatd. Ezt énkormanyzati rendelet
szabalyozza.

A Réakéczi utcai kerités javitas utan megmarad. Az udvar felé is lezarjuk, igy gyermekdrzésre
alkalmassa tehet6 ez a telekrész.

2017.08.31. Callmeyer Laszl6
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OSSZESEN =775 M2

B/Tx100 = 775/ 1953 x 100 = 39,68 %
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