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BEVEZETO

A Dunaflat Hungary Kft. (tovabbiakban Ingatlanfejleszt&) a tulajdondban &ll6, Orbottyan, belteriilet
3415/1-8, 3415/14, 3415/16-25, 3415/65-80 hrsz. alatti ingatlanok fejlesztését, lakdépiletekkel vald
beépitését hatdrozta el.

Az Ingatlanfejleszté a helyi épitési szabdlyzat mddositasat kezdeményezi annak érdekében, hogy a
létrejové fejlesztés a jelenlegi lakdspiaci igények figyelembevételével valdsulhasson meg.

Jelen tanulmanyterv a teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidrol és
a telepiilésrendezési eszkézokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz616
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szerinti tartalommal késziilt.

A tanulmanytervhez a szakagi vizsgalatok a hatdlyos Helyi Epitési Szabalyzathoz 2016-ban elkészitett
helyzetfeltaré és helyzetelemz6 munkarészek, illetve az aldtdmaszté javaslat felhasznaldsaval
késziiltek el. A hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatot a Pestterv Kft. készitette.

1. A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

1.1. ATERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

Orbottydn Pest megyében a Budapesti Agglomeracié EK-i részén helyezkedik el, Budapesttél mintegy
30 km-re, a 2104. jelli it mentén G6doll6 és Vac kozott nagyjabdl féluton.
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1. dbra — A tervezési teriilet elhelyezkedése (forrds: sajat készitésii dbra)

A tervezési teriilet Orbottydn belteriiletének északkeleti részén, a Kélvaria — Damjanich — Beliczay Pal
— Csaky Miklés utcak altal hatarolt terlileten helyezkedik el. A tervezési teriilet nagysaga ~4,5 hektar,
jellemz8en beépitetlen. Epliletek csak a Csaky Miklds utca déli oldala mentén allnak. A tervezési teriilet
nyugatroél és északrdl beépult lakdteriletekhez kapcsolddik, keletr6l mez6gazdasagi terilettel, délrél
a temetdvel hataros.



2. dbra — A tervezési teriilet bemutatdsa (forrds: sajat készitésdi dbra)
1.2. ATERVEZESI TERULET VAROSI ES TERSEGI KAPCSOLATAI

A tervezési teriilet feltdrasa a Damjanich utca feldl valdsul meg, mely kdzvetlenil csatlakozik a Rakdczi
Ferenc utcdhoz. A Rakdczi Ferenc utca kdzvetlen kapcsolatot biztosit Orbottyan varoskozponttal,
ahonnan koézuton Budapest belvarosa 40 percen belil, a jaraskozpont Vac 20 percen beliil elérhetd.
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3. dbra — A tervezési terlilet térségi kapcsolatai (forrds: sajat készitésii dbra)



2. AVALTOZASSAL ERINTETT TERULET VIZSGALATI BEMUTATASA

A vizsgalat célja az érintett terlleten és kozvetlen kérnyezetében a meglévé allapot feltarasa, az
épitett- és a természeti kornyezet vizsgalata és a tervezett médositasok megalapozasa.

2.1. ATERVEZESI TERULET TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEINEK VIZSGALATA

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv az orszdgos és térségi teriletrendezési tervek (OTrT, BATIT)
figyelembevételével késziilt, tovabba illeszkedik a hatalyos teriletfejlesztési dokumentumokhoz. Mivel
a TSZT médositasa jelen tervezésnek nem célja, ezért a teriiletrendezési és teriiletfejlesztési tervi
el6zmények vizsgalatdra nem keriil sor, azok lényeges elemeit a TSZT tartalmazza.

2.1.1.Orbottyan Telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) vizsgélata

Orbottydn telepiilésszerkezeti tervét Orbottydn KépviselS-testillete 6/2016. (1.27.) szamd
hatdrozatdval hagyta jéva. A szerkezeti tervlap alapjan a tervezési teriilet egésze beépitésre szant,
kertvarosias lakéteriilet teriletfelhasznaldsi egységbe sorolt. A tervezési teriletet a belterilet fel6l
falusias lakéterlilethez és kertvarosias lakoterilethez, illetve kilonleges beépitésre nem szant
(temetd) teriletfelhasznaldshoz kapcsolédik, a kilterillet iranydbdl kertes mezégazdasagi teriilettel
hataros.

4. dbra — TSZT kivdgat (forrds: Orbottydn Telepiilésszerkezeti terve)

A tervezési terilet

e egésze ,0rszagos vizminGség-védelmi terilet” ovezetével érintett. A szabdlyozasi tervben a
vizvédelmi teriiletek kijeldlésre keriiletek, a HESZ pedig tartalmazza az érintett teriiletekre
vonatkozd szabdlyokat;

e keleti része ,nyilvantartott régészeti lel6hely”. A HESZ tartalmazza az érintett teriiletekre
vonatkozd szabalyokat.

A szerkezeti tervlap egyéb eleme a tervezési teriiletet nem érinti.



2.1.2.Orbottyan Helyi Epitési Szabalyzatanak vizsgalata

Orbottyan Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének az Orbottyan Varos helyi épitési szabalyzatardl
és szabalyozasi tervérdl sz616 2/2016. (1.29.) 6nkormanyzati rendelete RM-1 jeld mellékletének SZT/C
jell szelvénye, azaz a szabalyozasi terv szerint a tervezési terillet besorolasa a TSZT-nek megfelel6,
Lke- 1 jelli, hagyomanyos kertvarosias lakdteriilet épitési 6vezet.

Az épitési dvezetre vonatkozd beépitési paramétereket a HESZ 36.§-a tartalmazza a kovetkezdk szerint:

,36.8§ Az Lke-1 jelli lakobvezet bvezeti paraméterei:

a) a beépitési mod oldalhatdron dllé,

,,,,,

,,,,,

e) a legnagyobb beépitettség terepszint felett 20%,
f) a legnagyobb beépitettség terepszint alatt 25%,
g) a legnagyobb szintteriiletei mutatd 0,5 m2 / m2,
h) a legnagyobb épliletmagassdg 6,0 m,

i) a legkisebb épiiletmagassdg 3,5 m,

j) a legkisebb zéldfeliileti arany 70%.”

A szabalyozasi terv alapjan a tervezési teriilet keleti része ,nyilvdntartott régészeti lel6hely”. Az ezzel
kapcsolatos elirasokat a HESZ 5.§-a tartalmazza az alabbiak szerint:

,5.§ (1) Az ismert régészeti lelGhelyeket az SZF -2. szamu fiiggelék tartalmazza.

(2) A régészeti lelShelyek felszin alatti részeit érintd tevékenységek kapcsdn a kézhiteles Orékségvédelmi
Nyilvantartdsban szereplé aktudlis adatokat kell figyelembe venni.

(3) A nyilvantartott régészeti lel6helyeken sziikséges megel6z6 feltdrdsokkal, bemutatdsokkal kapcsolatba
a tertiiletileg illetékes 6rokségvédelmi hatdsdgot kell megkeresni.

(4) Amennyiben régészeti lelGhelynek nem mindsiilé teriileten féldmunkadk sordn régészeti lelet, vagy
emlék keriil el6, a munkdlatokat azonnal fel kell fliggeszteni és haladéktalanul értesiteni kell a tertiletileg
illetékes muzeumot.”
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5. dbra — Szabdlyozdsi terv kivdgat (forrds: Orbottydn Helyi Epitési Szabdlyzata)



A HESZ értelmében a tervezési teriiletre vonatkozd el8irasok az aldbbiak:
,33.§ (1) Az adott 6vezet eldirdsaiban meghatdrozott legkisebb épitési telekméretnél kisebb teriiletii
kialakult épitési telken is lehetséges az épités, ha az Gsszes egyéb elGirds betarthato. Lakdépiilettel csak az
a telek épithetd be, amelynél a tervezett lakdépiilet telepitési helyénél az oldalso telekhatdrok kézétti
tdavolsdg legaldbb 11,00 m. Ha a telken lakdépiilet nem épithets, akkor legfeljebb a telek gondozdsdt,
fenntartdsdt szolgdlo (szerszamtdrolot, tartézkodot, és egészségligyi-tisztalkoddsi helységet tartalmazd)
éplilet épithetd, legfeljebb 5 %-o0s beépitettséggel, amelynek legnagyobb épiiletmagassdga 5,0 m lehet.

(2) A kertvdrosias lakdbvezetek laza beépitésd, 6sszefiiggd nagy kertes, té6bb éndllo rendeltetési egységet
magdba foglald, els6sorban lako rendeltetésd épliletek elhelyezésére szolgdl. A kertvdrosias lakdteriileteken
elhelyezhetd épiilet:

a) legfeljebb kétlakdsos lakdépiilet;

b) a helyi lakossdg elldtdsat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd;
c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis;

d) kulturdlis;

e) szdllds jellegii és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Ha a legaldbb 16 m telekszélesség biztositott és az épitési telek kérnyezetben is a szabadondllo beépités
alakult ki, akkor a tdrgyi épitési telken szabadondllo beépités kell alkalmazni. Az oldalhatdron dllo beépitési
modu lakéévezetekben szabadon dllo beépités az egyéb feltételek betartdsa mellett akkor valdsithato meg,
ha a legaldbb 16 m telekszélesség biztositott.

(5) A HESZ eltéré rendelkezéseinek hidnydban egy épitési telken legfeljebb két épiilet Iétesithetd, melyek
kéziil legfeljebb egy tartalmazhat lako rendeltetést.

34.§ (1) A tervezett uj, lakds rendeltetést tartalmazo épiiletnek a telek egyik oldalhatdrdra merélegesen
meért mérete, szélessége nem lehet kisebb 5,00 m-nél.

(2) A kertvdrosias laké épitési 6vezetekben elhelyezésre kertil épiiletnek az utcavonalra meréleges irdnyu
meérete nem haladhatja meg a 25,0 m-t.

(3) A HESZ eltéré rendelkezéseinek hidnydban a kertvdrosias laké épitési 6vezetekben a lako rendeletetést
tartalmazo épliletek épliletmagassdga nem lehet kisebb 3,5 m-nél, és nem haladhatja meg a 6,00 m-t. A
kertvdrosias lako épitési Ovezetekben a lakd rendeltetést nem tartalmazo épiiletek legkisebb
épliletmagassdga 3,00 m legnagyobb épliletmagassdga 6,00 m lehet.

(4) Kertvdrosias laké épitési évezetekben az épliletek kézteriilet fel6li homlokzatdt az éplilethez k6zelebbi
oldalso telekhatdrra merélegesen kell elhelyezni.

(5) Az éplileteknek illeszkednie kell a szomszédos épliletek altal meghatdrozott utcaképhez.

35.§ (1) Az utcai telekhatdrtdl mért 40 m-nél hosszabb telkek esetén az utcai telekhatdrtol mért 40 m-en tuli
telekrész nem épithetd be, azaz a 40 m-es tavolsdg egyben az épitési telek hdtsokerti épitési hatarvonala is.
Meglévé nyeles telek esetén ez a tdvolsdg a nyélnek a beépithetl telekrészhez vald csatlakozdsatol
szdmitandd. Ennek az el6irdsnak a betartdsdtdl csak az adott dvezetre vonatkozo eltéré elbirdsok esetén
lehet eltekinteni.

(2) A kertvdrosias lakobvezetekben az adott 6vezetre vonatkozo eltéré elGirdsokat is figyelembe véve a
melléképitmények kéziil:

a) kézmdi-becsatlakozdsi mdtdrgy,

b) kézmliipotlé miitdrgy,

c) hulladéktartaly-tdrolg,

d) - éplilettdl kiilondllé — épitménynek mindsiilG kirakatszekrény,
e) kerti épitmény,

f) husfiistolé, jégverem, zéldségverem; dllat 61, dllatkifuto;

g) trdgyatarold, komposztalg,

h) zdszlotarto oszlop

helyezheté el.”



2.2. A SZOMSZEDOS TELEPULESEK HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK VIZSGALATA A
TERVEZESI TERULET VONATKOZASABAN

A tervezéssel érintett teriilet |éptékébél és elhelyezkedésébdl fakaddan a szomszédos telepiilések
terveire nincs kozvetlen hatassal. Ez viszont is igaz, a szomszédos telepilések telepilésrendezési
eszkodzei sem hatnak kozvetlenil a tervezési teriletre.

2.3. ATERVEZESI TERULET TARSADALMI ES HUMANINFRASTRUKTURALIS VISZONYAI

Orbottyén utolsé becsiilt népessége 7 605 6 (2019 évben), néps(ir(isége 278 f6/km?. A lakasok szama
2673, a népesség szamat figyelembe véve ez 2.8 f6 lakdsonként.

Orbottydn teriiletén a kozelmultig nem mikodott bolcséde, azonban jelenleg is folyd
intézményfejlesztési program keretében 2022. év végére két éplletben Gsszesen 96 férShellyel
elérhetévé valik ez a szolgaltatas. Az Orbottyani Ovoda jelenleg két épiiletben lizemel 6sszesen 13
csoporttal (300 féréhely), egy harmadik épiilet pedig igény esetén rendelkezésre all tovabbi 4 csoport
kapacitassal, igy a meglévé infrastruktara altal 6sszesen 17 csoport, vagyis mintegy 510 évodas koru
gyermek elldtasa biztositott.

A vdrosban jelenleg 16 tantermes altaldnos iskola m(ikodik, azonban a kordabban emlitett
intézményfejlesztési program keretében Uj, 24 tantermes iskolaépilet épitése van folyamatban.

A haziorvosi ellatds jelenleg két felndtt és egy gyermek praxissal mikodik, az infrastrukturalis feltételek
adottak egy harmadik felngtt haziorvosi praxis inditasahoz.

Az alapfoku kereskedelmi, vendéglatasi, szolgdltatasi intézmények telepiilés szerte megtaldlhaték, és
a piacgazdasagi viszonyok kdzott értelemszerlen igyekeznek a helyi fizet6képes keresletet kielégiteni.

Orbottyén alapfoku kézintézmény haldzattal tehat — kdszonhetSen az elmult évek fejlesztéseinek — a
telepilés nagysagrendjéhez mérten megfelelGen ellatottnak tekinthetd.

2.4. ATERVEZESI TERULET KORNYEZETENEK VIZSGALATA

2.4.1. Az épitett kornyezet vizsgalata

A tervezési terllet nagyrészt beépitetlen, csupan a Csaky Miklds utca menti telkek épiltek be. A
tervezési teriilet kornyezetében lévé tombokben a jellemzd éplilettipus a csalddihazas lakééplilet és a
még fennmaradt hétvégi haz, melyek épitészeti stilusa igen valtozatos. Altaldban foldszintes, vagy
foldszint plusz tet6tér beépitéslek, az épiiletmagassag sehol nem haladja meg a 6 métert.

1-2.fotd (forrds: sajat készitésti fotd)



A kornyez6 telkek mérete és jellemz6 geometridja tombonként eltérd, ebbdl kifolydlag a kialakult
beépitési mérték valtozd, jellemzben 20 és 40% kototti.

A tervezési teriileten és kornyezetében védett, vagy védelemre érdemes épitészeti érték nincs.

2.4.2. A természeti kornyezet és a zoldfellleti rendszer vizsgalata

A tervezési terlllet kdrnyezetében a csaladihdzas lakéépiilet a beépités jellemzd tipusa. Ennek
megfelel6en a kozterileti zoldfellletek ardnya alacsony, kozteriileti fasor nincs, ugyanakkor ezt a
magankertek magas zoéldfeliileti intenzitasa ellensulyozza.

3-4.foté (forrds: sajat készités( fotd)

A tervezett fejlesztés belterlileten tervezett, orszagos jelent6ségl védett, vagy védelemre tervezett
természeti teriletet, eurdpaikozosségi jelentGségli természetvédelmi rendeltetésd teriiletet
(Natura2000tertletet), orszagos Okoldgiai haldzati elemet, illetve egyéb tdj- és természetvédelmi
szempontbdl értékes teriiletet nem érint.

2.5. KOZLEKEDES VIZSGALAT

2.5.1.Kozuti kézlekedés
A tervezési terililet megkozelithet6sége kedvez6. A Rakdczi Ferenc utca orszagos mellékut, melyet a
tervezési terilettel a Damjanich utca, illetve a Kodaly Zoltan utca kot 6ssze. A tervezési teriiletet feltard
lakéutcak nem épultek ki.

2.5.2.K06z0sségi kozlekedés

A Rakéczi Ferenc utcdban, a tervezési terilett6l gyaloglasi tdvolsagra buszmegalld taldlhatd, mely
kapcsolatot biztosit mind a varoskézpont, mind a szomszédos telepiilések irdnyaba. Az Orbottyani
Vasutallomas a tervezési terilettdl 1,5 km-re talalhato.

2.6. KOzZMU VIZSGALAT

A tervezési terllet kozmiivekkel jellemzGen ellatatlan, kdzvetlenlil csak a vizelldtas mtargyai érintik.
Ugyanakkor kozvetlen szomszédsagaban valamennyi kdzmilitipus elérhetd, igy a fejlesztésre vard
tertileten minimalis raforditassal a teljes kozmUvesitettség biztosithato.






2.7. VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

A vizsgdlat soran feltart koriilmények alapjan megallapithatd, hogy a tervezett fejlesztésnek
kiilonosebb akadalya nincs. A tervezési feladat keretében a hatdlyos Helyi Epitési Szabalyzat és annak
mellékletét képezd Szabdlyozasi terv mddositasa szlikséges.



3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA — BEEPITESI TERV

Ingatlanfejleszté telekcsoport Ujraosztas keretében maddositani kivanja a tulajdonaban allo telkek
hatdrait oly médon, hogy a meglévé 30 db épitési telek helyett 39 db keriljon kialakitasra. Meg kell
jegyezni, hogy a 3415/30 hrsz-G ingatlan, bar kertvarosias lakéterileti besorolasd, azon a Duna Menti
Regiondlis Vizm( Zrt. egy m(itargya talalhato, igy beépitése a kozeljov6ben nem redlis. A beépitési terv
ennek megfelel6en nem tesz javaslatot beépitésére. A javasolt telekosztds a kdvetkez6:
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11. dbra — Telekalakitdsi javaslat (forrds: sajdat készitési abra)

. Telek sorszama

%,
Pegs

Ingatlanfejleszt6 a tervezési teriileten kétlakasos lakdépiiletek épitését tervezi. A mddositds célja — a
javasolt telekalakitdasbél kévetkezé kozteriileti szabdlyozas valtozdsa mellett — a hatdlyos beépitési
paraméterek kismérték(i valtoztatasa annak érdekében, hogy a létrejovs beépités a jelenlegi lakaspiaci
igényeknek jobban megfeleljen. A javasolt beépitési paramétereket az aldbbi tdblazat mutatja be:

Ovezeti paraméter Lke-1 jelii épitési 6vezet | tervezett szabadlyozas
(hatdlyos szabdlyozads)

a beépitési mod oldalhataron all6 oldalhataron allo

a kialakithatd épitési telek legkisebb 1000 m? 720 m?

teriilete

a kialakithato épitési telek legkisebb 16 m 16 m

szélessége

a kialakithato épitési telek legkisebb 30m 30 m, saroktelek

mélysége esetén 25 m

a legnagyobb beépitettség terepszint felett 20 % 30%

a legnagyobb beépitettség terepszint alatt 25 % 30%

a legnagyobb szintteriiletei mutaté 0,5 m%/m? 0,5 m?/m?

a legnagyobb épiiletmagassdg 6,0m 6,0m

a legkisebb épiiletmagassdag 3,5m 3,5m

a legkisebb zéldfeliileti arany 70 % 50 %




A modositds eredményeként a tervezési terilet fejlesztési potencidlja (maximalis kihasznaltsag
mellett) a kovetkez6képpen alakul:

hatdlyos szabdlyozds tervezett vdltozds
szerint szabdlyozds szerint

épitési telkek szama 32db 40 db +8db
épitési telkek teriilete 32681 m? 32971 m? +290 m?
kézteriiletek teriilete 4529 m? 4236m? - 290 m?
(hatdrolo utak nélkiil)
épithetd épiiletek szama 32db 40 db +8db
kialakithato rendeltetési 64 db 80 db +16db
egységek szama
létrehozhato beépités bruttd 6536,2 m? 9891,3 m? +3355,1 m?
alapteriilete
létrehozhaté beépités brutté 16340,5 m? 16485,5 m? + 145 m?
szintteriilete
létrehozandé magadnteriileti 22876,7 m? 16485,5 m? - 6391,2 m?
zéldfeliilet

3.1. BEEPITESI TERV

A javasolt beépités, a jellemz6 telekméretek fliggvényében harom tipusu éplilettdmeg megjelenését
abrazolja. Az épliletek a fejlesztési teriilet kornyezetéhez léptékiikben és tomegformalasukban is
illeszkednek. A lakéépiletek foldszint plusz egy szintesek, magastetdsek. Az épitési telkeken a helyi
épitési szabalyzat vonatkozd elGirdsainak megfelel6en lakdépiletek létesitése tervezett. A lakdsok
alapteriilete 75, 80, 85, 100 és 135 m?2. A burkolt feliiletek ardnya lehet6vé teszi a nagy kiterjedésii
telken belili zéldfeltletek kialakitasat, lakdsonként nagyvonalu teraszokkal tagolva.
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12. dabra — Beépitési javaslat (forrds: sajat készitésii dbra)



Az épitési Ovezetben meghatarozott beépitési paramétereket, a beépitési javaslaton abrazolt
megoldas az alabbi tablazatban részletezettek szerint hasznilja ki:

TELEKKIMUTATAS
A beépitési terv szerinti paraméterek

szint- zold-

s.sz telekmére beépitési ey e .
,p . teriileti feliileti

alapteriilet szintteriilet zoldfeliilet

t el mutaté  arany

mz mZ mZ mZ % m2/m2 %

1. 779 160 320 448 21 0,41 58

2. 750 160 320 435 21 0,43 58

3. 750 160 320 418 21 0,43 56

4. 875 177 354 482 20 0,40 55

5. 750 160 320 432 21 0,43 58

6. 750 160 320 418 21 0,43 56

7. 829 177 354 448 21 0,43 54

8. 750 160 320 431 21 0,43 57

9. 750 160 320 418 21 0,43 56

10. 783 160 320 444 20 0,41 57
11. 750 160 320 431 21 0,43 57
12. 750 160 320 418 21 0,43 56
13. 738 150 300 391 20 0,41 53
14. 750 160 320 404 21 0,43 54
15. 750 160 320 418 21 0,43 56
16. 1231 202 404 727 16 0,33 59
17. 975 202 404 484 21 0,41 50
18. 808 177 354 410 22 0,44 51
19. 736 160 320 380 22 0,43 52
20. 736 171 342 416 23 0,46 57
21. 736 171 342 395 23 0,46 54
22, 736 171 342 394 23 0,46 54
23. 769 160 320 413 21 0,42 54
24. 775 160 320 418 21 0,41 54
25. 736 153 306 380 21 0,42 52
26. 1122 275 550 576 25 0,49 51
27. 858 202 404 443 24 0,47 52
28. 858 202 404 443 24 0,47 52
29. 858 202 404 443 24 0,47 52
30. 858 202 404 443 24 0,47 52
31. 858 202 404 443 24 0,47 52
32. 890 202 404 510 23 0,45 57
33. 736 160 320 383 22 0,43 52
34. 1408 275 550 707 20 0,39 50




35. 1121 275 550 572 25 0,49 51

36. 736 153 306 378 21 0,42 51
37. 782 160 320 426 20 0,41 54
38. 868 202 404 523 23 0,47 60
39. 942 202 404 468 21 0,43 50

Jelen tanulmanyban Ingatlanfejleszté korabban megvaldsult beruhazasai szolgalnak el6képil, melyek
latvanytervei jol szemléltetik a tervezett éplletek tomegformaldsat.

14. dbra — Latvanyterv (forrds: megrendel6 adatszolgdltatdsa)

Az Uj telekosztas a telkek feltarasasa érdekében javaslatot tesz a meglév6hoz képest kevesebb
kozterilet kialakitdsara, zsdkutcas megoldassal. A kozteriletek 6 méter széles szort burkolatu Utpalyan
teremtik meg a lehetGségét a kétiranyu forgalomnak. A lakéutcdkban nyilt vizelveztd arok kialakitasa
javasolt, egy oldali jarda és zo6ldsav kialakitasaval.
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15. dbra (forrds: sajat készitésd dbra)



4.  SZABALYOZASI KONCEPCIO

A HELY! EPITESI SZABALYZAT ES A SZABALYOZASI TERV MODOSITANDO ELEMEINEK
OSSZEFOGLALASA ES MODOSITASI JAVASLATA

A tervezett mddositas a hatalyos Telepllésszerkezeti tervet nem érinti.

4.1. AHELYI EPITESI SZABALYZATOT ERINTO MODOSITASOK

Mivel a javasolt beépitési paraméterekkel szabdlyozott épitési dvezetet a hatdlyos HESZ nem
tartalmaz, a tervezési teriiletnek a fejlesztéssel érintett épitési telkeit Ujonnan kialakitott, Lke-7 jel(,
kiegészul az 4j, 41/A.§-al:

,41/A.§ (1) Az Lke-7 jelii lakéévezet bvezeti paraméterei:

a) a beépitési mod oldalhatdron dllg,

sy .

b) a kialakithato épitési telek legkisebb teriilete 720 m2,

sy oz .

c) akialakithato épitési telek legkisebb szélessége 16 m,

d) akialakithato épitési telek legkisebb mélysége 30 m, sarok telek esetében min. 25 m
e) alegnagyobb beépitettség terepszint felett 30%,

f) alegnagyobb beépitettség terepszint alatt 30%,

g) alegnagyobb szintteriiletei mutaté 0,5 m2 / m2,

h) alegnagyobb épliletmagassdg 6,0 m,

i) alegkisebb épiiletmagassdg 3,5 m,

j)  alegkisebb zéldfeliileti arany 50%.

(2) Egy épitési telken legfeljebb két lakds Iétesithetd, melyek kialakithatdk egy, vagy két épliletben.
(3) A 33.§ (5) bekezdése figyelmen kiviil hagyandd.”

4.2. A SZABALYOZASI TERVET ERINTO MODOSITASOK

A tervezet az alabbiak szerint érinti a szabdlyozasi tervet:

4.2.1. Kozterlleti szabdlyozas mddositasa

A javasolt U telekosztds eredményeképpen a (3415/9) hrsz-G koztertlet megszlinik, ezzel
parhuzamosan hdarom 0j kozteriilet, a 11. abran 40.; 41. és 42. jelolési kozterilet keril kiszabalyozasra
12,00 méteres szabalyozasi szélességgel.

4.2.2. Irdnyadd telekhatar dbrazolasa

A javasolt telekhatarok iranyado elemként abrazolasra keriilnek a szabdlyozasi terven. A szabdlyozasi
terv jelkulcsa kiegésziil a kovetkez6 elemmel: ,irdnyado telekhatar”.

4.2.3. Uj épitési dvezet jelének dbrazolasa

A tervezési terllet vdltozdssal érintett épitési telkeit Uj, Lke-7 jeld, hagyomanyos kertvarosias
lakdterilet épitési dvezetbe javasolt sorolni. Az dvezeti jelek ennek megfelel6en mddosulnak.

4.2.4. Uj dvezethatar abrazoldsa

A tervezési terlilet mar beépiilt épitési telkeit a javasolt mddositasok nem érintik, azok Ovezeti
besoroldsa Lke-1 jelli, hagyomanyos kertvarosias lakéterilet marad. A létrejové Uj Lke-7 jell és a
megmarado Lke-1 jelli épitési 6vezet kozott Ovezethatdr abrazolasa szlikséges.
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17. dbra — Szabdlyozdsi terv modositdsi javaslat (forrds: sajat készités( abra)

5. A JAVASOLT VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESI IGENYE

A hatalyos és a tervezett szabdlyozas altal megvaldsithatd beépités infrastrukturalis igényei kozott
érdemi kiildonbség nincs.

5.1. KOZLEKEDESFEJLESZTESI IGENYEK

A tervezési teriilet lakéutcdkkal vald feltardsa, az utcak kiépitése sziikséges. Ennek megvaldsitasa —
telepllésrendezési szerz6désben szabalyozott mddon — Ingatlanfejleszté feladata. Jelen tanulmany
nem tartalmaz kulon forgalomtechnikai tervet (kitablazassal), ezt a tovabbtervezés soran, az Utépitési
tervnek kell tartalmaznia. A forgalomtechnikai tervezés sordn javasolt megvizsgdalni a Rakdczi Ferenc
utca — Damjanich utca csomdpont esetleges fejlesztési lehetGségeit.

5.2. KOZMUFEJLESZTESI IGENYEK

A tervezett beruhdzas keretében valamennyi kézm( fejlesztése sziikséges. Ennek megvaldsitdsa —
telepllésrendezési szerz6désben szabdlyozott mddon — Ingatlanfejleszt6 feladata.

5.3. HUMANINFRASTRUKTURA IGENYEK

A tervezett beruhazas humaninfrastrukturalis igényei a meglévd intézményrendszer keretein belil
kielégithetdk.



6.  AJAVASOLT VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI ES ZOLDFELULETI HATASAI

A hatdlyos és a tervezett szabdlyozds altal megvaldsithatd beépités kérnyezeti és zoldfellleti hatasai
kozott érdemi kiilonbség nincs.

7.  OROKSEGVEDELMI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A tervezési teriletet nem érinti sem 6rokségi, sem kornyezeti érték.
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