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1.  BEVEZETO

Orbottyan Véros Polgdrmestere a 22/2021.(111.29.) szamu hatarozataban lakoterilet kialakitasa
célidbdl kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta a Kalvéria utca — Damjanich utca — Beliczay P&l utca
— Csaky Miklés utca éltal hatdrolt teriiletet (3415/1-80 hrsz.), valamint a Csurg6 utca kiilterileti
szakaszanak nyomvonalkorrekcidjdval érintett teriiletet (0188 hrsz.)

Grbottyan Véros Polgarmestere a 23/2021.(111.29.) szdmu hatarozatdban dontétt a Dunaflat Hungary
Kft. (tovdbbiakban: Ingatlanfejlesztd) altal készittetett telepitési tanulmanyterv elfogadaséarél. A
telepitési tanulmanyterv a Kalvéria-domb lakdteriileti fejlesztését, lehetséges beépitését mutatja be.
Az Ingatlanfejleszt6 kezdeményezésére a Polgdrmester a 25/2021.(111.29.) szamu hatarozatban dontott
az Orbottyan Véaros helyi épitési szabalyzatdrél szélé 2/2016.(1.29.) énkorményzati rendelet
maédositasanak meginditasarol.

A helyi épitési szabélyzat médositdsanak célja, hogy a lakéteriiletfejlesztés az aktudlis lakaspiaci
igények figyelembevételével valésulhasson meg. E mellett az nkormaényzat részérdl felmeriilt az igény
a Csurgé utca tervezett nyomvonaldnak korrekcidjdra.

A modositast igénylé telepilésrendezési eszkdzk a kdvetkez8k:

Telepiilésszerkezeti ' Szerkezeti Helyi Epitési ; Szabdlyozasi J
terv leirdsa ' tervlap ' Szabalyzat | terv '
- - . i

1. a Csurgd utca kiilteriileti
szakaszanak - - =
nyomvonalkorrekcidja

2. a Kalvaria-domb lakéteriileti \/
fejlesztése

.
v
|

1.1. A TERVEZESI FOLYAMAT

A teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidrdl és a telepilésrendezési
eszkézékrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szélo 314/2012. (XI1.8.)
Kormanyrendelet (tovabbiakban: TRK) alapjan, kiemelt fejlesztési terileten a telepiilésrendezéi eszkdz
médositasanak egyeztetése a TRK szerinti targyalds eljaras szerint torténhet.

A targyalasos eljaras szabélyait az TRK. 42. §-a tartalmazza. Tdrgyalasos eljaras esetén a polgarmester
a telepiilésrendezési eszkdz tervezetét a végs6 szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése eltt
véleményezteti a partnerekkel a TRK. 29/A. § szerint. A partnerségi egyeztetés lezdrasat kovetden kerdl
sor a végsé szakmai véleményezési szakasz lefolytatdsdra. Az Onkorményzat az elkésziilt
dokumentaciét megkiildi az allami féépitészi hataskorben eljaré megyei kormanyhivatalnak.

Az dllami fé6épitészi hataskorben eljard megyei kormanyhivatal a kérelem beérkezésétdl szamitott 5
napon beliil kezdeményezi az egyeztet§ tdrgyalast, amelyre a targyalds elStt legalabb 8 nappal
elektronikus Uton meghivja — a telepiilésrendezési eszkdzok megkiildésével parhuzamosan — az TRK.
9. mellékletben szerepld valamennyi allamigazgatdsi szervet, és az érintett teriileti és telepiilési
dnkorményzatokat. Az Onkorményzat, amennyiben sziikséges, el6zetes adatszolgaltatast kérhet az
érintett dllamigazgatdsi szervektél.

Az egyertetd targyaldsrdl jegyzékonyv készil. Az allami féépitészi hatdskérben eljaré megyei
kormanyhivatal a jegyzokonyvet és a zar6 szakmai véleményt 8 napon belil megkiildi
a polgérmesternek a teleptilésrendezési eszkozok elfogadaséhoz.

A telepiilésrendezési eszkdzdk modositdsa az allami f&épitészi hatdskorben eljar6 megyei
korményhivatal végsé szakmai véleményének birtokdban hagyhat6 jova. A TRK. 43. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan a telepiilésrendezési eszkézok az elfogadast kévetd napon léptethet8k hatalyba.



A HESZ médosités tervezete a TRK. szerinti tartalommal késziilt. A tervezési munka soran a médositas
igényének vizsgélatdt, a valtoztatasi koncepcid felallitasat kovetSen késziilt el a helyi épitési szabdlyzat
modositasanak javaslata.

A tervezethez a szakagi vizsgdlatok a hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzathoz 2016-ban elkészitett
helyzetfeltdré és helyzetelemzd munkarészek, illetve az aldtdmasztéd javaslat felhasznéldsaval
késziiltek el. A hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatot a Pestterv Kft. készitette. Az aldtdmasztd
munkarészek a valtoztatas szakmai indokait tartalmazzak.

Jelen dokumentacié a telepiilésrendezési eszkéz madositasanak partnerségi egyeztetésre elGkészitett
anyaga.



2. MEGALAPOZO VIZSGALAT

2.1.  HELYZETFELTARO MUNKARESZ

£z

A vizsgélat célja az érintett teriileten és kdzvetlen kérnyezetében a meglévd dllapot feltarasa, az
épitett- és a természeti kdrnyezet vizsgalata és a tervezett médositasok megalapozasa.

Telepiiléshélézati 6sszefiiggések, a telepllés helye a telepiiléshélézatban, térségi kapcsolatok
Grbottyan Pest megyében a Budapesti Agglomeracié EK-i részén helyezkedik el, Budapestt8l mintegy
30 km-re, a 2104. jeld Gt mentén GodollE és Vac kdzott nagyjabdl féliton.

1. &bra — A médositdssal érintett teriiletek elhelyezkedése (forrds: sajdt készitésii abra)

A modositassal érintett 1. teriilet a Csurgé utca kilteriileti szakaszanak nyomvonalkorrekcidja. A
(0188) hrsz-i telek Orbottyan kézéps8 déli részén, a F dttal parhuzamos nyomvonalu.

2. Gbra— A mddositdssal érintett 1. teriilet bemutatdsa (forrds: sajét készitési dbra)



A médositassal érintett 2. teriilet Orbottyan belteriiletének északkeleti részén, a Kélvaria — Damjanich
— Beliczay P4l — Csaky Miklds utcak altal hatdrolt teriileten helyezkedik el. Nagységa kézel 4,5 hektar,
mely jellemz8en beépitetlen. Epiiletek csak a Csaky Mikl6s utca déli oldala mentén allnak. A teriiletet
nyugatrol és északrdl beépiilt lakéteriiletekhez kapcsolodik, keletr8l mez&gazdasagi teriilettel, délrsl
temetGvel hataros.

3. dbra - A mddositdssal érintett 2. teriilet bemutatdsa (forrds: sajat készitésii dbra)

A 2, teriilet feltarasa a Damjanich utca felsl valdsul meg, mely kdzvetlentil csatlakozik a Rakéczi Ferenc
utcdhoz. A Rakoczi Ferenc utca kdzvetlen kapcsolatot biztosit Orbottyan varoskézponttal, ahonnan
kézuton Budapest belvarosa 40 percen belill, a jaraskézpont Vac 20 percen beliil elérhetd.

Budapest

4. dbra - A médositdssal érintett teriiletek térségi kapcsolatai (forrds: sajdt készitésii dbra)



2.2. A TELEPULES TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEINEK VIZSGALATA - A HATALYBAN LEVO
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

A hatélyos telepiilésszerkezeti terv az orszagos és térségi teriiletrendezési tervek (OTrT, BATIT)
figyelembevételével készilt, tovdbba illeszkedik a hatalyos teriiletfejlesztési dokumentumokhoz. Mivel
a TSZT modositasa jelen tervezésnek nem célja, ezért a teriiletrendezési és teriiletfejlesztési tervi
el6zmények vizsgalatara nem keriil sor, azok lényeges elemeit a TSZT tartalmazza.

2.2.1.Orbottyan Telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) vizsgalata

Grbottyan telepiilésszerkezeti tervét Orbottyan Képvisel6-testilete 6/2016. (1.27.) szému
hatdrozataval hagyta j6va. A szerkezeti tervlap alapjan az 1. teriilet kilteriileten fekszik, tengelyétél
keletre falusisas flakd, tengelyétSl nyugatra kereskedelmi- szolgdltato gazdasdgi teriilet
teriiletfelhasznaldsi egységbe sorolt, tehdt nem szerkezeti jelent8ségli nyomvonal. Az utat kelet-
nyugati iranyban helyi gydjtut és nagy- kézépnyomdsu félgdzvezeték keresztezi.

5. dbra - TSZT kivégat — 1. teriilet (forrds: Orbottydn Telepiilésszerkezeti terve)

A 2. teriilet egésze kertvdrosias lakdterifet teriletfelhasznéldsi egységbe sorolt. A belterilet feldl
falusias lakdterilethez és kertvdrosias lakdteriilethez, illetve kiilénleges beépitésre nem szént (temetd)
teriiletfelhasznaldshoz kapcsolddik, a kiilteriilet irdnyabdl kertes mez8gazdasdgi teriilettel hatéros.

=g
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6. Gbra—TSZT kivdgat — 2. teriilet {forrds: Orbottydn Telepiilésszerkezeti terve)



A modositassal érintett terlilet egésze az orszdgos vizmindség-védelmi teriilet része. A szabalyozasi
tervben a vizvédelmi teriiletek kijeldlésre keriiletek, a HESZ pedig tartalmazza az érintett teriiletekre
vonatkoz6 szabdlyokat. A terulet keleti része nyilvdntartott régészeti lel6hely. A HESZ tartalmazza az
érintett teriiletekre vonatkozé szabalyokat.

A szerkezeti tervlap a médositassal érintett teriileteken egyéb elemet nem abrazol.

2.2.2.Orbottyan Helyi Epitési Szabalyzatanak vizsgalata

Orbottyan Véros Onkorményzat Képviseld-testiiletének az Grbottydn Varos helyi épitési szabélyzatarl
és szabdalyozasi tervérdl sz616 2/2016. (1.29.) dnkormanyzati rendelete RM-1 jel(i mellékletének SZT-B
jelli szelvénye (Szabdlyozdsi terv) alapjan az 1. teriilet KOu-1 kézuti kézlekedési és kézmiiGvezetbe
sorolt.

Az évezetre vonatkozd elirdsokat a HESZ 55.§-a fogalmazza meg:

(1) A KOu-1 jelii kézlekedési és kozmiielhelyezési Gvezet Gvezeti paraméterei:

a) a beépitési méd szabadon 66,

b) alegnagyobb beépitettség terepszint felett 5%,

¢) alegnagyobb szintteriiletei mutaté 0,1 m2 / m2,

d} alegnagyobb épliletmagasség 5,0 m,
(2) ElsGsorban kdzlekedési, kézmdivesitési és kdrnyezetvédelmi rendeltetésii épitmények, tovdbbd a mds
Jjogszabdlyban meghatdrozott kiilénféle egyéb rendeltetésii épitmények, utcabutorok helyezheték el,
tovdbbd utcafdsitds (ndvényzet) telepithetd. Az elhelyezhets épiilet a kbzlekedést kiszolgdld, a teriiletet
igénybe vevik ellétdsdt szolgdlo kereskedelmi, szolgditato rendeltetést tartalmazhat.
(3) A melléképitmények kézil:

a) kézmd-becsatlakozdsi mdtdrgy,

b) kézm(ipdtlé mitargy,

c) hulladéktartaly-tdarolg,

d) - épiilettd! kiilondllo - épitménynek mindsiilé kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f) épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, zdszIétartd oszlop
helyezheté el. _

2 AN




A 2. teriiletet az SZT-C jel(i szelvény dbrdzolja, mely szerint a tervezési teriilet besoroldsa a TSZT-nek
megfeleld, Lke- 1 jelli, hagyomanyos kertvarosias lakoteriilet épitési vezet.
Az épitési bvezetre vonatkozé beépitési paramétereket a HESZ 36.§-a tartalmazza a kovetkezGk szerint:

»36.% Az Lke-1 jelii lakéévezet dvezeti paraméterei:
a) a beépitési méd oldalhatéron 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 épiiletmagassdg 6,0 m,

i) a legkisebb épiiletmagassdg 3,5 m,

j) a legkisebb zéldfeliileti ardny 70%.”

A szabalyozasi terv alapjén a tervezési terilet keleti része ,nyilvdntartott régészeti lelGhely”. Az ezzel
kapcsolatos el6irdsokat a HESZ 5.§-a tartalmazza az aldbbiak szerint:

.5.5 (1) Az ismert régészeti leléhelyeket az SZF -2. szamdi fliggelék tartalmazza.

(2) A régészeti lelShelyek felszin alatti részeit érintd tevékenységek kapcsdén a kézhiteles Orékségvédelmi
Nyilvéntartdsban szerepld aktudlis adatokat kell figyelembe venni.

(3) A nyilvantartott régészeti lelShelyeken sziikséges megelézd feltdrdsokkal, bemutatdsokkal kapcsolatba
a teriiletileg illetékes érékségvédelmi hatdsdgot kell megkeresni.

(4) Amennyiben régészeti leléhelynek nem mindsild teriileten féldmunkdk sorén régészeti lelet, vagy
emlék keriil elé, @ munkdlatokat azonnal fel kell fiiggeszteni és haladéktalanul értesiteni kell a teriiletileg

illetékes miuzeumot.”

//- /&

8. dbra - Szabélyozdsi terv kivégat — 2. teriilet (forrds: Orbottydn Helyi Epitési Szabdlyzata)



A HESZ értelmében a tervezési teriiletre vonatkozd el8irdsok az alabbiak:
»33.% (1) Az adott Gvezet eldirdsaiban meghatdrozott legkisebb épitési telekméretnél kisebb teriiletii
kialakult épitési telken is lehetséges az épités, ha az Gsszes egyéb elbirds betarthatd. Lakdépiilettel csak az
a telek épitheté be, amelynél a tervezett lakdépiilet telepitési helyénél az oldalsé telekhatdrok kézétti
tdvolsdg legaldbb 11,00 m. Ha a telken lakdépiilet nem épithetd, akkor legfeljebb a telek gondozdsdt,
fenntartdsdt szolgald (szerszdmtdroldt, tartdzkodct, és egészségligyi-tisztdlkoddsi helységet tartalmazd)
épiilet épithetd, legfeljebb 5 %-os beépitettséggel, amelynek legnagyobb épiiletmagasséga 5,0 m lehet.
{2) A kertvdrosias lakddvezetek laza beépitésd, dsszefiiggd nagy kertes, tébb éndlié rendeitetési egységet
magdba foglald, elsGsorban lakd rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgdl. A kertvdrosias lakéteriileteken
elhelyezhetd épiilet:
a) legfeljebb kétlakdsos lakéépiilet;
b) a helyi lakossdg ellGtdsdt szolgdld kereskedelmi, szolgdltatd;
¢) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséqtigyi, szocidlis;
d) kulturdlis;
e) szdllds jellegli és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Ha a legaldbb 16 m telekszélesséq biztositott és az épitési telek kornyezetben is a szabadondlls beépités
alakult ki, akkor a tdrgyi épitési telken szabadondlld beépités kell alkalmazni. Az oldalhatdron élié beépitési
maodu lakddvezetekben szabadon dllé beépités az eqyéb feltételek betartdsa mellett akkor valdsithaté meg,
ha a legaldbb 16 m telekszélesség biztositott.
(5) A HESZ eltéré rendelkezéseinek hidnyéban egy épitési telken legfeliebb két épiilet Iétesithets, melyek
kéziil legfeliebb egy tartalmazhat laké rendeltetést.
34.% (1) A tervezett dj, lakds rendeltetést tartalmazd épiiletnek a telek egyik oldalhatdrdra merdlegesen
mért mérete, szélessége nem lehet kisebb 5,00 m-nél.
(2) A kertvdrosias lako épitési dvezetekben elhelyezésre keriil§ épiiletnek az utcavonalra meréleges irdnyu
mérete nem haladhatja meg a 25,0 m-t.
(3) A HESZ eltérd rendelkezéseinek hidnydban a kertvérosias laké épitési dvezetekben o laké rendeletetést
tartalmazo épliletek épiiletmagassdga nem lehet kisebb 3,5 m-nél, és nem haladhatja meg a 6,00 m-t. A
kertvdrosias laké épitési évezetekben a laké rendeltetést nem tartalmazé épiiletek legkisebb
épiiletmagassdga 3,00 m legnagyobb épiiletmagassdga 6,00 m lehet.
(4) Kertvdrosias laké épitési Gvezetekben az épiiletek kozteriilet feléli homlokzatdt az épiilethez kézelebbi
oldalsé telekhatdrra merdlegesen kell elhelyezni,
(5) Az épiileteknek illeszkednie kell a szomszédos épiiletek Gltal meghatdrozott utcaképhez.

35.§ (1) Az utcai telekhatdrtél! mért 40 m-nél hosszabb telkek esetén az utcai telekhatdrtd! mért 40 m-en tili
telekrész nem épithetd be, azaz a 40 m-es tdvolsdg egyben az épitési telek hatsékerti épitési hatdrvonala is.
Meglévé nyeles telek esetén ez o tdvolsdg a nyéinek a beépithetd telekrészhez valé csatlakozdsctd!
szdmitandd. Ennek az elbirdsnak a betartdsdtdl csak az adott vezetre vonatkozo eltérd elbirdsok esetén

lehet eltekinteni.
(2) A kertvdrosias lakoévezetekben az adott Gvezetre vonatkozd eltérd elSirdsokat is figyelembe véve a
melléképitmények kéziil:

a) kézmii-becsatlakozdsi mdtdrgy,

b) kézmUipdtlé miitdrgy,

c) hulladéktartdly-térold,

d) - épiilettd! killéndllo — épitménynek minésiilé kirakatszekrény,
e) kerti épitmény,

fl husfistold, jégverem, zéldségverem; dilat di, dllatkifutd;

g) trdgyatdrolé, komposztdld,

h) zdszldtarto osziop

helyezhetd el.”



2.3. A SZOMSZEDOS TELEPULESEK HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK VIZSGALATA A
TERVEZESI TERULETEK VONATKOZASABAN

A tervezéssel érintett teriiletek léptékébdl és elhelyezkedésébél fakadéan a szomszédos telepiilések
terveire nincs kozvetlen hatdssal a modositds. Ez viszont is igaz, a szomszédos telepiilések
teleplilésrendezési eszkdzei sem hatnak kozvetleniil a tervezési teriiletekre.

2.4. ATERVEZESI TERULETEK TARSADALMI ES HUMANINFRASTRUKTURALIS VISZONYAI

Grbottyén utolsé becsiilt népessége 7 605 f& (2019 évben), népsirisége 278 f6/km?. A lakdsok szdma
2673, a népesség szamat figyelembe véve ez 2.8 6 lakdsonként.

Orbottyan teriiletén a kézelmdltig nem mikodott bolcséde, azonban jelenleg is folyo
intézményfejlesztési program keretében 2022. év végére két épiiletben &sszesen 96 féréhellyel
elérhetdvé vélik ez a szolgaltatas. Az Orbottyani Ovoda jelenleg két épiiletben lizemel ésszesen 13
csoporttal (300 féréhely), egy harmadik épiilet pedig igény esetén rendelkezésre &ll tovabbi 4 csoport
kapacitassal, igy a meglévé infrastruktura altal 6sszesen 17 csoport, vagyis mintegy 510 dvodas kord
gyermek elldtdsa biztositott.

A vérosbhan jelenleg 16 tantermes 4&ltaldnos iskola mikodik, azonban a kordbban emlitett
intézményfejlesztési program keretében Uj, 24 tantermes iskolaépiilet épitése van folyamatban.

A haziorvosi ellatds jelenleg két feln&tt és egy gyermek praxissal miikodik, az infrastrukturdlis feltételek
adottak egy harmadik feln&tt haziorvosi praxis inditasahoz.

Az alapfoku kereskedelmi, vendéglatasi, szolgéltatasi intézmények telepiilés szerte megtalalhatok, és
a piacgazdasagi viszonyok kézétt értelemszeriien igyekeznek a helyi fizet6képes keresletet kielégiteni.

Orbottyan alapfoki kézintézmény halézattal tehat — koszonhetben az elmlilt évek fejlesztéseinek — a
teleplilés nagysagrendjéhez mérten megfeleléen ellatottnak tekinthetd.

2.5. ATERVEZES| TERULETEK KORNYEZETENEK VIZSGALATA

2.5.1. Az épitett kornyezet vizsgélata

Az 1. teriiletet nyugatrél hatdrol6 teleksor az utébbi évek ingatlanfejlesztéseinek hatdsara részben
beépiilt és lekeritett, a Csurgd utcat keletrél hatarold teriilet lekeritetlen.

1-2.fotd (forrds: sajdt készitésd fotd)

A 2. teriilet jellemz6en beépitetlen, csupdn a Csdky Miklos utca menti telkek épiiltek be. A terilet
kdrnyezetében IévS témbdkben a jellemzé éplilettipus a csalddihdzas lakoépiilet és a még fennmaradt



hétvégi haz, melyek épitészeti stilusa igen valtozatos. Altalaban féldszintes, vagy foldszint plusz tetétér
beépitéslek, az épliletmagassdg sehol nem haladja meg a 6 métert.

.r/

=
L

2-3.foté (forrds: sajat készitésd fotd)

A kornyezd telkek mérete és jellemz8 geometridja tombonként eltérd, ebbél kifolydlag a kialakult
beépitési mérték valtozo, jellemzben 20 és 40% kottti.

A modositassal érintett teriileteken és kornyezetiikben védett, vagy védelemre érdemes épitészeti
érték nincs.
2.5.2. A természeti kornyezet és a zoldfelileti rendszer vizsgélata

Az 1. teriiletet hatarold kiilteriileti telepiilésrészen, a Csurgd utca kiilteriileti szakaszanak keleti oldalén
a zoldteriiletek dominalnak.

3-4.fot6 (forrds: sajdt készitésd fots)

A 2. teriilet kbrnyezetében a csalddihazas lakéépiilet a beépités jellemz6 tipusa. Ennek megfeleléen a
kozterlleti zoldfeliiletek aranya alacsony, kozteriileti fasor nincs, ugyanakkor ezt a magankertek magas
zoldfellleti intenzitasa ellensilyozza.

3-4.fot6 (forrds: sajdt készitési fots)



A tervezett fejlesztés belteriileten tervezett, orszagos jelentSségli védett, vagy védelemre tervezett

természeti teriiletet, eurdpaikdzisségi jelentdségli természetvédelmi rendeltetés( terliletet
(Natura2000teriiletet), orszégos dkologiai halozati elemet, illetve egyéb téj- és természetvédelmi
szempontbdl értékes teriiletet nem érint.

2.6. KOZLEKEDES VIZSGALAT
2.6.1.Kozuti kozlekedeés

Az 1. teriilet — a Csurgé utca kiilteriileti szakasza — a telepiilés egyik f6 halézati elemével, a F6 utcéval
parhuzamos vonalvezetés, kelet-nyugati irdnyban helyi gydjt6ut keresztezi.

A 2. teriilet megkozelithet8sége kedvezd. A Rakoczi Ferenc utca orszagos mellékat, melyet a tertlettel
a Damjanich utca, illetve a Koddly Zoltan utca kot 6ssze. A teriiletet feltard lakoutcdk még nem épliltek

ki.
2.6.2.Kozosségi kozlekedés

Az 1. teriileten tervezett modositasok nem indokoljdk a kdzdsségi kdzlekedés vizsgalatt.

A Rakéczi Ferenc utcaban, a 2. teriilett8l gyalogldsi tavolsagra buszmegallé taldlhatd, mely kapcsolatot
biztosit mind a varoskézpont, mind a szomszédos telepiilések iranydba. Az Orbottyani Vasttallomas a
teriilettdl 1,5 km-re taldlhato.

2.7. KOzZMU VIZSGALAT

Az 1. teriileten tervezett médositasok nem indokoljak a kézm(ivizsgalatokat.

A 2. teriilet kdzmivekkel jellemzéen elldtatlan, kozvetlenll csak a vizellatds mdtargyai érintik.
Ugyanakkor kdzvetlen szomszédsdgdban valamennyi kdzmftipus elérhetd, igy a fejlesztésre varo
tertleten minimalis raforditéssal a teljes kdzmiivesitettség biztosithatd.

Vizellatas Csatornazas
&

VG PV I N

9, abm (ferms e kozmli) 10. &bra (forrds: e-kézmdi)
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2.8. HELYZETERTEKELES
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12. dbra (forf&s e- kozmu)

A vizsgélat sordn feltart korilmények alapjan megéllapithaté, hogy a tervezett mddositasoknak
kiilonésebb akaddlya nincs. A tervezési feladat keretében, az 1. teriilet viszonylatéban a Szabalyozasi
terv, a 2. teriilet tekintetében a hatdlyos Helyi Epitési Szabalyzat és a Szabélyozasi terv médositasa

valik szlikségessé.



3.  ALATAMASZTO JAVASLAT

3.1, A MODOSITAS SORAN ELEREND( CELOK BSSZEFOGLALASA

Az 1. teriilet tekintetében, a meglévé 4 méter széles kiltertileti Utszakaszon a hatédlyos Szabalyozasi
terv annak 12 méterre térténd szélesitését hatdrozza meg. A hatdlyos szabalyozas nem veszi
figyelembe, hogy a F& Ut felé es teriletek részben mar beépiiltek, lekeritettek. A Mikszdth Kélman
utca felé esd teriiletek ezzel szemben még lekeritetlenek.

A hatélyos szabélyozasi vonalak végrehajtdsa a kialakult allapotokra tekintettel jelen helyzetében nem
redlis. Fentiek okdn a szabdlyozasi vonal mddositdsa javasolt, a sziikséges Utkeresztmetszetek
biztositdsa a Mikszath Kalman utca felé esd teriilet irdnyaba torténd athelyezéssel biztosithatd.

A 2. teriilet tekintetében, a lakéteriilet fejlesztése sordn a telekcsoport Ujraosztdsa tervezett. A
telekhatirok médositasakor a meglévé 30 db épitési telekbdl 39 db épitésitelek kertil kialakitasra. Meg
kell jegyezni, hogy a 3415/30 hrsz-( ingatlan, bér kertvarosias lakéteriileti besoroldsd, azon a Duna
Menti Regiondlis Vizm{i Zrt. egy mitdrgya talalhatd, igy beépitése a kozeljovében nem realis. A
beépitési terv ennek megfeleléen nem tesz javaslatot annak beépitésére. A javasolt telekosztds a
kovetkezs:

Orbottyén - Kalvéria domb %,
Telepitési tanulmanyterv
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14. dbra - Telekalakitdsi javaslat — 2. teriilet (forrds: sajdat készitésd abra)

A lakéteriilet fejlesztése kétlakasos lakdépiiletek kialakitasaval tervezett. A médositas célja —a javasolt
telekalakitasbol kovetkezd kozteriileti szabdlyozds valtozasa mellett — a hatalyos beépitési
paraméterek kismértéki valtoztatasa annak érdekében, hogy a létrejové beépités a jelenlegi lakdspiaci
igényeknek jobban megfeleljen. A javasolt beépitési paramétereket az alabbi tablazat mutatja be:



sr r_r

Ovezeti paraméter Lke-1 jelii eépitési ovezet | tervezett szabdlyozds
{hatalyos szabdlyozds)

a beépitési méd oldalhatéron allé oldalhatdron allé

a kialakithato épitési telek legkisebb 1000 m? 720 m?

teriilete

a kialakithato épitési telek legkisebb 16 m 16m

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 6,0 m

a legkisebb épiiletmagassdg 3,5m 3,5m

a legkisebb zéldfeliileti ardny 70 % 50 %

kovetkezéképpen alakul:

A modositas eredményeként a 2. teriilet fejlesztési potencialja (maximalis kihaszndltsdg mellett) a

hatdlyos szabdlyozds tervezett vdltozds
szerint szabdlyozds szerint

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

3.2. BEEPITESI TERV

Az 1. teriilet esetében nem indokolt beépitési terv készitése.

A 2. teriiletre javasolt beépités, a jellemz6 telekméretek fliggvényében harom tipust épiilettomeg

megjelenését 4abrazolja.

Az épliletek a fejlesztési

teriilet kdrnyezetéhez

Iéptékiikben és

témegformalasukban is illeszkednek. A lakéépiiletek foldszint plusz egy szintesek, magastetGsek. Az
épitési telkeken a helyi épitési szabélyzat vonatkozé el@irdsainak megfelelSen lakéépiiletek létesitése
tervezett. A lakdsok alapteriilete 75, 80, 85, 100 és 135 m?. A burkolt feliiletek ardnya lehetévé teszi a
nagy kiterjedés(i telken beliili zoldfeliiletek kialakitasat, lakdsonként nagyvonall teraszokkal tagolva.
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15. Gbra — Beépitési javaslat — 2. teriilet (forrds: sajdt készitésd dbra)
Az épitési Gvezetben meghatdrozott beépitési paramétereket, a beépitési javaslaton dbrazolt
megoldas az alabbi tablazatban részletezettek szerint hasznalja ki:

TELEKKIMUTATAS
A beépitési terv szerinti paraméterek
e : e o BEERR Tt S Slcs
s.sz. telekméret alapteriilet szintterulet zoldfeliilet R terileti  feliileti
fmgtisk mutaté arany
m? m? m? m? % m?/m? %
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
7k 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
=29t 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

A tervezett épiiletek tdmegformalasat egy kordbban mdr megvaldsult beruhdzas keretében késziilt
latvanytervek jol szemléltetik.

16. dbra - Latvdnyterv — 2. teriilet (forrds: megrendel8 adatszolgditatdsa)



17. dbra — Latvanyterv — 2. teriilet (forrds: megrendeld adotszolgdltatdsa)

Az Uj telekosztas a telkek feltdrdsdsa érdekében javaslatot tesz a meglévbhdz képest kevesebb
kdzteriilet kialakitdsara, zsakutcas megoldassal. A kdzteriletek 6 méter széles szort burkolati utpalyan
teremtik meg a lehet8ségét a kétirdnyu forgalomnak. A lakéutcakban nyilt vizelvezt6 arok kialakitdsa

javasolt, egy oldali jarda és z&ldsav kialakitasaval.
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18. dbra - Javasolt utkeresztmetszetek — 2. teriilet (forrds: sajat készitési dbra)
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4.  SZABALYOZASI KONCEPCIO

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

A tervezett modositas a hatalyos Telepiilésszerkezeti tervet nem érinti.
4.1. A HELYI EPITESI SZABALYZATOT ERINTG MODOSITASOK
Az 1. teriileten tervezett beavatkozas nem igényli a HESZ mddositasat.

A 2. teriilet fejlesztését el6segits, tervezett beépitési paraméterekkel szabalyozott épitési bvezetet a
hatdlyos HESZ nem tartalmaz, ezért a fejlesztéssel érintett épitési telkeket egy Ujonnan kialakitott,
Lke- 7 jelii, hagyoméanyos kertvérosias lakéteriilet épitési 6vezetbe javasolt sorolni. Ennek megfelelden

a HESZ kiegésziil az 0j, 41/A.§-al:
L,41/A.8 (1) Az Lke-7 jelii lakdévezet dvezeti paraméterei:

a) a beépitési méd oldalhatdron alig,

b) a kialakithatd épitési telek legkisebb teriilete 720 m2,
c) akialakithatd épitési telek legkisebb szélessége 16 m,
d) a kialakithatd 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 mutatd 0,5 m2 / m2,
h) alegnagyobb épiiletmagassdg 6,0 m,

i)  alegkisebb épiletmagassdg 3,5 m,

i) alegkisebb zéldfeliileti ardny 50%.

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

4.2. A SZABALYOZASI TERVET ERINTG MODOSITASOK

A tervezet az alabbiak szerint érinti a szabalyozési tervet:

4.2.1. Kdzterileti szabalyozas médositasa

Az 1. teriileten a 12,0 méteres kdzteriileti szélesség biztositdsaval a szabalyozasi vonal athelyezésre
keriil az Lf-1 épitési dvezetbe sorolt teriilet iranyaba. Ezzel a meglévd allapotnak megfelelen a Gksz- 1
épitési dvezetbe sorolt teriilet mérete névekszik.

A 2. teriileten javasolt (j telekosztds eredményeképpen a (3415/9) hrsz-( kozteriilet megsz(inik, ezzel
parhuzamosan harom Uj kdzteriilet, a 11. dbrdn 40.; 41. és 42. jeldlés(i kozterilet keril kiszabalyozasra
12,00 méteres szabalyozési szélességgel.

4.2.2. Irdnyadé telekhatér abrazolasa

A 2. teriileten javasolt telekhatédrok irdnyad6 elemként dbrédzoldsra kertilnek a szabalyozasi terven. A
szabdlyozési terv jelkulcsa kiegésziil a kévetkezd elemmel: ,irdnyadé telekhatér”.

4.2.3. Uj épitési dvezet jelének dbrazolasa

A 2. teriilet valtozassal érintett épitési telkeit Gj, Lke-7 jell, hagyomanyos kertvérosias lakéterilet
épitési dvezetbe javasolt sorolni. Az Gvezeti jelek ennek megfeleléen mddosulnak.



4.2.4. Uj dvezethatdr dbrazolasa

Az 1. teriileten a Csurgd utcatdl nyugatra fekvé teriileten, az Lf-1 jelli falusias lakdteriilet és a Gksz-1
jell kereskedelmi- szolgdltatd gazdasdgi teriilet mérete a szabalyozasi vonal dthelyezésének hatdsara
nd, a két épitési dvezet kbzotti dvezethatdr meghosszabbitdsa sziikséges tehat a meglévs kozterileti
hatarig.

T
p . \ /_/ /
19, dbra — Hatdlyos Szabdlyozdsi terv kivonat — 1, teriilet
(forrds: Orbottyén Helyi Epitési Szabdlyzata)

20. @abra — Szabdlyozdsi terv modositdsi javaslat — 1. teriilet
(forrds: sajat készitésii abra)

A 2. teriilet mar beépiilt épitési telkeit a javasolt modositasok nem érintik, azok dvezeti besoroldsa
Lke-1 jell, hagyomanyos kertvarosias lakéteriilet marad. A Iétrejovd Gj Lke-7 jelli és a megmaradd
Lke- 1 jelli épitési bvezet kozott Gvezethatar dbrazoldsa sziikséges.

g

21. dbra -~ Hatdlyos Szabdlyozdsi terv kivonat — 22. dbra - Szabdlyozdsi terv médositdsi javaslat —
2. teriilet (forrds: Orbottydn Helyi Epitési Szabdlyzata) 2. teriilet (forrds: sajdt készitésd ébra)



5. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

5.1. HELY! EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Orbottydn Vidros Onkormdnyzat Képvisel-testiiletének
..... /2021. {...) 6nkormdnyzati rendelete
Orbottydn Vdros helyi épitési szabdlyzatdrdl sz6l6 2/2016. (1. 29.) szdmii énkormdnyzati
rendelet mddositdsdrol

Orbottyan Véros Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete Magyarorszag Alaptérvénye 32. cikk (1)
bekezdés a) pontjdban meghatarozott jogalkotasi hataskorében, az épitett kornyezet alakitdsarol és
védelmérdl szélo 1997. évi LXXVIII. tdrvény 62. § (6) bekezdes 6. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjén, a Magyarorszag helyi nkormanyzatairél sz6l6 2011. evi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés
6. pontjaban, és az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIIL. torveny
13. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva a kovetkez8ket rendeli el:

1.§
(1) Grbottyan Varos helyi épitési szabélyzatarol szélo 2/2016. (I. 29.) szamd dnkormdnyzati rendelet
(a tovabbiakban: R.) kiegészul a kovetkez6 41/A.§-al.
LA1/A.6 (1) Az Lke-7 jelii lakédvezet Gvezeti paraméterei:

a) a beépitési mdd oldalhatdron dlld,

esetében min. 25 m

e) a legnagyobb bedpitettség terepszint felett 30%,
f) a legnagyobb beépitettség terepszint alatt 30%,
g) a legnagyobb szintteriiletei mutaté 0,5 m2 / m2,
h) a legnagyobb épiiletmagassdg 6,0 m,

i)a legkisebb épiiletmagassdg 3,5 m,

j)a legkisebb zéldfeliileti ardny 50%.

(2) Egy épitési telken legfeljebb két lakds létesithetd, melyek kialakithatdk egy,
vagy ket kiléndllé épiiletben.

(3) A 33.§ (5) bekezdése figyelmen kiviil hagyandd.”
2.§
(1) AR.)RM-1 jelii mellékletének SZT-B szelvénye médosul e rendelet 1. melléklete szerint.
(2) AR.)RM-1 jeld mellékletének SZT-C szelvénye modosul e rendelet 2. melléklete szerint.

3.§
(1) E rendelet a kihirdetését kévetd napon lép hatélyba.

(2) E rendeletnek a rendelkezéseit a hatdlybalépésekor folyamatban Iévé eljarasokban is alkalmazni
kell.

Gallné Mezsi Szilvia Szahd Istvan Ferenc
jegyz6 polgarmester



1. melléklet Orbottydn Vdros Onkormdnyzat Képviselé-testiiletének
..... /2021, (...) 6nkormdnyzati rendeletéhez



2. melléklet Grbottydn Véros Onkormdnyzat Képvisels-testiiletének
e/ 2021, {...) Gnkormdnyzati rendeletéhez



1. szamu melléklet
Orbottydn Vidros Onkormdnyzat Képvisel6-testiiletének

..... /2021. (...) 6nkormdnyzati rendeletéhez
M =1: 2000

Szabalyozasi terv médositasi javaslat

Kuil-/Beltertlet hatara

Tervezett szabalyozasi vonal

Ovezet, épitési dvezet hatara
Ovezet, épitési dvezet azonositéja

Banyaszattal érintett tertilet hatara
= 7 k=] Nyilvantartott régészeti leléhely

K Javasolt megszUntetsjel

& o Nagy-kézépnyomasu gazvezeték

&
L— mmmEE Tervezési terilet hatéra
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