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1. Bevezeiés

A tanulmanyterv tdrgyat - 3673 hrsz-u ingatlanon kialakult laké funkciéja
megvaldsult épitési beruhdzas kapcsdn — helyi épitési szabalyzat médositas elékészitéséhez sziikséges
telepitési tanulmanyterv képezi.

A tanulmanyterv a 3673 hrsz-0 ingatlan és a t6mbén belil Lke-Z/6 jell épitési dvezetbe tariozé
tovabbi ingatlanok (3670-3680 hrsz-u) teriiletére 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 11.§ (5)
bekezdése értelmében a médositasi teriiletként legalébb telekiombot kell lehatarolni, azonban a
525/2022. (XIl. 16.) Korm. rendelet 2. § (1) A veszélyhelyzet ideje alatt az Etv. 2. § 26. pontjatdl
eliéréen az Etv. alkalmazasaban telektombnek mindsil a valamennyi oldalrél kézterilet, erdéteriilet,

vizgazdalkodési teriilet, kozforgalom elsl el nem zart maganut, belterileti hatarvonal vagy

kézigazgatasi hatdrvonal 4ltal hatarolt, a) legaldbb 1 hektart meghaladd telek vagy témbitelek, b)

legaldbb 1 hekidri meghaladé telekcsoport vagy c) tébb mint nyolc telekhdl 4li6 telekcsoport.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A Csatari utca Ut mentén a 3673 hrsz-u ingatlan jelenlegi (Lke jeld) kertvarosias laké teriileten az
elbkert és épitési paraméterek feltételhez kétott médositasst megengedd Uj kisvdrosias laks (Lk)
Ovezet kialakitasa lervezeu, melyben széllds és lakéépiilet rendeltetés kialakitdsa, fennmaradasa
megengedheid.

Ezen beliil:
Csatari utca mentén a 3673 hrsz-t ingatlan Uj Lk kisvdrosias laké évezetbe soroldsa tervezett

A 1anulmanyLervben bemutatni a hatdlyos jogszabalyi kérnyezetre és szaba[yozasn
lehetbségekre is tekintettel - a Tulajdonos és az Onkormaényzat 4ltal elfogadott SZ@mpontok

alapjan - a teriilet szabéalyozdsi mddositasi lehetfségei.
A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a Tulajdonos és az Onkormanyzat megkéthesse a
telepiilésrendezési szerz8dést, és ezzel lehetbséget biztositson a teriilet rendezésére. Ezt kévetben az
onkormanyzat és a tulajdonos &ltal is elfogadott elemeket be kell illeszteni a teriiletre vonatkoz6

szabalyozasi terv mddositasdba.



A vizsgali teriilet bemutatdsa
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3. A tertilet rovid bemutatdsa, jelenlegi kialakult beépitetiségének vizsgalata

Teriileti adotisdagok:

Az érintett ingatlanon és a Csatari utca vizsgdlt telektombjében jelentds szintkllénbség
tapasztalhaté. A vizsgdlt tombot minden oldalrél kézut teriilet veszi koril, melyek szabdlyozasi
szélességei 12 és 6 méteresek. (Csatari utca, Csatari diil§) Ezen a részlegesen beépilt teriletrészen
viszonylag sir(i és rendezetlen beépités valdsult meg. A telkek EK-i iranyba lejtenek. A 3673 hrsz-u
telek mintegy 44 méteres telekmélységén beliil 12,5 méteres szintkiilonbség van. Vagyis a telek
lejtése mintegy 29%-0s.

A beépitések el6kerti hatarvonalai alapvetéen 5 méterrel kezdett kialakulni, de a tovébbi beépitések
soran az elGkertek is beépliltek pl. gardzsbejdrat, bedlld és a kertvarosi jelleghez képest kdzepes-kis
telkes stird beépitési zonat eredményezett, magasabb beépitési arannyokkal és funkcidkkal. A Csatari
utca mentén ebben a tdmbben a Csatdri utca iranyaba és a Csatari dll6 irdnyadba szamos tamfalas és
homlokzatos beépités jott létre a kozteriileti telekhatartdl eltérd beépitési tavolsagokat tartva.

A tamfalas épitések indikdtorai voltak a tamfalra épiil6 pl. gardzs és lako, széllds rendeltetés
kialakitasanak a telekvégek teriiletén is. Ezzel a tdmb néhany épllete tulndtt az épitési dvezetben
megengedett maximalis beépitési szazalék, épitési hely és épliletmagassagi értékeken, valamint a
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2022 évben jévahagyott feliilvizsgdlt szabdlyozési terv tereprendezési és tamfal szabélyai sem

tarthatok a terileten.
A Csatdri utca 6sszkézm(vel rendelkezd burkolt dt. A Csatdri ddl6 kozm(ivesitetlen foldut terilet.

A Csatdri utca mentén a 3673 hrsz-0 ingatlan és a kézvetlen kérnyezetében beépiilt ingatlanok

rendezése érdekében az épitési szabdlyok finomitdsdra van sziikség. Ennek keretében

sziikségesnek ldtjuk a terepszint feletti és terepszint alatti épités szabdlyainak, az elSkert
szabdlyainak, a beépitési intenzitds mértékének és rendeltetések atgondoldsat, a kialakult

allapotot is figyelembe véve.

A teriilet szintvonalas geodéziai felmérése (2,5 méteres f§ szintvonal)




A telek teriilete: 519 m?
A telken kialakult beépités mériéke: 38,50%
Atelek kialakult z6ldfellleti aranya: 27,78%
A kialakult épiiletmagassag: 5,74 m

3673 hrsz-u telek eredeti beépitési vazlatterve (helyszinrajz)
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3673 hrsz-0 telek és szomszédos beépitése a Csatdri
utca irdnyabdl
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3673 hrsz-u telek és a Csatari diilG iranyabal




3673 hrsz-u telek homlokzata

3673 hrsz-0 telek és a Csatdri dil§ irdnyabdl a
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5. A hatdlyos szabalyozdsi terv Lke-Z/6 Gvezeteire vonatkozé elGirdsai (kiemelve
a szabalyozasi tervi médositds sordn kezelendé szabdalyokat)

A B C D | E] F | G H I
telekalakitas épitmények elhelyezése épitményel, épiiletek
a kialakithaté telek a megengedett
legnagyobb .
PP megengedett >, , legkisebb | legnagyobb ;
1 epitesi legkisebb beépitettség 25ld épiilet- szint-
" bvezet g beépitésiméd |  mértéke (%) s PUIEE | teriileti
. : feliilet magassag mutats
teriilete | szélessége er.ep- er.ep- (%) (m)
(m2) (i) szint szint
felett alatt
2. Lke-SZ/1 600 18 szabadon 4ll6 30 30 50 6,0 *0,6
] Lke-SZ/2 800 18 szabadon all6 30 30 50 6,0 *0,6
4. | Lke-SZ/3 1000 18 szabadon 4ll6 30 30 50 6,0 0,6
5. | Lke-O/4 | 600 14 °Ida;‘f;ar°“ 30 30 50 5,0 06
6. | Lke-0/5 | 800 14 °ldagﬁgam“ 30 | 30 50 5,0 06
7. Lke-Z/6 300 10 zartsoru 30 30 60 6,0 0,6
27. Altalinos épitési el6irasok
30.8

(3) Az Lf, Lke, Lk jell laké épitési dvezetek telkein az épitési hely mélysége az utcai telekhatartol
szdmitva legfeljebb 50 m lehet, kivéve ahol az épiiési dvezeti és dvezeti elbirds vagy a szabalyozasi
terv ettdl eltéréen rendelkezik.

(6) Pince, terepszint alatti épitmény létesitése, feldjitasa, bbvitése, atalakitdsa csak sajat telken és
épitési helyen belll t6riénhet, 0j, 6nalléan kialakitott térszin alatti épitmény a kozteriletet legfeljebb
3,0 m-re kozelitheti meg.

(9) Tdmfal kialakitdasa soran a természetes terepszint felfelé és lefelé legfeljebb 1-1 m-rel
valtoztathaté meg, de a tdmfal magassiga mellvéddel egyiitt sem haladhatja meg az 1,5 m-t. A rézs(i
legfeljebb 35 fokos lehet. '
(10) Az eredeti terepszint a telekhatdr 1 m-es sdvjaban nem vdltoztathaté meg, kivéve a jogszeriien
elhelyezett épiilet alapteriletét.

(11) Gépkocsi lehajté tdmfala épithetd épitési helyen kiviil, amennyiben a tdmfal

a) legfeljebb 2 m magas és

b) a szomszédos telek felé esé széle, valamint a telekhatar kézott legalabb 3 m tavolsag van.

(12) A kerités magassaga legfeljebb 2 m lehet, kivéve a sportpalyat hatdrolé labdafogd halot és
keritést.

(13) Az épitési telken beliil az egyes kiilon hasznélatu telekrészeket elvalasztd kerités legfeljebb 1,8 m
magassdgu lehet.

(15) Az épitési telken - gazdasagi és kiilonleges teriiletek kivételével — &sszesen legfeljebb brutté 50
m? alapteriilet melléképiilet, melléképitmény helyezhets el. Amennyiben a melléképiilet mérete
eléri az épitési engedély koételes méretet, az csak az épitési teleknek az épitési hely teriiletén belil
helyezhetd el.

(16) Az épitési telkeken — mezGgazdasagi, gazdasdgi és kildnleges dvezetek kivételével - legfeljebb
egy melléképiilet helyezhetd el.

(17) Uj épiilet épitése esetén a gépjarmiitarolot - amennyiben miszakilag lehetséges - a f6épiilettel
egy tdmegben kell elhelyezni.
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(20) Onallo melléképiilet, allattarté épitmény legnagyobb épliletmagassdga - gazdasdgi teriletek
kivételével - legfeljebb 3,5 m lehet.

(22) Az épitési telek elGkertjében épiilet nem helyezhet§ el.
(23) Az épitési telken rendeltetési egységenként legfeljebb 1 db ldbon all6 kerti tetd helyezhet6 el
amely tet&feliletének vizszintes sikra vetitett feliilete legfeljebb 12 m? lehet.

(26) Az épitési telek hatsokertjében melléképitmény, taroléépiilet, dllattartd épilet rendeltetési
egységenként egy, de Osszesen legfeliebb ketts, a héatsé telekhatdrtdl mért legaldbb 3 m-re

helyezheté el.
Az eld-, oldal- és hatsékert kialakitdsinak szabdlyai

31. § (1) Az el6kert nagysagénak meghatarozédsakor a kételezd eléirdsokat kell figyelembe venni:

a) telepiiléskdzpont vegyes ovezetekben, intézményi épitési ovezetekben és Lk-O/7 épitési
Gvezetben utcafronti beépités is alkalmazhatd, ahol a kézteriileti telekhatar egyben épitési vonal is;
b) saroktelek esetén az elSkert méretének a csatlakozd utcék telkei épitési vonaldhoz igazoddnak kell

lennie;
c) uj épiilet elSkerti épitési vonalanak - a mdr beépitett utcaszakasz esetén - a kialakult llapothoz

kell igazodnia;
d) az el6kert mélysége - mely egyben épitési vonal is - 7 m, amennyiben az utciban a kialakult

el6kertméret nem egységes;

e) ujonnan beépitésre vagy jelents atépitésre keriil§ teriiletek épitési dvezeteiben az el6kerti épitési
hatarvonal

ea) lakédvezetek esetében 7 m, mely egyben kételezd épitési vonal is,

eb) gazdasagi épitési 6vezetek esetében 10 m.

(4) Epitési helyen kiviil 1évé éplilet megtarthatd, felijithatd, de bévitése - beleértve a tetGtér
beépitését és az emeletrdépitést is - csak az dvezeti elbirdsok betartdsaval, épitési helyen beliil
lehetséges.

(5) A hdtsdkert a 15 m mélységet meg nem haladé fekvd telek esetében legaldbb 1,5 m, azzal, hogy
a) nem csdkkentheti a szomszédos telek beépitési jogat,

b) huzamos emberi tartézkodasra alkalmas helyiség nyiladsa nem helyezhetd el a hatsékert felé,

c) a hdtsékertre néz6 homlokzat legnagyobb parkdnymagasséga nem haladhatja meg a 2.
mellékletben, az épitési Gvezetre vonatkozd épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértékét.

{6) Az el8-, oldal- és hatsékert méretének elGirdsaitdl eltérni akkor lehet, ha a SZT attél eltérd épitési

helyet hataroz meg.

29. Tereprendezés, tamfal, leji8s terep
32. §
(1) A telek természetes terepfeliiletét — az épitési dvezetekre, dvezetekre vonatkozé eltérd eldiras
hidnyaban - kizérolag épitmények megvaldsitdsa érdekében lehet tereprendezéssel megvaltoztatni,
melynek soran egy tagban legfeljebb 1,5 m-es feltdltések vagy bevéagasok, valamint legfeljebb 35
fokos hajlasszogl rézs(ik alakithatok ki.
(2) Amennyiben az épiilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kdrnyezethez valé illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magassaga a telek lejtésének fiiggvényében a kovetkezgk
szerint médosithato:
a) 5%-nal nagyobb atlagos lejtés esetén a mddositas mértéke legfeljebb 1,0 m,
b) 10%-nal nagyobb atlagos lejtés esetén a mddositds mértéke legfeljebb 1,5 m.
(3) Tereprendezés esetén a természetes terepfeliilet megvaltoztatdsa nem eredményezheti a
csapadékviz szomszédos telekre vald &atjutdsat. Epitményt csak a természetes terepviszonyokhoz

illeszkedd modon lehet elhelyezni.
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32. Kisvarosias lakéteriiletek (Lk) altaldnos elSirdsai

36. § (1) Az épitési dvezet jellemzben csalddi hazas, intenziv beépitési lakdteriilet, ahol elsésorban
lakéépiiletek helyezhetbek el.

(2) A lakdépiiletben a lakdérendeltetéssel vegyesen, az épiilet szintteriiletének legfeljebb 30%-dn a
helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgéltaté rendeltetés is elhelyezhets.

(3) Ondlldan, lakérendeltetéstdl eltérs egyéb rendeltetések nem helyezhetéek el.

(4) A lakéteriileten nem végezhetd tevékenység céljara szolgald épiileteket a 4. melléklet rogziti.

33. Kisvarosias lakoteriiletek 6vezeteinek (Lk) részletes el§irdsai

37. 8§ (1) Az épitési Gvezetbe tartozd azon épiiletek és ingatlanok, amelyeknek a mar kialakult
beépitettsége meghaladja az épitési dvezetre meghatdrozott el8irdsokat, megtarthatdk, feldjithatdk,
de bdvitésiik, beleértve a tetStér-beépitést és emelet-raépitést is, csak a 2. melléklet 1.1.
tabldzataban szerepld épitési elGirdasok betartdsdval végezhetdk, figyelembe véve a 30. és 31. §
rendelkezéseit.

(2) A Lk-SZ/9 épitési Ovezet azon telkein, amelyek az orszdgos oOkoldgiai haldzat teriiletén
helyezkednek el, beépités, burkolat nem létesithetd, az ott 1évs él6vildgot természetes allapotdban
meg kell tartani.

(3) Lk-5Z/10 épitési dvezet telkein

a) a terileten elhelyezhet6 igazgatasi, egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiletek
kialakitasakor a parkolas a telken kiviil is megoldhatd, a telekhatartol mért, legfeljebb 500 m-en beliili
mas telken, parkoléban, parkoldhazban;

b) telkenként két f6 rendeltetésl épiiletben 6sszesen legfeljebb harmincét lakas létesithetd.

(4) Lk-SZ/6 épitési dvezet teriiletén telkenként legfeljebb két 6 rendeltetési épiilet és épiiletenként
legfeljebb nyolc lakds helyezhet§ el.

(5) Lk-SZ/1, Lk-O/7, Lk-SZ/8, Lk-SZ/9 épitési 6vezetek teriiletén telkenként egy f8 rendeltetésii épiilet
és legfeljebb két lakas létesithetd.

(6) Lk-O/2, Lk-O/3, Lk-1/4, Lk-Z/5, Lk-SZ/11 épitési 6vezetek teriiletén telkenként egy fé rendeltetés(
épiilet és legfeljebb egy lakas létesithetd.

34. Kertvarosias lakéteriiletek 6vezeteinek (Lke) altalanos elGirasai

38.§ (1) Az épitési dvezet jellemz8en csalddi hézas, laza beépitésl lakoteriilet, ~ahol elsdsorban
lakéépiiletek helyezhetéek el. ‘ X

(2) A lakéépiiletben a lakd rendeltetéssel vegyesen helyezhetd el kiskereskedelemi, szolgéltato,
vendéglaté rendeltetés is.

(3) Kertvarosias lakoteriileten 6nalléan, laké rendelteiéstsl eltér§ egyéb rendeltetések nem
helyezhetéek el.

(4) Meglévé mas rendeltetésii épiilet megtarthatd, és az 6vezet elSirdsainak megfelel6 mértékig
bdvithetd.

(5) A lakoteriileten nem végezhetd tevékenység céljira szolgdlo épiileteket a 4. melléklet rogziti.

(6) Lke épitési 6vezetekben a laké rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként

a) a helyi lakossdg ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltato,

b) nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis, hitéleti,

c) sport

rendeltetés is létesithet6 az épitési dvezetek 2. melléklet 1.2. tabldazatdban meghatarozott épitési
elGirdsok betartasaval.

(7) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési Gvezeteiben - a kiegészit rendeltetést is
beleértve - nem helyezhet6 el.

a) a lakokornyezetet zavard tevékenység céljara szolgald épiilet,

b) telepengedély-koteles tevékenység céljira szolgald éplilet,
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c) telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhaté tevékenységek koziil a 4. mellékletben
felsorolt tevékenység céljara szolgald épiilet.

(8) Kertvdrosias, intenziv beépitési lakdteriileten parkoldteriilet és gardzs kialakitdsa a 3,5 t onstlyt
meghaladd gépjarmiivek szdmara nem megengedett.

(9) Kertvérosias, intenziv beépitésl lakdteriilet épitési 6vezeteiben az épitési telek minden 6nallo
rendeltetési egységhez - a gépjarmiitaroldson tul - legaldbb netté 5 m? alapteriilet(i, 5nallé bejaraty,
épuleten beliili térold tertiletet kell kialakitani. Ha a tarold teriilete a gépjarm(itarold teriiletével
kbz0sen keril kialakitédsra, akkor a tdrold teriiletének a vonatkozd jogszabaly szerinti gépjarmii
tarolasanak legkisebb alapterileti méretén felil legaldbb netté 4 m? alapteriilettel kell nagyobbnak
lennie.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéteriilet épitési 6vezeteiben lakd rendeltetés nélkiil
kereskedelmi, szolgdltatd rendeltetési épiilet, 6néllé rendeltetési egység kizardlag a kozuti
kdzlekedési teriilettel, valamint olyan egyéb kézteriilettel hatdros telkek teriiletén helyezhetd el,
melyen kéz0sségi kozlekedési eszkdz kézlekedik.

(11) Kertvarosias, intenziv beépités(i lakéteriilet épitési dvezeteiben laké rendelietés nélkil - az
egészségligyi alapelldtast végz6 - egészségiigyi szolgéltatas rendeltetés elhelyezhetd.

(12) Kertvérosias, intenziv beépités(i lakdteriilet épitési 6vezeteiben lizemanyagtoltd allomas vagy
azzal kombindlt mas rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el.

(13) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein egy épiilet
foldszinti brutté alapteriilete a 350 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az évezetre vonatkozé
el6irds masként nem rendelkezik.

(14) Kertvérosias, intenziv beépitésl lakéteriilet épitési dvezeteiben kerti viz- és fiirdémedence a
hatsokerti telekhatartél szamitott 3 m-es teleksdvban, valamint az elé- és oldalkert legkisebb
méretén belll nem helyezhetd el.

(15) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési bvezeteiben a melléképiilet

a) épliletmagassdga nem lehet nagyobb, mint a f6épiilet épiiletmagassaga, de legfeljebb 4 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6 m lehet,

c) nem helyezhetd el 6nallé épitményként a férendeltetésii épiilet és az el6kert kozdtti teriileten,
kivéve, ha a meglévé f8rendeltetési épiilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mégétt a
melléképiiet nem helyezhetd el. .

(16) Kertvérosias, intenziv beépitésl lakdterilet épitési dvezeteiben az el6kertben hulladéktartaly-
tarold legfeljebb 5 m2 alapterilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.
(17) Kertvarosias, intenziv beépitési lakdteriilet épitési dvezeteiben az épitési telkek kdzteriilet feldli
hatérvonaldn legfelijebb kett6 gépkocsi bejaré helyezhets el, bejaronként legfeljebb 3,5 m
szélességgel’vagy dsszevonva — t6bb 6nallé rendeltetési egység esetén - legfeljebb 6 m szélességgel.
(18) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakdteriilet épitési dvezeteiben a terepszint alatti gépjarm
lehajté és lépcsé 1 m-nél mélyebb szakaszanak teriiletét a terepszint alatti beépitésbe kell
beszamitani.

(19) A kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben - szabadon allé épiilet
elhelyezése esetén - az oldalkertre néz§ homlokzaton, annak szamitdsanal figyelembe veendd feliilet
legnagyobb magassagénak értéke kizérdlag abban az esetben haladhatja meg az épitési 6vezetben
megengedett legnagyobb épliletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkiilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkiilonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - névekszik vagy

b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legaldbb az oldalkertre néz8 homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.

(20) A kertvérosias, intenziv beépités(i lakdteriilet épitési dvezeteiben oldalhataron allé beépités
esetében a szomszéd telekre néz6 homlokzat legnagyobb pérkdnymagassdga nem haladhatja meg a

mértékét.
35.A kertvérosias lakéteriiletek 6vezeteinek (Lke) részletes elGirdsai
39. §(1) Lke-SZ/1 épitési dvezet terliletén telkenként egy & rendeltetésii épiilet és legfeljebb egy

lakas létesithetd.
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(2) Lke-SZ/2, Lke-SZ/3, Lke-O/4, Lke-0/5, Lke-0/6, Lke-Z/7 épitési vezet teriiletén telkenként egy f6
rendeltetés(i épiilet és legfeljebb két lakas Iétesithetd.

Hatdlyos OTEK terepszint alatti épitményekre és tdmfalakra vonatkozé elirisai:

»123. Terepszint alatti épitmény: olyan, szerkezetileg 6ndlld épitmény, amely félddel fedve is - a
bejdrat feldli oldal kivételével - legfeljebb 1,00 m-rel emelkedik ki a kérnyezs (szomszédos) és a
csatlakozo terepszintbél, legfeljebb bejdrati vagy tereplejtd feldli homlokzatfeliilete van, és legfeliebb
a tereplejté feldli és az olyan oldalhomlokzati feliletrésze keriil a terepszint folé, amelyhez a
terepbevdgdsban kézvetleniil kerti szabadlépcsé vagy lejts csatlakozik.”

»45. 8 (1) * Az épitmények megvaldsitdsa sordn a telek természetes terepfeliiletét és az értékes
névénydllomdnyt megvdltoztatni nem szabad, kivéve, ha az a rendeltetésszer(i épitmény-, illetve
telekhaszndlat mdszaki kévetelményeinek (megkézelités, csapadékviz-elvezetés stb.) biztositdsa
érdekében sziikséges. A telek természetes terepfeliiletét az épitési helyen kiviil tereprendezéssel

kézvetleniil szomszédos telkek terepszintjéhez képest nem térhet el.

(2) A terepkialakitdshoz tdmfal, rézs( Iétesithetd.

(3) * A helyi épitési szabdlyzat telepiilésrendezési vagy biztonsdgi okokbd! lejtds terepen a telek
hatdrain tdmfal épitését rendelheti el. llyen esetben a tdmfal kialakitdsdnak mddjét és anyagdt is
meghatdrozhatja.

(4)*

(5) Ha a telken rézsii Iétesitése sziikséges, az (3)-(4) bekezdésben foglalt rendelkezéseket kell

megfeleléen alkalmazni.”

Megiéliapithaté, hogy a fejlesztési szandék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok megvalésitisa
telepiilésrendezési szempontbdl Gvezeti médositasokat igényel. A jelenlegi hatdlyos kertvarosias
laké vezeti besoroldsa az eldkerti beépitést és intenzivebb beépitési lehetdséget nem biztositja.
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6. A teriiletrendezési tervi korlatok és lehetdségek a magasabbrendd

jogszabalyok alapjan

A teriilet magasabb rendjii - terliletrendezési - tervek 3ltali Gvezeti érintettsége:

A tervmodositds a telepiilésszerkezeti terv moddositdsat sziikségessé teszi, a telepiilés
teriiletfelhasznaldsi - terileti mérlegét befolyasolja, a teriiletrendezési tervekkel valé &sszhang

igazolasat sziikségessé teszi.

A BATRT Térségi teriiletfelhasznélasa nem médosul, a tervezéssel nem all 6sszefiiggéshen.
A BATRT ES AZ MATRT TERSEGI OVEZETEINEK VALO MEGFELELES OSSZEFOGLALO:
A teriilet magasabb rendii - teriileirendezési - tervek altali 6vezeti érintettsége

{2018. évi CXXXIX t6rvény)

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos 6vezetek

Pécel Vizsgalt
telepiilés teriilet
érintett |nem érintett

4.kivdlé termdhelyi adottsagl szantdk dvezete

nem érintett|nem érintett

5. j6 termGhelyi adottsdgu szdntoéterilet (-

nem érintett

nem érintett

érintett

nem érintett

7.erdGtelepitésre javasolt terlilet 6vezete -

nem érintett

nem érintett

8.t3jképvédelmi terulet dvezete

érintett

érintett

9. vildgorokségi és vilagorokségi vadromanyos teriiletek dvezete = =

nem érintett

nem érintett

10.vizmin8ség-védelmi teriilet dvezete . = :

érintett

nem érintett

11. nagyvizi meder dvezete = o acon 0

nem érintett

nem érintett

12. VTT-tdrozok 6vezete = —= == =

13. Honvédelmi és katonai/célu terlilet 6vezete
(

érintett K
{

kozvetlendl
nem érintett

Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terv - térségi ovezetek

11.rendszeresen belvizjarta terlilet dvezete -

nem érintett

nem érintett

13. dsvdnyi nyersanyagvagyon évezete ~

nem érintett

nem érintett

14. foldtani veszélyforrés teriilet évezete -

nem érintett

nem érintett
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7-  SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA A 3673 HRSZ-U
TERULETRE ES 3670-3680 HRSZ-U TERULETERE VONATKOZOAN

Pécel helyi épitési szabalyzatara és szabélyozasi tervére vonatkozé médositasi javaslat
A 3670-t6l 3680 HRSZ-U terileten javasoljuk a helyi épitési szabélyzat és szabalyozasi terv
modositasat a terepadottsagok és a Csatari utca jellemzden kialakult beépitései miatt:

1.§ A Pécel Viéros Helyi Egitési Szabalyzatarél sz6lo 12/2022. (VI. 30.) sz. 6nkormaényzati
rendelet (a tovabbiakban: HESZ) a kovetkez6 37 §. (7) bekezdéssel egésziil ki:

. 37.$(7) A LI-Z/12 épitési ovezetekben:

a) A HESZ 36. $-161 eltéréen Ondlléan, lakdrendeltetéstdl eltérd szdllds rendeltetés az
épitési ovezet teriiletén elhelyezhetd.

b) Az épitési ovezet teriiletén melléképiilet elhelyezhets.

c) Az épitési bvezet teriiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb
egy lakds helyezhetd el.

dy A HESZ 31.§ (1) e) pontjatol eltéréen az épitési ovezet elbkerti hatdrvonala nem

kotelezd épitési vonal.

f) Ondllé melléképiilet a 40 méternél kisebb mélységii telek esetén nem helyezhetd el
A 40 méternél kisebb mélységii teleknek az a t3670elek szdmit, amelynek a legrovidebb
oldaZ,a kisebb, mint 40 méter.

g) A HESZ 30.§ és 32.§ -anak elBirdsaitdl eltérben:
Ja) az utca szintjénél, a meglévd természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban
taldlhatd terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezhets a kozteriiletek
irdnydban  homlokzatos kialakitdssal, ahol a kozteriileti homlokzatmagassdga
legfeljebb 6 méter lehet. s
/b) a tdmfalépitményhez csatlokozé keritésszakaszok témfalként, az épitményhez
illeszkedd kialakitdssal létesithetdrk,
Jc) a telkek oldalhatdrdn témfalépitmény elhelyezhetd legfeljebb a feltoltéstsl szamitott
3 méter magassdggal. A rézsii és tereplépcsd legfeljebb 75 fokos lehet.
Jd) Amennyiben az épiilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kornyezethez valo
illeszkedés feltételével -, a természetes terepfelszin magassdga a telek lejtésének
Jiiggvényében a 10%-nal nagyobb atlagos lejtés esetén a médositas mértéke legfeljebb 3,5
méter lehet.
Je) Ondllé melléképiilet legnagyobb épiiletmagassdga legfeljebb 6,5 méter lehet.
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A B C D | E] F | G H I
telekalakitas épitmények elhelyezése épitményelk, épiiletek
a kialakithats telek almeg:"ges;“
egn 0
. megengedett g ’gy , legkisebb | legnagyobb .
epitési . beépitettség N . szint-
1. . legkisebb Lo S zold épiilet- o
ovezet beépitési mod mértéke (%) . B teriileti
. : feliilet magassag mutats
teriilete | szélessége er.ep- er_ep- (%) (m)
(ri2) (m) szint szint
felett alatt
13. Lk-Z/12 300 10 zartsord 50 50 25 6,5 0,8
Meglévé Tervezett
telel beépitési madja zartsor zartsord
épitési Ovezetben a legkisebb kialakitando telek mérete 300 300
beépitettség legnagyobb mértélke 30 50
a szintteriileti mutaté 0.6 0,8
a zgldfeliileti arany minimuma 60 25
a legnagyvobb épliletmagasség 6.0 6,5
az elélert mérete 7 0

Az épitési hely a HESZ 30.§ (3) és 31.§ (6) alapjén a keriil meghatarozésra és abrazolasra.
Zartsoru beépités esetén jelen 11j Gvezet teriiletén 0 méter elékert eléirdsaval. Ezzel a teljes
telek teriilete €pitési helynek mindsiil -az eldirt beépithetdség figyelembevétele mellett-, mivel
a tomb 2 oldaldn kozlekedési céla kozteriilet talalhatd.

Javasolt szabalyoza5| terv médositasara a 3670-t6l 3680 HRSZ-u teriiletre vonatkozdan
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Vagyis a moédositdsi igény a telepiilésrendezési eszkozéket illetGen a telepiilésszerkezeti és a

szabalyozasi tervlap médositdsat és a HESZ kiegészitését igényli.
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A tervezett modositas telepUlésszerkezeti tervi mddositdsa sordn mivel Uj beépitésre szant terilet
nem kerUl kijelolésre, ezért bioldgiai aktivitasérték pétlasa nem szilkséges.

Javasolt telepiilésszerkezeti terv modositdsira a 3670-t6]1 3680 HRSZ-u teriiletre

vonatkozdan

8. Indoklas: 4 .

A magéntulajdonban &l a2 Pécel belterilet 3673 hrsz-i telek énillete, és 2 tdmbon beldli

sz-U ingatianokon részlegesen kizlakult beépitések z Csatdri

W
[
[ve]
€]
o
-y

kérnyezetébe tartozd 367c-
vtcaban taldlhato.

A 3673 hrsz-U ingatlan a hatdiyos HESZ és szabalyozési tervi melléklete Lke-Z/6 jelii kertvarosias

lzls épitési Svezetbe sorolta. A rajia lévS épilet mér a hatalyos dvezeti paramétereknek sem fel

meg maradéktalanul a 3. fejezetben lairt terletjeliemzés alapjan.

A jelenlegi épilet beédpitdsének mértéke nagyobb, a zdldfeilleti ardnya kisebb 2z &vezetben

maghatarozott ériékénél, a terepviszonybdl adédd alvégzeit tereprendezés, tdmfal kialakitds 45 az

eldkert szikséges mérate sem megfeleld.

A telken és kdrnyezetében kialakult beépitések, valamint a terepadotiségok e hatdiyos épftési

elGirdsok dtgondoldsat tetiék szikségessé.

Az ingatian (ok) kialakuit beépitetiségének fennmaradasa érdekében az Gvezeti besoroias és épftési

parameéterek modositasa és rendeltetések modositasa javasolhatd.

Tervezdi javaslat szerint & Lk aldvezet létrehozésdval a bedpités mériéikének ndvelésével, a

zéidfelilati ardny csdkkentésével és az elbkert méretének mdidositéséval, 2 rendeltetés
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mec\/a/m(". 1 gy, /7ogy az

a) ne ckaddlyozza o szomszédos ingatlonok és épitmények, Gndlld rendelietési egységek
rendeltetésszerd és biztonsdgos haszndlhatdsdgdt,

b) meéreieivel, elhelyezésével, épiiészeti kinlakitdsdval illeszkedjer a kérmyezet és a kérnyezd beépités

(

adottsagaifioz,
) nekorldtozza ¢ szomszédos telkek beépitésé

A

d) ne kdrcsitsa a szomszédos beépitést és annak ep/z‘észet/' Jellegzetességeit.

A tervezett szabalyozésok alapjan az alabbi tovabbi beépitések lehetségesek az E-kdzmi
térképérél mért adatok és helyszini terepszemle alapjan.

HRSZ Terllet El6kert Féépilet Terasz Tovabbi Megjegyzés
(mz) (m) mélysége épiletndvelési
lehetdség 20
méteres
féépuletelhelyezés
mellett
3670 ~584 5,00 7,0 2,50 ~50,0 M2 BeépithetSsége jelentés
atalakitassal esetleg az épulet
mégott lehetséges mintegy 50
ma2.
3671 ~1057 5,00 12,0 2,55 ~60,0 m2 Beépithetésége esetleg a
garazsok mogétt lehetséges
Nagysaga ~60,0 m2.
3672 Megszint Osszevonva a 3671 szdmra
3673 ~-518 5,00 22,28 3,00 - Beépithetdsége lehetetlen.
Elfoglalja az épitési helyet.
3674 ~499 5,00 10,0 1,00 ~35,0 M2 Beépithetdsége jelentds
atalakitassal esetleg az épilet
mégétt lehetséges mintegy 35
ma2.
3675 ~480 5,00 ~180 m2 Jelenleg beépitetlen.
15X 12 méteres  épilet
épitésére van lehetdség= 180
m2
37%-0s beépithetdséget
eredményez a  ftervezett
szabalyozas
3676 ~460 5,00 14,0 - Beépithetdsége
épités alatt van, szinte
elfoglalja a beépitési helyet,
bévitése nem mértékads
3677 ~436 5,00 15,0 ~7m - Tovabbi  beépitésre  nincs
lehetdség.
3678 ~410 7,00 14,0 - Tovabbi  beépitésre nincs
lehetdség.
3679 ~381 5,00 8,0 -6m - Beépithet6sége  esetleg a
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gardzsok felett lehetséges

nem ndveli a beépitett
teriletet

- Tovabbi  beépitésre  nincs
lehetdség.

3680 ~347 5,00 15,0

A 40 méternél nagyobb mélységl ingatlanok (4 db) (3671, 3673, 3674, 3675 hrsz.) esetén ezekbdl is a
tovabbi épiletbdvitési lehetéséq a tablazatban foglaltak szerint lehet.

A 3676, 3677, 3678, 3679, 3680 hrsz-U ingatlanokon a kialakult beépitések Csatdri utca utcafronti

telekhataratdl mért 20,0 méteren beliil vannak.
Beépithetdségik esetleges névelése a (3678, 3679 hrsz-U ingatlanok esetén ~35,00-40,00 M2
nagyon komoly atalakitasokkal- teraszbontds stb.- lehetséges.

Vagyis a tervezett Uj Svezetbe tartozd ingatlanok beépithet8ségének ndvelésére nincs vagy
minimalis lehet6ség all rendelkezésre, ami ugyan a javasolt 50%-os beépithetdséget nem tudja
kihasznalni, azonban a kialakult allapotd melléképUlettel is beépitett ingatlan(ok) helyzetét a

HESZ-el8irdsokkal 6sszhangba hozza.

A terUlet beépitésének fotokkal igazolt beépitettsége.

3670 hrsz 3671 hrsz

¥ > IS

3673 hrsz

Lasd a 3. fejezetben bemutatott fotdkat

3676 hrsz

3675 hrsz
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3678 hrsz

3680 hrsz

3677 hrsz

3679 hrsz
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9. Tervez6i megallapitasok:

A Tulajdonos (befektetd) altal az Onkormanyzattal elézetes folytatott egyeztetések sordn az egyes
epitési paraméterek modositdsanak kezdeményezése, a 3673 -hrsz-U telek tulajdonosaval
megkétendd telepllésrendezési szerz8dést kdvetden lehetséges.

A szabalyozas egyik alapelve, hogy normativnak kell lennie és tobbek kézétt nem biztosithatnak
kedvezmeényeket vagy hétranyokat a szabdlyozasi tervtdl figgetlenil megkdtendd polgarjogi
szerz8déshez.

Mivel a vizsgalt telek és Lke-Z/6 jel(i épitési vezetbe tartozd 3670-3680 hrsz-U kdrnyezete hasonld
adottsagokkal bir, ezért javasolt a témb Lke-Z/6 jel§ épitési dvezetének Lk-Z/12 jel épitési oveztre
térténé mddositasat az OTEK 7.§(2).bekezdése figyelembevételével, mely 10 db telket foglal
magaba. A melléképilet épitésének lehetdsége azonban csupan 4 db 40 méternél nagyobb
mélységl telket fog érinteni a tervezett dvezeti eléirdsok betartasaval.

Tehat javasoljuk az Uj 6vezet létrehozasdt meghatarozott 3670-3680 hrsz- telkekre térténd
alkalmazasat.

A Tulajdonos kész az Onkormanyzattal valé egyittmikddésre a minden érintett fél szémara

kedvezd megoldésban bizva.

10.  Tulajdonosi kételezettség vallalasok telepilésrendezési szerz8dés alapjén:
° telepilésrendezési tervmddositas kéltségeinek vallaldsa
° Pénzbeni telepilésfejlesztési hozzdjarulds mértéke a tovdbbi megbeszélések

figyelembevételével

Budapest, 2023. oktdber og.

Makkai Kfisztina
Telepiléstervezé
TT/01-4921
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