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TELEPITESI TANULMANYTERV

KESZTOLC KOZSEG TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK M6 JELU
MODOSITASANAK II. MODOSITASI PONTJAHOZ

Készitette: Bak Gabriella okl. teleptlésmémak (TT 15-0381) ,1,2 iL__./
/

J

ELOZMENYEK:

Az Onkormanyzathoz benyujtott kérelem alapjan a 1562/36-47 és 4874/2 hrsz.-( ingatlanok atsorolasa
torténik Ksp jell kilénleges sportolasi célu épitési dvezetbdl és Zkk jelli zoldteriilet kozkert dvezetbdl
Lke- jelii kertvarosias lakdterllet épitési Ovezetbe, valamint a terlletet érinté utszabalyozasok
felilvizsgalata. A Zkk teriilet megsziintetésével csereterllet kijelolése szikséges, amely szerint a
1870/11, 0251/334-335 hrsz.-U teriletek Lk jel( kertvarosias lakoteriletbdl Zkp jelli zoldtertlet kdzpark
ovezetbe t0rténd atsorolasa torténik.

Jelen telepitési tanulmanyterv a telepiilésrendezési szerzédés megalapozasahoz készilt.

1. A TERVEZESI TERULETEK ES KORNYEZETUK, HATASTERULETUK BEMUTATASA

A tervezett modositas egy teriletcserét valosit meg a telepllésen, két helyszinen.

1.1. UJ LAKOTERULET TERVEZESI TERULETE (1562/36-47 ES 4874/2 HRSZ.):

A teriilet a telepiilés deli részén helyezkedik el. A hatalyos terv szerint a terllet egy része Ksp
(kllonleges sportolasi célu), masik, tertletileg joval kisebb része Zkk (zdldterllet — kdzkert) besorolasu.
A valbsagban a tertlet funkcié nélkili, hasznositatlan. A sport- és rekreacios igényeket a telepllés mas,
erre a célra jobban megfelelé teriletei elégitik ki. Kornyezetében jellemzden lakd Gvezetek talalhatok,
igy a terllet a telepiilésszdvetbe szervesen integralddik.

A terllet ortofoton (ortofoto forras: Lechner TK):



A terllet a hatélyos szabalyozasi terven:




1.2. CSERETERULET TERVEZESI TERULETE

A Magyar Epitészetrél szolo 2023. évi. C. torvény 7.§ (2) pontjanak eldirasa szerint csereteriilet
kijelolése szukséges:

“7. § [A természeti rendszerek megbrzésének elve]

(2) Zoldteriilet dvezetbll, mez6gazdasagi teriilet 6vezetbdl és erdbterilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant teriiletet,
vagy kilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijeléini nem lehet, kivéve, ha legalabb az Uj kijel6léssel azonos
mértékii és legaldbb azzal megegyez6 bioldgiai aktivitas értékii zoldtertilet dvezet, mezGgazdasagi terilet dvezet
vagy erdétertilet dvezet kertil csereteriiletként kijelblésre az U beépitésre szant teriilet kijel6lésével azonos
teleplilés kbzigazgatasi tertileten belil.”

A csereterlletként kijel6lt ingatlanok a teleplilés belterletének déli részén, az (j lakéterllethez kozel,,
egy jelenleg beépitetlen, Lke (kertvarosias lakoteriilet) besorolasu épitési Gvezetben helyezkednek el. A
terlilet adottsdgai kivaléan alkalmasak egy Uj, a lakossag rekreacids igényeit kiszolgalé kdzpark
kialakitasara.

A terilet ortofoton (sarga vonallal kértilkeritve), (ortofoto forras: Lecher TK):




A terulet a hatélyos szabalyozasi terven (lila vonallal korulkeritve):

1.3. HATASTERULET:

A modositasok hatastertilete elsésorban a kdzvetlen szomszédsagra korlatozodik. Az (j lakéterllet
kijelolése a meglévé infrastruktura terhelésének novekedésével jar, mig az 0j kozpark létrehozasa
pozitiv kdrnyezeti és tarsadalmi hatast gyakorol a kdrnyezé lakddvezetekre.

2. AZ INFRASTRUKTURA-IGENYEK, A SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES
HUMANINFRASTRUKTURA-FEJLESZTESEK

A tervezett lakéterilet-fejlesztés mind miszaki, mind humaninfrastruktura-igényeket tdmaszt.

- Miiszaki infrastruktura:

Koézmiellatas: Az Uj Lke dvezetben kialakitandd lakotelkek teljes korl kdzmdiellatast (ivoviz, szennyviz-
elvezetés, villamos energia, féldgaz, hirkdzlés) igényelnek, amely a meglévé haldzatok bévitésével és
Uj bekotések kiépitésével biztosithato.

Kozlekedés: A terllet feltarasahoz a kapcsolodd uthélozat felilvizsgalata és szikség szerinti
szabalyozésa indokolt, hogy az a jovbeni lakossagszam altal generalt forgalmat biztonsagosan le tudja
vezetni.

- _Humaninfrastruktira: Az (j lakoterileten megjelend lakénépesség ndvelni fogja a helyi
humaninfrastruktira (bdlcséde, 6voda, iskola, egészségugyi ellatas) iranti igényt. A fejlesztés mértéke
varhatéan nem teszi sziikségesseé Uj intézmények épitését.




3. A JAVASOLT TELEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYE]

Az Uj lakétertlet (Lke) kdrnyezeti hatésai:

Negativ hatasok: A beépités a jelenlegi sport- és zoldtertleti funkciok megsziinésével, a zoldfellletek
csokkenésével és a burkolt fellletek ndvekedésével jar. A lakofunkcié megjelenése a forgalom és a
zajterhelés kismértékl ndvekedését eredményezi.

Kezelésuk: A negativ hatasokat a terv két f0 eszkozzel kompenzalja:

Egy maésik, a kozosség szdmara jobban hasznosithatd helyen egyenértékii cseretertletet jeldl ki (lasd
alabb).

Az Uj Lke Ovezetben magas minimalis zoldfeluleti aranyt ir el6, biztositva a terilet kertvarosias, zold
jellegének megbrzését.

Az Uj kozpark (Zkp) kornyezeti hatésai:

A csereterulet kijelolése egyértelmlen pozitiv kornyezeti hatéssal jar. Egy jelenleg beépitésre szant
tertlet alakul at zoldtertletté, amely javitja a telepulés okologiai allapotat, noveli a biodiverzitast és Uj
rekreacios lehetdségeket teremt a lakossag szdmara. Ez a 1épés telies mértékben kompenzélja a Zkk
dvezet megszintetését.

4. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A mddositas koncepcidja egy funkcionalis teriiletcsere, amely egy alulhasznositott sport- és zdldterllet
helyén egy Uj, minéségi lakoovezet kialakitasat teszi lehetéve, mikdzben a zoldterlleti kompenzaciot
egy arra alkalmasabb helyen valositja meg.

Lakoterllet kialakitasa: A 1562/36-47 és 4874/2 hrsz.-U ingatlanok Ksp és Zkk Ovezetbdl Lke —
kertvarosias lakétertlet Gvezetbe kerlinek atsorolasra, a kapcsolddd utszabalyozasok feliilvizsgalataval
egyutt.

Zoldtertleti kompenzacio: A Zkk Ovezet megszlntetése miatt, a jogszabalyi kotelezettségnek
megfeleléen, a 1870/11 és 0251/334-335 hrsz.-U, jelenleg Lke besorolasu teriletek Zkp — zdldtertlet
kozpark dvezetbe kerlinek.

A tervezett modositasok a szabalyozasi terven:

- Lke kijelolése (az Utszabalyozasok fellvizsgalata még nem lett jelove):



- Csereterlet kijelolése:

- Uj beépitésre szant teriilet jogszabalyi megfelelésének bemutatasa:




Az (j beépitésre szant terllet kijelolésnek mindsilé modositasok szdma egy tertiletet érint: a 1562/43-
44 helyrajzi szdmu ingatlan részterlleteinek atsorolasa Zkk jelli zoldterilet kdzkert dvezetbdl Lke jel
kertvarosias lakéterllet épitési dvezetbe.

Jogszabalyi elGirasoknak valé megfelelés:

- A magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. torvény 7§ (2) bekezdése és a 8.§-a rendelkezik az Uj
beépitésre szant teriletekrdl:

1§

(2) Zéldteriilet bvezetbdl, mezégazdasagi teriilet 6vezetbll és erdbteriilet Gvezetbll Uj beépitésre szant tertiletet,
vagy kilbnleges beépitésre nem szant tertiletet kijel6ini nem lehet, kivéve, ha legalabb az Uj kijelbléssel azonos
mértékii és legalabb azzal megegyez0 biologiai aktivitas értekii zéldtertilet dvezet, mezbgazdasagi teriilet 6vezet
vagy erddteriilet Gvezet keril csereteriiletként kijelblésre az (j beépitésre szant teriilet kijelblésével azonos
teleplilés kbzigazgatasi teriiletén beliil. Amennyiben a cseretertilet zbldteriilet 6vezetként keriil megvalositasra, a
zbldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekr6l sz6l6
kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kdzparki funkcio ellataséara. (3) Az épitészeti-miiszaki tervezés
és az épitési tevékenység soran tbrekedni kell a meglévé névényallomany megtartasara, valamint a zéld
védjeggyel ellatott termékek alkalmazasara.”

- Az Uj beépitésre szant terilet kijelolésével kapcsolatban csereterlletként Zkp — zoldterilet kdzpark
kijelolése torténik a 1870/11, 0251/334-335 hrsz.-U ingatlanok részterlletén, amely jelenleg Lke —
kertvarosais lakéterllet.

,8. § (1) A Zbldteriilet 6vezet nagysaga a) a telepiilés kbzigazgatasi teriiletén beliil ésszességében nem
csbkkenhet, és b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a
teleplilés beépitésre szant teriiletének 3 szazalékanal.”

- A mddositas soran a csereterillet kijelolése kovetkeztében nem csokken a telepilésen a zdldterllet
dvezet nagyséaga.

» (2) Ha jogszabaly Uj beépitésre széant terilet kijel6lését nem tiltja, a teleplilésrendezési tervben Uj beépitésre
szant teriiletet a kbvetkezb szempontok alapjan kell kijel6ini:

a) a lakoteriilet épitési Gvezeteknek és a vegyes terilet épitési Ovezeteknek csatlakozniuk kell a meglévd
teleplilési tertilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — oft ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem
szant teriiletekbdl all6, a szomszédos teleplilések beépitésre szant teriiletei k6zdtt mért legaldbb 500 méteres
z6ldgydirtivel kell kbrbevenni, amely a telepiilési zoldinfrastruktura részét képezi és az Uj kijelolést kbvetben is
megmarad a szomszeédos teleplilésekkel tértend 6sszendévés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés kbzigazgatasi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megvalositasara alkalmassa teheté 9. § szerinti barnamez8s teriilet van, akkor Uj
beépitésre szant teriilet csak kiemelt kbzérdek esetében jeldlhet6 ki.”

- a) Az (j beépitésre szant terlilet a meglévo teleplilési terileten belll helyezkedik el.
b) Nem torténik 6sszendvés a szomszédos telepllésekkel.



c) Nem talalhatéak ilyen célra alkalmas barnamezés teriletek a telepiilésen.

.(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijelblése soran a kivetkez6 feltételeknek egylittesen meg kell felelni, és ezt
az 6nkormanyzatnak kilon 6nkormanyzati hatarozattal — amely a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi —
igazolni kell:

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljestilését,

b) szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kizigazgatasi teriiletének biologiai aktivitas értéke az Uj beépitésre
szant teriiletkijelbléssel nem csbkken,

c) hogy Uj lakoteriilet kijelblése esetén a szilard burkolati dton valo megkdzelités biztositott lesz, a
kbzmiikapacitds a k6zmiiszolgaltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all rendelkezésre, a
kézmiipotlo miitargyak az ingatlanon belil biztositottak lesznek —, valamint az Ovodai, éltaldnos iskolai és
egészséqligyi alapellatas a telepiilésen vagy a kijeldlt Uj lakotertilet legfeliebb 5 km-es kdmyezetében a kijel6lést
kévetb 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a teleplilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett
tertilet vagy barnamezds tertilet, amely az Uj beépitést elbiranyzo rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiiletrendezési tervérbl szold 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésére vonatkozo kbvetelményeinek teljesiilését. ,

a) Csereterilet kijelolése megtortenik.

b) A modositas soran szamitassal figyelembe lesz véve, hogy nem csokkenhet a telepilésen a bioldgiai
aktivitasérték.

c) Az ] lakoterulet kijelolese a lakoterileti szOveten belil torténik, biztositottak a felsorolt feltételek.

d) Nem talalhatdak az adott célokra alkalmas barnamezdés terlletek a telepilésen.

e) Alabbiakban igazolva van a megfelel6ség.

- Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek Terlletrendezési Tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (Tovabbiakban: Trtv. ) elGirasa szerint:

,12. § (1) Uj beépitésre szént teriilet a telepiilés kbzigazgatéasi hatardhoz 250 méternél kézelebb nem jelélhetd
ki.”

- Az Ujonnan kijelolt beépitésre szant terlilet a telepllés lakéterlleti szbvetén belil taldlhato, a
kézigazgatasi hatartol (a legkdzelebb es6 szakaszatdl) 1415 m-re.

- A Trtv. el6irésa szerint:

,(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijelblése zbldteriilet vagy erdéteriilet atsorolaséval jar, csereteriiletként a
megsziind zoldteriilet vagy erdbteriilet kiterjedésével megegyezé kiterjedésii zéldtertiletet vagy erdéteriiletet kell
kijellni, tovabba az Uj beépitésre szant teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésii tovabbi
Uj z6ldtertiletet vagy erd6tertiletet is ki kell jeldini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti tertiletek,
Natura 2000 tertiletek és természetkdzeli teriiletek.”

- A szamitast az alatamaszté munkarészben szerepeltetni kell.

- A Trtv. el6irasa szerint;



,(3) A Zzbldteriileten és az erdbteriileten kivilli egyéb beépitésre nem szant - jellemzéen mezégazdasagi —
tertiletet csak abban az esetben lehet tjonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha a) az Uj beépitésre szant
tertilet kijelblésével egyidejiileg a korabban beépitésre széant teriiletként kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet
cseretertiletként a teleplilésrendezési terv zéldtertilet, erdoteriilet, mezbgazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi tertilet
vagy termeészetkozeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terillet nagysaga eléri vagy
meghaladja az tjonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy b) az a) pont szerinti cseretertilet nem all rendelkezésre,
de a teleplilésrendezési tervben az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejileg a teriiletnévekmeény
legkevesebb 25%-anak megfelel6 kiterjedésd, Uj zbldteriiletet vagy erdGteriiletet is egyidejileg kijelbinek azzal,
hogy gazdaségi teriilet bvezet kijeldlése esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel eqyidejiileg kijeldlésre keriilé zéldteriiletnek a
telepiilési 6nkormanyzat tulajdonaban kell éllnia, vagy a telepiilési dnkorményzati tulajdonba adasrdl az
Gnkormanyzat képvisel6-testiiletének teleplilésrendezési szerzédest kell kbtnie azzal, hogy a teleplilésrendezési
szerz6désnek a telepilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.”

- A kijelolés nem érint mezdgazdasagi terilet és egyéb beépitésre nem szant teriletet.
- A csereteruletként kijelolt zoldterulet az onkormanyzat tulajdonaban all.

5. A BEEPITES JAVASLATA

Lke — Kertvarosias lakoteriilet tervezett beépitési paraméterei:

- Legkisebb épitési telekteriilet: 700 m?

- Legkisebb telekszélesség: 16 m

- Beépitési mdd: oldalhataron allé

- Megengedett legnagyobb beépitettség: 30%

- Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 5,5 m
- Legkisebb zoldfellleti mérték: 60%

Zkp — Zoldteriilet kozpark tervezett beépitési paraméterei:

A Helyi Epitési Szabélyzatnak megfeleléen:

- Beépitési mdd: Szabadonalld

- Megengedett legnagyobb beépitettség: max. 2%

- Megengedett legnagyobb épitménymagassag: max. 4,5 m
- Legkisebb zoldfellleti mérték: min. 80%



