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A tanulmany célja

A Piliscsabai utca ¢és a Bécsi ut kozott fekvo, Gksz-2 épitési dvezetbe sorolt teriileten az
ingatlan tulajdonosa pékséget €és cukraszdat mikodtet. A pékség €és cukraszda
kozonségforgalmi tereinek és helységének bovitése érdekében sziikségessé valik a Gksz-2
Ovezet teriiletének megndvelése a szomszédos, (azonos tulajdonban 1évo) két ingatlan,
mintegy 750 m” telekteriilet mértékéig.

A tanulmany célja a teriilet vizsgalata telepiilésrendezési szempontok alapjan, valamint a
sziikséges telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak elokészitése.

Alaptérkép

A digitalis alaptérkép a 2010. évi foldhivatali alapadatok felhasznalasaval késziilt.

Vastag kiemeléssel jelolt a bovitendd és a bévitéssel érintett tertilet.
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Digitalis ortofoté és mitholdfelvétel

miiholdfelvétel a Google Maps felhaszndldsaval.
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A GoogleTM 2010. évi mitholdfelvétele mérés szempontjabol tajékoztatd jellegli, mivel nem
vethetd 6ssze az EOV koordinatarendszerti digitalis alaptérképpel. A digitalis ortofoto 2010.
évi allapotokat tiikkroz, a pontosan pozicionalt nagyfelbontasu kép mar mérésekre is alkalmas.
Az ortofoto felbontasa: 1 pixel = 10 cm valos méret.

Felsobb szintu teriiletrendezési tervek

BATIT
A hatalyos Budapesti Agglomeracio
Teriiletrendezési Tervérdl szold 2011. évi
LXXXVII torvény (BATrT) térségi
szerkezeti tervén a fejlesztéssel érintett
teriilet ,,varosias telepiilési térség”.
»d. § (1) Telepiilési térség nem beépitett
terlilete abban az esetben mindsithetd at
beépitésre szant teriiletté, ha a telepiilés-
szerkezeti tervben, a helyi épitési
szabalyzatban, vagy szabalyozasi tervben a
beépitésre szant, és mar jellemzden
beépitett teriileteken, vagy a mar kordbban
kijelolt teriiletek hasznositasaval az adott
terlilet-felhasznélas szamara mar nincs
lehetdség.
(2) A telepiilés szerkezeti tervében beépitésre tervezett lako-, vegyes, gazdasagi és
idiil6tertilet akkor vehetd igénybe, ha
a) atervezett teriilet-felhasznalas jol illeszthetd a telepiilés meglevo szerkezetéhez,
b) nem sért taj- €s természetvédelmi, kornyezetvédelmi, valamint kulturalis
orokségvédelmi érdeket, és
c) atervezett funkci6 ellatasdhoz sziikséges miiszaki (k6zmii, kozuti és
tomegkdzlekedési) infrastruktura egyidejlileg 1étrehozhato.”

ERTEKELES: A besorolas megfelel6, médositasa nem sziikséges.
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Hatalyos Telepiilésszerkezeti- és Szabalyozasi terv

Pilisvordsvar Onkormanyzata Képviseld N7
Testiiletének 237/2004. (XII. 02.) sz.
hatarozata a Varos Telepiilésszerkezeti
Tervérdl a bovitéssel érintett ingatlanokat
tervezett fejlesztési tertiletként

— Beépitésre szant, kertvarosias lako
(Lke/0,6) teriiletfelhasznalasu teriiletbe
sorolja.

,»A terven jeldlt, az aldbbiakban felsorolt
fejlesztési tertlileteket fokozatosan, a
jelentkezo igények szerint lehet a terven
jelolt funkcio szerint felhasznalni, és igény
szerint, az adott teriiletre vonatkozo6 egyedi
hatérozattal (az egyéb jogszabalyok altal
eldirt feltételek egyidejii teljesiilése esetén)
lehet belteriiletbe vonni.

Tervezett lakoteriiletek

- Az Orhegy utca folytatasaban, jelenleg kiilteriileten 1év6, kb. 22,5 ha nagysagi volt zartkerti
teriileteknek a vasttvonal kiilsé ivéig vald belteriiletbe vondasa, és lakoteriiletként valo
felhasznalasa;(...)

...Pilisvorosvar teriiletén belteriiletbe vonni csak olyan teriiletet szabad, amely szabalyozasi
tervvel rendelkezik, és szerkezetileg kapcsolodik a mindenkori belteriilethez, azzal egységet
képez.

... Barmely belteriiletbe vonasi hatarozat csak akkor hozhat6 meg, illetéleg szabalyozasi
tervet és épitési szabalyzatot jovahagyo rendeletet csak akkor lehet megalkotni, ha az érintett
teriiletek belteriiletbe vonasanak ¢és fejlesztésének anyagi terheit a mindenkori
teriilettulajdonosok az Onkormanyzattal kotott eldzetes megéllapodasban (szerzédésben)
vallaltak (pl. tovabbterveztetés, kozmiivesités, kozintézmény, bovités stb. koltségei).”

ERTEKELES: A Telepiilésszerkezeti terv a bévitéssel érintett ingatlanokat tervezett
lakoteriiletként jeloli meg, ezzel szemben a fejlesztés kozvetleniil és fizikailag is
kapcsolodik a meglévo gazdasagi, Gksz/1,2 gazdasagi teriilethez. A telepiilésszerkezeti
Terv modositasa sziikséges, az érintett ingatlanok tekintetében Gksz/1,2 gazdasagi
teriiletfelhasznalasi teriillet meghatarozasaval.
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Szabalyozési Terv

Pilisvorosvar Helyi Epitési Szabalyzatarol (HESZ) sz616 15/2004. (XII.14.) rendeletének
SZT-1 mellékletének digitalis (belteriileti szabalyozasi terv, M=1:5000) egybefiliggd tervlapjat
¢s M=1:2000 szelvényezett tervlapjait 18/2010. (XI. 12.) 6nkormanyzati rendeletével hagyta
Ova.

PILISSZENTIVAN

részlet a Szabalyozasi Tervlapbol

A hatalyos szabalyozasi terv a bovitendd pékség teriiletét Gksz-2 gazdasagi épitési dvezetbe,
a bovitéssel érintett két szomszédos ingatlant Lke-2/B-T lako épitési dvezetbe sorolja. Az
Lke-2/B-T teriilet ,,egyéb épitési korlatozas ala eso teriilet”

,Altalanos épitési elSirasok 8.§ (5) A Szabalyozasi tervlapon jeldlt ,.épitési korlatozas ala esé
teriileten” épitési engedély csak akkor adhato ki, ha a teriilet egészére kiépiilt a csapadékviz-
elvezetés rendszere. A csapadékviz-elvezetd rendszer kiépitése sordn zaportarozo szamara
helyet kell biztositani a Szabalyozasi terven jelolt teriileten.

Az Lke-2 jelii lakdovezet:
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A Lke-2/B-T ¢épitési ovezet dvezeti jelében a —T a telekalakitési terv készitésének
szlikségességét jelenti.

Az Gksz-2 jelt lakodvezet:
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ERTEKELES: A Szabalyozasi terv modositasa sziikséges. Az @ij szabalyozasi
paramétereket ugy kell meghatarozni, hogy a gazdasagi dvezet teriiletnovekedése ne
okozza a taji- és természeti kornyezet jelenleg megengedettnél nagyobb igénybevételét. A
tervezett bovités rendezett kornyezetalakitasa gazdagitsa a teriilethasznalat jelenlegi
allapotat. A tervezés soran meg kell vizsgalni a vasit és a Bécsi ut talalkozasanal
kiszabalyozott 35 m szabalyozasi szélességii teriilet sziikségességét.
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A teriilet lehatarolasa
A szabalyozassal érintett teriiletének lehatarolasat a kovetkezd szempontok hataroztak meg:

o FEtv 12.§ (1) A szabalyozasi terv a telepiilés kozigazgatasi teriiletére vagy
kiilon-kiilon annak egyes - legalabb telektomb nagysagu - teriiletrészeire
késziilhet.

o FEtv 2.§ 26. Telektomb: a telkek olyan csoportja, amelyet minden oldalrol
kozteriilet vagy részben mas beépitésre nem szant teriilet hatéarol.

Fentiek szerint a Szabalyozasi Terv lehatarolasa:

- Pilisvorosvar, Piliscsabai utca — MAV vasiatvonal - Bécsi ut altal hatarolt teriilet
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PILISSZENTIVAN

kivonat a hatalyos Belteriileti Szabalyozasi Tervbdl
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Osszefoglalo javaslat

1) Telepiilésszerkezeti Terv modositasa:
A Telepiilésszerkezeti Tervben a meglévé Gksz/1,2 gazdasagi teriilet hatdra modositando a

bdvitéssel érintett ingatlanok (7734; 7735 hrsz.-, 6sszesen ~ 750 m?” teriilet) teriiletével.

2) A Szabalyozasi terv modositasa:
A Szabalyozasi Tervben a meglévé Gksz-2 gazdasagi épitési Ovezet hatara médositando a
bdvitéssel érintett ingatlanok (7734; 7735 hrsz.-, 6sszesen ~ 750 m?” teriilet) teriiletével.

A modositassal érintett teriilet (750 m?®) Lke-2/B-T lakoteriileti épitési vezetbél Gksz-2
gazdasagi épitési Ovezetbe keriil. Az dvezeti paraméterek az érintett teriileten az atsorolas
kovetkeztében az aldbbiak szerint valtozik:

e A kialakithat6 telek legkisebb teriilete: 800 m* > 1000 m’
o A legkisebb zoldfeliileti arany: 40 % > 20 %
e A beépités legnagyobb mértéke: 30 % > 50 %
e A legnagyobb épitménymagassag: 55m > 6,0 m

Az ovezet teriiletének bovitése elhanyagolhat6 valtozast, intenzitasboviilést eredményez a
teriileten, melyet az alabbi tablazat fejez ki:

Jelenlegi allapot Valtoztatas utani allapot Eltéres
Gksz-2 dvezet teriilete: 3165 m? 3915 m? +750 m*
Lke-2/B-T 6vezet teriilete 14 860 m” 14 110 m’ -750 m’
A telektdmb teriilete dsszesen: 18 025 m* 18 025 m’ 0
Legnagyobb beépithetd teriilet: 8270 m? 8 420 m* +150 m?
Legkisebb zoldfeliilet 6577 m* 6 427 m* -150 m?

A zoldfeliileti veszteséget kotelezo fasitas pontos eldirasaval lehet kompenzalni.

A tervezés soran meg kell vizsgalni a vasut és a Bécsi ut talalkozasanal kiszabalyozott 35 m

szabalyozasi sz¢élességl teriilet sziikségességét. A telepiilésrendezési eszkozok modositasaval
e lehetdvé valik az ingatlanok egységes fejlesztése, a telkek 0sszevonasa,

e meghatdrozhat6 a sziikséges novénytelepités mértéke és modja, mely a fejlesztések
miiszaki kdvetelményeinek figyelembe vételével a kdrnyezetbe és tajba illesztés céljait
szolgaljak,

e meghatdrozhatoak a lehetséges fejlesztések kornyezetvédelmi és kdrnyezeti, valamint

infrastrukturalis kdvetelményei,

e megvizsgalhato a vasut és a Bécsi ut talalkozasanal kiszabalyozott 35 m szabalyozasi
sz¢lességl teriilet igénybevételének sziikségessége. Az érintett ingatlanok indokolatlan
korlatozasa.
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