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Tisztelt Képvisel§-testiilet!

A Sz616domb II. lakoteriileten 1évs, 1825/4 és 1825/5 hrsz-u ingatlanok (kézponti témb)
jelenleg a Vt-7 épitési Gvezetbe tartozik, melynek beépitési eldirdsai a kivetkezsk:
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(2) Az épiiletek rendeltetései:
a) lako;
b) igazgatasi, iroda;
¢) kereskedelmi, szolgaltato, szallas;
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis;
e) kulturalis, kozosségi szorakoztato;
f) sport
g) a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavar6 egyéb gazdaségi, kézmiipari épitmény,
rendeltetést tartalmazhat, kivéve ha az dvezeti eldirdsok masként rendelkeznek.

(3) Egy ¢pitési telken tobb épiilet is épithets, amennyiben legalabb az egyik a (2) bekezdés b)
— g) pontok szerinti rendeltetést is tartalmaz, kivéve ha az épitési dvezeti eldirasok masként
rendelkeznek.

(4) Egy épiiletben legfeljebb egy lakas helyezheté el a beépitett brutté szintteriilet legfeljebb
25%-4n, amennyiben az épiilet tobb, eltérd rendeltetési egységet is tartalmaz — Vt-1 és Vt-6
épitési dvezetek kivételével.

A teriiletet t5bb ingatlanfejlesztd is szeretné megvésarolni ezért eldzetesen beépitési koncepciot
készitettek, amihez kérik a képviseld testiilet tamogatdsat.

Mindegyik koncepcié lényege, hogy a jelenlegi 25%-os lakasteriilet és a 75%-os iizleti teriilet
aranyat kivanjak megvaltoztatni, de max. 7,5 m-es éplletmagassagot (fsz.+emelet+tetétér)
csokkenteni kivanjak. Van, aki csak lakdsokban gondolkozik, van, aki lizletet, vagy szolgaltatast
is épitene.

A koncepcidk névteleniil keriilnek bemutatasra, sorszamot az elhelyezni kivant lakasszam
alapjan kaptak, vagyis a legkevesebb lakast tervezé koncepcié az 1-es sorszamu és
a lakasszdm novekedése szerint ndvekszik a sorszdmozas.
1. 16 lakas + 2 {izlet
30 lakés + 1 iizlet+ 2 szolgaltatds+évoda(bolesdde)+nyugdijas haz
32 lakas + nulla tizlet

2.
3.
4. szdveges koncepcid



Minden esetben véllaljak a sziikséges parkolok és a kozpark kialakitasat.

A Képviselo-testillet dontése sziikséges arrdl, hogy maradjon-e a kozponti tdmb intenziv
beépitése iizletekkel és a hozzajuk tartozo lakasokkal, a telek teljes szélességét lezard zéartsort
épiilettel, vagy HESZ médositassal valamelyik koncepcié timogathato-e. A telkek beépitése a
jelenlegi 6vezeti eldirasok mellett is elkeriilhetetlen.

Kérem, hogy a koncepcidkat ttekinteni, és
- azok kozil valamelyik tamogatasaval egyidejiileg a HESZ modositas elfogadasarsl
vagy
- a koncepcidk mindegyikének elutasitdsarél és a meglévs, Vt-7 épitési Gvezet
elirasainak fenntartasarol donteni sziveskedjenek.

Hatarozati javaslat

Budajen6 Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta a Sz6lddomb 1.
lakotertileten 1év6, 1825/4 és 1825/5 hrsz-u ingatlanok (ko6zponti tdmb) hasznositasval
kapcsolatban benytjtott koncepciokrol és az azzal osszefliggd HESZ modositasi javaslatokrol
52010 elbtetjesztést és az alabbi dontést hozta:

’7A,’

A képviselo-testiilet a benyujtott beépitési koncepciok kozil a ... szamu koncepcio
megvalositdsat timogatja. A testiilet egyetért a Helyi Epitési szabalyzat médositasaval, mely
szerint:...........

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza polgdrmesterét, hogy a telepiilésrendezési eszkdzok
modositasara a HA Tervstidié Kft-t61 kapott, 900.000 + Afa arajanlatot elfogadva a tervezési
szerzOdést megkosse, amelynek koltségeit a kérelmezo (k) fizeti(k) meg.

A Keépvisel6-testiilet felhatalmazza a Polgirmestert az eljards sorén az Onkormanyzat
teljeskorii képviseletére, a szerzddések megkétésére és az eljarashoz kapcsolodé koltségek
megfizetésére.

,,B”
A képvisel6-testiilet a benyujtott beépitési koncepciok megvalositésat nem tamogatja, 1825/4
¢s 1825/5 hrsz-u ingatlanokra vonatkozoéan a Vt-7 épitési Gvezet eldirdsait fenntartja.

Hataridé: értelemszeriien
Felelds: polgarmester

Budajend, 2026. junius 19.
! ! adi . tata- B

Vezémeé dr. Hevesi Tiinde
polgarmester
A hatérozati javaslat torvényes.

A2 /
Babjakné Bocsok Anna

jegyzd
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A KET TELEK TERULETE:

OVEZETI BESOROLAS:

BEEPITESI SZAZALEK:

BEEPITHETO BRUTTO ALAPTERULET:

SZINTENKENTI HASZNOS TERULET (75%):

EPULETMAGASSAG MAXIMUM:
OSSZES HASZNOS ALAPTERULET:
EBBOL LAKASTERULET:

EBBOL SZOLGALTATASI TERULET:
BEEPITESI MOD:

ZOLDFELULETI MINIMUM:

BEEPITESI ADATOK A KOZPONTI TOMBRE

OSSZEFOGLALO TABLAZAT
(hrsz: 1832)

~12500 M2

Vt-7 telepiiléskézponti vegyes teriilet

JELENLEG ERVENYBEN:

35%

4375 m2

3281 m2

7.5 m = foldszint+emelet+tetétér (3 szint)
9843 m2

25% = 2460 m2

75% =7382m2

zart sori

30% (3750 m2)

BEEPITESI JAVASLATBAN:

35% (rajzon: 32%)

4375 m2 (rajzon: 3924 m2)

3281 m2 (rajzon: 2943 m2)

6.0 m = foldszint+emelet (2 szint)
5920 m2

56% = 3320 m2 (60%)

44% = 2600 m2 (40 %)

szabadon allé

40% (5000 m2)
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hrsz. 1832 183211 1832/2 183213 1832/4

telektertilet: 12505 m- 3164 m- 3163 m¥ 3199 m? 2883 m<
terepszint feletti beépitetiség

megengedetl: 35.00 % 1107 m? 1107 m? 1120 m* 1009 m*

lervezett: 653 m* 656 m- 674 m” 655 m”

20.64 % 20.74 % 21.07 % 22.72 % megfelel

terepszint alalti beépilettség

megengedett: 3500 % 1107 m* 1107 me 1120 m? 1009 m'

tervezett 92 m- om? omd G m? megfelel
zotdfelilet

minimalis 30.00 % 949 m* 949 m* 916 m* 209 m”

lervezett



Ezuton tisztelettel fordulunk Budajend Kézség Onkorményzatahoz a Budajenén, a Templomvélgy Villapark
terliletén tervezett lakoingatlan-fejlesztéssel 6sszefliggésben.

A megbizonkkal k6zds célunk olyan, magas mindségi, a teleplilés arculatdhoz és kérnyezeti adottségaihoz
illeszkedd lakoingatlanok megvaldsitasa, amelyek hossz(i tavon is értéket képviselnek Budajend szamara, és
hozzéjarulnak a teleplilés élhetéségének, népességmegtarto erejének és vonzerejének ersitéséhez.

A beruhazas el6készitése soran részletesen vizsgéljuk annak lehetGségét, hogy az érintett telken a beépitési
intenzitas, a telepiiléskép, a zéldfellleti ardanyok, a kozlekedési és kbzmiikapacitasok figyelembevételével,
igényes, emberléptéki és a kornyezethez illeszked6 lakoegység keriiljon kialakitasra.

Célunk egy olyan korszer(i lakéstruktura kialakitdsa, amely véltozatosabb, megfizethet6bb és a mai lakhatési
igényekhez igazodo otthonokat eredményez. Meggy6z6désiink, hogy a kisebb, de jol dtgondolt alaprajzu,
energiatakarékos és minéségi lakasok irdnt jelentds igény mutatkozik, kiilonosen a fiatal parok, csaladalapitas
elétt Allok, valamint a Budajen6hoz kot6do fiatal csalddok részérdl.

Allaspontunk szerint a mellékletben tathato tervezett koncepcio (melyet a F6épitész Urral elézetesen
egyeztettiink) illeszkedhet azokhoz a telepiilési célokhoz, amelyek a helyi fiatalok helyben maradésat, a
csaladok letelepedését és a hosszu tdvon fenntarthaté lakékornyezet kialakitasat szolgéljak. Kiemelt
szempontként kezeljiik, hogy a fejlesztés ne jarjon a teleplilés karakterének, zoldfellleti értékeinek vagy
kozlekedési viszonyainak aranytalan terhelésével.

A Templomvolgy Villapark elhelyezkedése kilénleges adottsagokkal rendelkezik. A természetk6zeli kérnyezet,
a nyugodt lak66vezeti jelleg és Budajend kialakult telepllésképe olyan fejleszt6i hozzaallast kivan meg, amely
nem kizarélag mennyiségi, hanem minéségi szempontokat is érvényesit. Ennek megfeleléen a tarsasdgunk
nyitott arra, hogy az Onkormanyzattal és az illetékes szakmai szereplokkel egyeztetve olyan épitészeti és
miszaki megoldasokat dolgozzon ki, amelyek a telepiilés érdekeit és a beruhazas fenntarthatésagat egyarant
szolgaljak.

Fontosnak tartjuk hangstlyozni, hogy a fejlesztés részleteit az Onkormanyzattal egylttm(kddve, atlathaté és
szakmailag megalapozott médon kivanjuk eldkésziteni. Szeretnénk parbeszédet kezdeményezni, amelyben az
onkormaényzati, lakosségi, telepltésképi és fejlesztdi szempontok egyarant érvényesiilhetnek.

Térsasagunk kész arra, hogy a tervezett fejlesztéshez kapcsoléddan részletes elbzetes koncepcidtervet,
beépitési vazlatot, kozlekedési és kozmii-elGkészité anyagot, valamint telepUlésképi bemutatét készitsen az
Onkormanyzat részére.

Kérjuk a Tisztelt Polgarmester Asszonyt és a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a fentiek alapjan biztositsanak
lehetSséget egy eldzetes szakmai egyeztetésre, amelynek keretében bemutathatjuk fejlesztési
elképzeléseinket, és megismerhetjik az Onkormanyzat szempontjait, elvarasait és esetleges feltételeit.
Bizunk abban, hogy a tervezett fejlesztés megfelels szakmai el6készitéssel, koriiltekintd egyeztetéssel és a
telepllési érdekek figyelembevételével Budajend hosszu tavi fejlédését is szolgélhatja.

Keérjik szives visszajelzésiiket, valamint lehet8ség szerint személyes egyeztetés biztositasat a fenti kérdések
részletes attekintése érdekében.



A Szélésdon}b, Sz616skert uti teriilet, 1828/5, 1828/4 hrsz teriilet gazdasigos beépithet6sége
érdekében HESZ moédositasat kezdeményeznénk.

Az ingatlanfejlesztési lehetséggel érintett teriilet a hatalyos szabalyozas szerint 35%-ban épithet
be, igy a teleknek legalabb 65%-4n (kb. 8 125 m2-en) zdldfeliiletet kell kialakitani és fenntartani.
Ez az arény — a telek méretét és a tervezett funkcidt figyelembe véve — mind épitészeti, mind
gazdasagi szempontbol nehezen, vagy egyaltalan nem tarthat6. A tapasztalat azt mutatja, hogy a
jelenlegi mutatok mellett a teriilet beruhazéi szempontbdl sem biztos, hogy életképes: a magas,
kételezéen fenntartandé zoldfelillet-ardny miatt a fejlesztés megtériilése nem biztositott.

Ez gyakorlatilag paradox helyzetet eredményez: a jogszabaly célja a mindségi zoldfeliilet
biztositasa lenne, a valésigban azonban a telek igy sem hasznositott, sem szakszertien gondozott
zbldteriiletként nem funkciondl — egy ekkora, kozforgalom szdméra nem, vagy csak korlatozottan
elérhetd zoldfeliilet hosszi tavi, professzionalis fenntartdsa (Ontozés, fiinyiras, fasitas, kartevé- és
gyommentesités) ardnytalanul nagy terhet jelent, valos kdrnyezeti vagy kizosségi haszon nélkiil.
Egy elhanyagolt, gondozatlan zdldteriilet végsé soron kevesebb okologiai és esztétikai értéket
képvisel, mint egy kisebb, de tervezetten kialakitott és tartdsan karbantartott zoldfeliilet.

A nevezett ingatlan fejlesztésének masik tényleges akadalya az épiiletenként megépithetd lakdsok
széma, amit a HESZ a brutté szintteriilet 25 % -ban korldtozza.

A nevezett ingatlan épitett kdmyezetére tekintettel ez a korlatozas a zoldteriileti mértéknél is
nagyobb akadalya a fejlesztésnek.

Mindezek alapjan javaslom, hogy az érintett Svezetben a beépithetség mértéke 50—

55%-ra emelkedjen, a kotelezd zoldfeliileti arany pedig 45-50%-ra médosuljon. Ez tovabbra is a
telek majdnem felét zoldfeliiletként tartja fenn — tehat nem a zoldteriilet feladésarél van sz6, hanem
egy olyan, valoban fenntarthato ardny kialakitasardl, amely mellett a terillet fejlesztése
gazdasagilag is megvaldsithatova valik, és a zéldfeliilet tenyleges, hosszu tavi gondozasa is
biztosithatd.

Meg kell jegyeznem, hogy az orszigos szabélyozasi keret (a 2025-t6] fokozatosan bevezetett
TEKA, illetve a korabbi OTEK) is dvezeti tipustol fliggden jelentSsen eltérsd, jellemzéen ennél
magasabb beépithetdségi mutatokat alkalmaz hasonld rendeltetésti — példdul kereskedelmi-
szolgaltaté gazdasagi — teriileteken, igy a kért modositds nem 4ll ellentétben az altalanos
szabalyozasi gyakorlattal.

Tovabbi javaslatom a lakés funkcionalis egyscg epiileten beliili, 25% mértékének jelentés, legalabb
75 %-ra val6 novelésének lehetévé tétele, amivel méar feltételezve a megengedébb 50%-o0s
beépithetdséget, nagysagrendileg 80-90 lakas megépitésére lenne lehetdség, elégséges nagysagi
kereskedelmi-szolgaltatd funkci6ju beépités biztositdsa mellett.

Az 1jj szabalyozas lehetévé tenné, a kereskedelmi és egyeb funkciok, példaul, iskola vagy évoda
funkcionalisabb elhelyezését.



