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ELOZMENYEK

Jelen tervezési feladat kozvetlen el6zménye, hogy egy lednyvari ingatlan tulajdonosa egy - a tulajdonaban
[évé - jelenleg beépitetlen telek beépitését hatarozta el.

Az épillet megtervezésével megbizott épitész - a tulajdonossal egyetértésben - a kornyezd épiletek
épitészeti karakteréhez, a meglévé utcaképbe illeszkedd beépités megvaldsitasat tlizte ki célul.

Az éplilet tervezése soran derllt fény arra, hogy a hatdlyos teleplilésrendezési elGirdsok nem teszik
lehet6vé az eredeti elképzeléseknek megfelel6 épllet megépitését.

'''''

méter elGkert kialakitasat irja el6, amely azonban az érintett utcaszakaszra egyaltalan nem jellemz6.

Bar a helyi épitési szabdlyzat pontatlansaga egy konkrét telek beépitésével kapcsolatban vetédott fel,
jelent6sége a kozség egészére kihat, mivel maig beéplilt lakoteriiletinek jelent8s része ugyanebbe az épitési
Ovezetbe keriilt besoroldsra.

Fentiek alapjan Lednyvar Kozség Onkormanyzatdnak KépviselS-testiilete 53/2017 (VI. 12.) szamu
hatarozatdval tAmogatta a HESZ mddositasi eljarasanak meginditasat.

Jelen mddositas célja az érintett épitési dvezetre megallapitott épitési hely pontositasa, vagyis az, hogy az
el6kertek elvart mérete a meglévG beépitésre tekintettel, differencidlt szabalyozas szerint keriljon
meghatdarozasra.

Tekintettel arra, hogy a vonatkozd jogszabalyok alapjan a hatalyos HESZ elGirasai 2018. december 31-ig
alkalmazhatdak, Lednyvar telepiilésrendezési eszkdzeinek teljes kord felllvizsgdlatara a kovetkezé évben
sor fog kerdlni. A felllvizsgalat - éppen a teljesség igénye miatt - idGigényes folyamat, az el6z6ekben feltart
pontatlansag ugyanakkor a hagyomanyos telepliléskép megGrzése érdekében azonnali javitast igényel.
Mindezek okan jelen mddositas tudatosan szoritkozik csupan egyetlen szabalyozasi elem pontositasara.

/////

integrdlt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zékrél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet allapitja meg. Jelen
madositds annak szakmai tartalma alapjan, a Korm. rendelet vonatkozé elGirasai szerint dllami f6épitészi
eljdrdsban torténik.
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I. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Leanyvar Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének

we /e (oor ...) Onkormanyzati rendelete

modositasarol

Leanyvar Koézség Onkormanyzatdnak Képviselé-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérsl
sz6l6 1997. évi LXXVIII. torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjadban kapott felhatalmazas alapjan, a
telepulésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepllésrendezési
eszkozokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrSl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet VI. fejezetében biztositott véleményezési jogkorében eljard partnerségi egyeztetés szerinti
érintettek, dllamigazgatasi szervek, érintett terlleti és teleplilési Onkormanyzatok véleményének
kikérésével, az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVII. torvény 6. § (1)
bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva a kovetkezéket rendeli el:

1.8

/////

Lednyvar Kdzség Onkorményzata Képvisels-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrél sz6l6 4/2004. (1V.26.)
onkormanyzati rendelet 4.§ (1) bekezdés a) pontja helyébe a kovetkezé rendelkezés lép:

» a) (Lke-1) O/30/ 4,5/ K jelli épitési bvezet
Telekterilet: , Kialakult”, telekosztassal nem csékkenthetd, de 6sszevonassal névelhet6.
Beépithet6 telekterilet: min. 400 m2, beépithetd telekszélesség min. 12 m
Beépitési mdd: oldalhataron allé
Beépitettség: maximum 30 %
Epitménymagassag: maximum 4,5 m
Zoldfellet: min. 50 %

Epitési hely:  el6kert: kialakult allapot szerint, ennek hianyaban min. 3 m,
oldalkert: min. 6 m, ill. OTEK 36.§ szerint, ill. min. 4 m a kialakult

beépitéseknél 14 m, vagy keskenyebb telekszélesség esetén
hatsokert: min. 6 m az 50 m-nél kisebb telekhosszusag esetén, min. 20 m az 50
m-nél nagyobb telekhosszlisag esetén.”

2.8

E rendelet a kihirdetését kdvet6 napon |ép hatalyba.

Hanzelik Gabor Baumstark Tiborné
polgarmester jegyz6
5
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ILMEGALAPOZO VIZSGALAT

1. HELYZETFELTARAS

1.1. A tervezési teriilet bemutatasa és tervi el6zmények

Lednyvar a Dorog-Pilisvorosvari arokban, a Gerecse és a Pilis kozott, Dorog délkeleti szomszédsagaban
fekszik. A 10-es szamu féut keresztezi, a Budapest-Esztergom vasutvonal pedig érinti a falut. Lakossaga
1795 6, terilete 725 ha.

Lednyvar 21/2004. (111.29.) szamU hatdarozattal jovahagyott telepiilésszerkezeti terve a kozség beépitésre
szant tertletének legnagyobb részét kertvarosias lakoterilet, kisebb részét vegyes, illetve gazdasagi terilet
teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja.

FiLiscsgy

,,,,,

JELMAGYARAZAT
e e i pazgathal hathr
Belteriilet hatar SZINTTERULET SURUSEG
7771 Lakoteriilet - kertvarosias 05
Vegyes teriilet - telepiiléskozponti 1,0
Vegyes teriilet - kozponti 1,0
7z Gazdasagi teriilet - ker. szolg. 1,0
Gazdasigi teriilet - egyéb ipari 1.5
Kiilo teriilet 26 ileti i id

- sport, szabadidés

- temetd

Kozlekedési és kozmiiteriilet, vasit
Kozlekedési és kozmiiteriilet, at
Kozlekedési és kozmiiteriilet, vizmi
Zoldfeliilet - kozpark

2 [Erdoteriilet - védelmi rendeltetésii
Mezigazdasigi terillet - korldtozott
Vizgazdalkodasi teriilet

Orszagos fout

Gyijtoat

Védétavolsag hatara

Maodositassal érintett teriilet

= LA /72702227 N =
Lednyvdr K6zség Telepiilésszerkezeti Terve - kivonat
Lednyvar hatdlyos teleptilésrendezési el6irasait a helyi épitési szabdlyzatrol sz6l6 4/2004. (IV.26.) sz.
dnkormanyzati rendelet (tovébbiakban: HESZ) llapitja meg. Az épitési dvezetek a HESZ 1. mellékletében
kerilltek lehatdrolasra. Ennek alapjan a kozség mar beépitett terlleteinek jelentés részét, mintegy
négyotodét teszik ki az Lke-1 jel(i épitési Ovezetbe sorolt teriiletek.

Jelen tervezés, igy a vizsgalatok is — a mddositas céljanak megfelel6en — a kertvarosias lakoteriletre, azon
beliil is az egyik, Lke-1 jel(i épitési Ovezetre terjed ki.

A HESZ 4.§ (1) bekezdés a) pontja tartalmazza az épitési dvezetre vonatkozd dvezeti elSirasokat. Egyebek
mellett az épitési hely meghatarozdsanak konkrét szempontjai is itt keriiltek kifejtésre, melyek alapjan az
épitési ovezetben az egyes telkek beépitésekor legaldbb 3 méter el6kertet kell biztositani.
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fleanyvar

az Lke-1 6vezeti besoroldsdu teriiletek - forrds: sajat dbra
Az Lke-1 jel(i épitési ovezetbe tartozik a beépitésre szant teriiletek koziil

- a Bécsi Ut menti telkek szinte egésze;

- a Vasut utca menti telkek;

- a Kdlvaria utca a Bécsi Uttdl nagyjabdl a K6zséghaza vonalaig;

- az Erzsébet utca paros oldala a Bécsi uttdl a Szent Erzsébet templomig, paratlan oldala a templomtdl a
Vardomb utcdig majd ismét a paros oldala a temetéig;

- a Beloiannisz utca mindkét oldala;

- a Vardomb utca északi oldala;

- a Templom utca déli oldala;

Mint az korabban kifejtésre keriilt, jelen eljards célja az épitési hely pontositasa, ennek megfeleléen a
tervezett médositas a TSZT-ben megfogalmazottakat, illetve a HESZ egyéb el6irasait nem érinti.

1.2. Az épitett kornyezet vizsgalata

méretei kerlilnek bemutatasra (1. melléklet). A vizsgalat abbdl indult ki, hogy a kézség hagyomanyosan
kialakult épitészeti arculatara az utcavonalra pozicionalt, el6kert nélkili, ugynevezett féslis beépités a
jellemz6. A vizsgalat soran ez az adottsag keriilt 6sszevetésre a hatdlyos el6irasnak valé megfeleléssel. Ezek
alapjan az egyes ingatlanok a kovetkez6 kategdridk szerint kerultek dbrazolasra:

- el6kert nélkdli (nem felel meg a hatalyos elGirasnak);

- 3 méternél kisebb el6kert (nem felel meg a hatalyos elGirasnak);

- 3 méter, vagy annal nagyobb el6kert (megfelel a hatalyos elGirdsnak);
- beépitetlen ingatlanok (potencialisan megfelel a hatalyos elGirasnak).

2. HELYZETELEMZES

A vizsgalt 445 ingatlan koziil csupan 116 felel meg a hatdlyos el6irasoknak, azaz 26,1 %-uk rendelkezik
legalabb 3 méter elGkerttel. A terlileten 68 beépitetlen ingatlan talalhaté (15,3 %). A beépitetlen
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ingatlanok el&irdasoknak megfelel6 beépitése esetén is csak az épitési dvezetben taldlhatd ingatlanok 41,3
%-a felelne meg az 6vezeti elGirdsoknak.

A teriileten Iévé ingatlanok 32,4 %-a (144 db) nem - vagy csak minimalis mértékben - rendelkezik elGkerttel,
tovabbi 26,3 % (117 db) esetében ugyan van el6kert, de az nem éri el a 3 métert. Osszegezve tehat az
ingatlanok 58,7 %-a (261 db) nem felel meg a hatalyos el6irasnak. A vizsgalat részletes eredményei az 1.
mellékletben keriilnek bemutatdsra.

Fontos megjegyezni, hogy az 1 méternél kisebb el6kertek jellemz6en nem jelennek meg az utcaképben.
Ahol ilyen keskeny az el6kert, ott — latvany szempontjabdl — az éplilet szinte kizardlag az utcavonalra
poziciondlt. Ez a kialakitds a legrégebbi épiletekre jellemzd, melyek a kozség torténeti arculatat,
hagyomanyos karakterét hordozzak.

2 F

példdk a hagyomdnyos utcaképre - forrds: leanyvar.hu

A vizsgdlat ramutatott arra, hogy a kialakult el6kertek méretei nagy valtozatossagot mutatnak, ugyanakkor
az érintett utcdk hosszabb szakaszain mégis egységesek. Elvétve akad olyan eset, mikor egy el6kert mérete
markdansan kilonbdzik a szomszédos telek elékerti méretétdl.

3. HELYZETERTEKELES

A kozség hagyomdanyosan kialakult épitészeti arculatdra az utcavonalra pozicionalt, elSkert nélkdili,
ugynevezett fésls beépités a jellemzd. Az ilyen mddon beépiilt teriiletek legnagyobb része Lke-1 jel(,
kertvarosias lakéteriilet épitési vezeti besorolasu. Ugyanakkor ezen 6vezetbe kerlltek besoroldsra egyes
késGbb beépiilt, tovabbd még beépitetlen teriletek is, ennek kdvetkeztében az el6kertek kialakult mérete
nem egységes az épitési dvezeten beliil. A hatalyos HESZ mégis egyetlen, mérlegelés nélkiil alkalmazandé
paraméterrel hatdrozza meg az 6vezet épiileteinek utcadhoz vald kapcsoldodasat.
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Szamos koérilmény - mint a lakdéplletek épitésére igénybe vehet6 addkedvezmény, a csaladi
otthonteremtési kedvezmény bevezetése, vagy az épitésligyi hatdsagi eljarasok egyszersitése, stb... -
egylttes hatdsa miatt, a kdzeljov6ben szamitani kell az épitkezések szamanak nagymérték(i novekedésével,
melyek sordn a hatdlyos el6irdsok betartasa mar révidtavon is a hagyomanyos utcakép, s6t, a torténetileg
kialakult telepilésszerkezet szétforgacsoldsat eredményezheti.

Fentiek alapjan, a teleplléskép védelme érdekében indokolt az érintett épitési Ovezetre megallapitott
épitési hely pontositasa.

III. ALATAMASZTO JAVASLAT

SZABALYOZASI KONCEPCIO

Ahogy az korabban kifejtésre keriilt, jelen modositas célja az érintett épitési dvezetre megallapitott épitési
hely pontositasa, vagyis annak a lehetGségnek a megteremtése, hogy az Uj beépitések igazodhassanak a
meglévé utcaképhez.

Az elvégzett vizsgalatok rdmutattak, hogy a kitlizott cél telepilésrendezési szempontbdl indokolt, mivel a
hatdlyos el6irds fenntartdsa a hagyomanyos teleplléskép eltlinésének, de legaldbbis jelentGs
karosodasanak veszélyét hordozza magaban. Mindezek alapjan a szabalyozas alapelve a kialakult karakter
megGrzése. A vizsgalatokbdl kiderilt, hogy az elGkertek mérete nem egységes az Gvezeten belil, igy a
meglévé beépitéshez vald illeszkedés biztositdsa érdekében nem megfelel6 eszkoz egyetlen, konkrét,
szamszer( paraméter meghatarozasa. A kivant cél elérése csak ugy lehetséges, ha az érintett utcaszakaszon
a jellemz6 beépitéshez vald illeszkedést fogalmazzuk meg elsédleges elvarasként. Kisebb szamban, de
el6fordulnak olyan hosszabb utcaszakaszok, melyek jelenleg még beépitetlenek, tehat esetiikben nincsen
mihez igazodni, ugyanakkor indokolt tdmpontot adni a majdani utcakép egységes kialakitasa érdekében.

Fentiek alapjan javasolt a HESZ 4.§ (1) bekezdés a) pontjdban meghatarozott elGirds kiegészitése a
kovetkez6k szerint:

hatalyos elGirds: ,Epitési hely: elSkert: min. 3 m,”
javasolt el&iras: , Epitési hely: el6kert: kialakult allapot szerint, ennek hianyaban min. 3 m,”

A megfogalmazott célok elérése érdekében a HESZ hatélyos elirasainak egyéb valtoztatdsa nem indokolt,
jelen médositas a 4.§ (1) bekezdés a) pontjan kiviil mds rendelkezést nem érint.
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MELLEKLETEK

10
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1. szamu melléklet Az el6kertek méretének vizsgalata az Lke-1 épitési dvezetben
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