
ben egy újabb összeköttetés keIiilt kijelölésre a Főváros felé, a XII.
keIiilet Konkoly Tege út felé,

kijelölésre került a településen átvezető kerékpárút, mely a Fővá-
ros irányából a Vadaspark érintésével érkezik a településre, a ma-
mutfenyő, Nádastó mellett elhaladva, a Bodzás árok mentén folytat-
va az utat a Csíki hegyek irányába hagyja el a település közigazgatá-
si teIiiletét,

az új vállalkozási teIiiletek mindegyikére 3()%.os fásítási kötelezett-
ség lett előírva, annak érdekében, hogy a település zöldövezeti jelle-
ge a beépítés ellenére is megmaradjon,

a lakóteIiileti fejlesztések kis lakósűrűségű egy, legfeljebb két la-
kásos beépítést engednek meg telkenként,

a településen jelentős sport-rekreációs teIiilet került kijelölésre,
a terv továbbra is biztosít lehetőséget mezőgazdasági művelésre,

viszonylag jelentős, 3-6 ha-os telekteIiiletre engedve csak meg a be-
építést, annak érdekében, hogy a mezőgazdasági területek ne válja-
nak burkolt módon lakóteIiiletté.

A terv részeként elfogadásra került a fejlesztések ütemezése, an-
nak érdekében, hogy ne elszórtan induljanak meg az építkezések, ne
maradjanak félbemaradt rendezetlen torzók.

AZ ELFOGADOTT SZERKEZETI TERV SZEPTEMBERTÓL
TELJES EGÉSZÉBEN MEGTEKINTHET6

A POLGÁRMESTERI HIVATAL FOLYOSÓJÁN, ÉS EZENNEL
AZ ÖNÖK LAKÁSÁBA IS ELJUTTATJUK .

Az elfogadott szerkezeti terv ismertetése elé
Tisztelt budakeszi Polgárok!

A Hírmondó jelenlegi számában teljes tartalmában közreadjuk Bu-
dakeszi településszerkezeti tervét. A tervet még az előző testület fo-
gadta el sok-sok időt, energiát felemésztő egyeztetési folyamat
után. A részletes tanulmányozás előtt a következőkre hívnám fel fi-
gyelmüket:

- Mi is a Szerkezeti terv lényege?
Az út- és közmű gerinchálózat valanúnt a területfelhasználás terve.

Ez a tervfajta nem keletkeztet építési jogot, azt csak az elfogadott
terv alapján később kidolgozandó szabályozási tervek adnak. A ter-
vet legalább tíz évenként felül kell vizsgálni.

- Hogyan törlénik az elfogadása?
Elfogadása törvény által előírt, időigényes, bonyolult folyamat,

amelynek során először a területi főépítész által működtetett zsűri,
majd 25-30 államigazgatási szerv, szomszédos önkormányzatok, helyi
civil szervezetek, magánszemélyek (írásban ill. és véleményegyeztető
tárgyalások, fórumok alkalmával) nyilvánítanak véleményt. Ezen ész-
revételeket az önkormányzat szakbizottsága, a testület és a főépítész
elemzi, állásfoglalásával visszajuttatja a tervezőkhöz. Az elfogadás
előtt egy hónapos időtartamra közzétételre kerül a terv, továbbá a te-
rületi főépítészi iroda ismételten véleményezi az egyeztetési folya-
mattal együtt. Mindezek után a képviselőtestület joga az elfogadás.

Az itt leirt folyamatból külön kiemelném az államigazgatási szer-
vek véleményezési jogát. Az ő ellenző véleményük birtokában is joga
van a testületnek elfogadni a tervet, de ez nem célszerű, mivel e szer-
vek később, mint szakhatóságok megakadályozhatják a végrehajtást,

- Valóraválhat-e egy mindenki számára, minden igényt, vágyat
kielégító Településszerkezeti terv?

Ne áltassuk magunkat, ilyen terv nem létezik. Ez csak akkor lenne
lehetséges, ha az álmok, vágyak nem mondanának egymásnak ellent.
A természetvédők és a kárpótoltak álma például biztosan kizárja egy-
mást. Oe a fővárosból az új lakóteIiiletekre kiköltözők és a Fő utcai
őslakosok érdekei is nehezen egyeztethetők össze, lásd tehennente-
sítő-elkerülő út kérdése. Mindenki igénye tehát biztosan nem teljesít-
hető teljes mértékben, de a tervben rejlő lehetőségek kiaknázásával
törekedhetünk a többség kívánságainak teljesítésére. Van tehát a
többségi igényt kielégítő, az államigazgatási szervek által is megfele-
lőnek tartott, közmegegyezéssei elfogadott terv. Szakmai meggyőző-
désem, hogy a Ini tervünk ilyen.

Sokan kifogásolják, Iniért tartott ilyen sokáig a terv elkészítése. Vá-
laszom: azért, mert sok volt az ellentétes érdek, és ezek megismeré-
se, ütköztetése bizony hosszú időt emészt fel. A folyamat hosszadal-
massága - ha ez idő alatt munka, döntéseket előkészítő mérlegelés,
tárgyalás, egyeztetés folyik- nem hiba, hanem érdem. Maga a törvény-
alkotó is tudta ezt, ezért.épített be ennyi kontrollt, egyeztetési fázist.
Az egyiknek megnevezése is: "ellentétes vélemények egyeztetése",
mert valóban vannak - és maradnak is! - ellentétes érdekek vélemé-
nyek, ez működő demokráciában természetes. ilyen kérdések eldön-
tésének felvállalása a választott képviselőtesület felelőssége.

Tisztában vagyok azzal, hogy mindig az ellenzők hangja az erő-
sebb, az egyetértők feleslegesnek érzik a megszólalást. Oe kérek min-
denkit, mérlegeljen, Inielőtt véleményt nyilvánít.

A terv néhány lényeges jellemzőjét az alábbiakban ismertetem:

Budakeszi közigazgatási területének több mint felét borító erdőség
változatlan kiterjedésében megmarad, a fejlesztések e teIiileteket
csak az MOés az elkerülő út vonatkozásában érintik,

a védett természeti értékek közvetlen szomszédságában, vagy vé-
delmi sávjában beépítésre szánt terület nem került kijelölésre,

az MO nyomvonalvezetési alternatívái közül a szakmai szervek
által még elfogadhatónak tartott legtávolabb vezetett került elfog-
adásra,

a településen átmenő forgalom csökkentése és megosztása érdeké-

Kérem Önöket, hogy az anyag elolvasásakor ne essenek tévedésbe,
az anyag az ismertetésen túl kendőzetlenül leírja a terv megvalósítá-
sának nehézségeit, sőt az ezzel kapcsolatos kétségeket is. Ez nem hi-
ba, nem törvénytelenség, hanem a felelősségteljes, korrekt tájékozta-
tás igényéből fakadó következmény. Mindenkinek, a megválasztott új
polgármesternek, testületnek és nem utolsó sorban az állampolgá-
roknak tisztában kell lenni minden részdöntés következményével is,
vonatkozzon ez a közműigényekre, vagy az esetleges forgalomnöve-
kedésre is. Ebben a nműf::yban" nincs abszolút igazság, nem matema-
tika, legfeljebb többségi véleményen alapuló közmegegyezés. Mint
már írtam, a szerkezeti terv nem keletkeztet építési jogot, azaz ez
alapján építeni nem lehet. Ez egy határozat arról, hogy milyen irány-
ban szeretnénk haladni, mely területet rnilyen célra kívánunk a ké-
sőbbiekben hasznosítani, vagy fenntartani. Lehet, hogy az MO-ravagy
az elkerülő út megépítésére a közeli jövőben nincs pénz, de azért te-
rületet biztosítani kell a megvalósításukra, ha azt szükségesnek tart-
juk. A településfejlesztésben messze előre kell gondolkodni, Buda-
pest külső körútja is majd száz év múlva valósult meg az elhatározás
után, és az MOkörbevezetése a keleti szektorban jelenleg is komoly
konfliktusokat okoz az "elépült" szakaszokon.

A szerkezeti terv elfogadása után azonnal elkezdtük a részletes be-
építési ,játékszabályokat" megfogalmazó, ún. szabályozási tervek ki-
dolgoztatásával. Ez azért is igen sürgető, mert a szerkezeti tervben el-
fogadottak megvalósítása érdekében változtatási tílalmi rendeletet
kell életbe léptetni mindazon területekre, ahol a jelenlegi szabályo-
záshoz képest változás lesz a jövőben.

Első lépésként a Darányi, Meggyes, és Barackos lakóteIiiletek, va-
Iamint a Szőlőskert utca menti vállalkozási terület első ütemének
szabályozási tervei keIiiltek elfogadásra. Most kezdtük el a Helyi
Építési Szabályzat kidolgozását, kísérjék ezt is figyelemmel. Erre
több lakossági fórumon lehetőségük lesz. Gondolkodjunk együtt, ja-
vaslataikkal, véleményükkel segítsék a közmegegyezés kialakítását.

Végezetül boldog karácsonyt és (u esztendőt kívánok minden bu-
dakeszi polgárnak:

dr. Mátéffy Anna
települési főépítész
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Szerkezetíterv

AZ ÖNKORMÁNYZAT TELEPÜLÉSSZERKEZETI
TERVET ELFOGADÓ HATÁROZATAI

9012002. (V.30.) számú önkormányzati határozat:

A KT elfogadja Budakeszi Város Településszerkezeti tervét az Étv.
ll. § (3) és (4) bekezdés, valamint az OTÉK 3. § (2) bekezdés sze-
rinti

• településszerkezeti terv szöveges leírását (1. sz. melléklet),
• településszerkezeti tervet M=1:25000 léptékben, jelmagyarázattal
(2. sz. melléklet),
• fejlesztési területek tervlapja (3/a sz. melléklet) a hozzátartozó "A

fejlesztési területek adatai terület-felhasználási kategóriánként és
területenként" című táblázattal (3Ib sz. melléklet),
• ütemezési tervlapot (41a sz. melléklet) és a hozzá tartozó szöveges
leírást (4Ib sz. melléklet),
• változtatási tilalmi tervlapot (5. sz. melléklet)

BUDAKESZITELEPÜLÉSSZERKEZETITERVE
A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA

1. A településszerkezeti terv alapelvei
Fontos, hogy
• a belterület ill. a beépítésre szánt terület növekedése Csak a

szükséges mértékű legyen és
• az új beépítések kapcsolódjanak a meglevő beépítés hez ill.

belterülethez. Önálló, a belterülettől leszakadó beépítés, vagy a
külterületen "elszórt", abeépítettség képzetét keltő beépítés lehe-
tőleg ne, vagy minél kevesebb jöjjön létre.

• Lehetőség szerint maradéktalanul jusson érvényre a zöldfelüle-
tek összefüggő rendszerré kapcsolása, az egymástól elkülönülő
zöld felületek összekötése. Az ökológiai szempontok érvényesül-
hessenek a tervezésben.

• Kerüljön megoldásra a Fő u. tehermentesítése, legyen kijelöl-
ve a külső elkerülő útnyomvonal és az MOautópálya számára tör-
ténjen meg a területtartalékolás. A belső gyííjtőúthálózat kis-
mértékű kiegészítésévei ill. korrekciójával oldódjon meg a te-
lepülésen belüli forgalom megosztása

• A táj karaktere lehetőleg kevéssé sérüljön, a privatizációval
bekövetkezett tulajdon-felaprózódás tájképi - negativ - hatásai le-
hetőleg csökkenjenek vagy ne érvényesüljenek.

• Az építés feltételeként ne csak az ellátás színvonalához szükséges,
hanem a környezet megóvását is biztosító közműhálózat ke-
rüljön megvalósításra (pl. vízvezeték és gáz ne épülhessen csak egy-
idejű csatornázással együtt, a beépítésre nem szánt területeken ne
legyen közműfejlesztés).

• A fejlesztési területek legyenek reálisan megvalósíthatók, a
kijelölés és kialakítás legyen tekintettel a gazdaságossági szempon-
tokra is. Ahol csak lehet vegyék figyelembe a kialakult birtokviszo-
nyokat, a privatizáció utáni helyzetet. Ahol erre a terület jellege mi-
att nincs lehetőség, egyszerű telekösszevonásokkallegyen megold-
ható a megkívánt (beépíthető) teleknagyság elérése.

• Nagy forgalmát keltő létesítmények (bevásárlóközpontok, lo-
gisztikai funkciók, raktárbázisok) építése Budakeszi közigazgatásí
területén kerülendő.

• A Nagyszénászugi zártkert lakóterülettélbelterületté átfej-
lődését meg kell akadályozni az ellátási vonzatok és a kedvezőt-
len településszerkezeti helyzet míatt,

Fenti szempontok a településszerkezeti tervben az alábbiak szerintju-
tottak érvényre:

A KT kötelezi magát a településszerkezeti tervben foglaltak maradék-
talan betartására és annak szellemében kidolgoztatja a Helyi Építési
Szabályzatot, valarnint a szabályozási terveket. Felhívja a Polgármeste-
ri Hivatalt, hogy a területfejlesztési és településrendezési eljárások so-
rán a településszerkezeti terv előírásait vegye figyelembe, illetve az ab-
ban foglaltakat érvényesítse.
Határidő: folyamatos Felelős: polgármester,

főépítész

137/2002. (VIII.15.) számú önkormányzati határozat:
A KT elfogadja Budakeszi Város Településszerkezeti tervét jóváhagyó
90/2002. (V. 30.) számú önkormányzati határozat 1. pontjából törlésre
kerül az alábbi szövegrész: ,

• változtatási tilalmi tervlapot (5. sz. melléklet)
Határidő: folyamatos Felelős: polgármester,

főépítész

• a beépítésre szánt területeknek a település által igényelt növeke-
dése felülmúlja a település fejlődéséhez - a terv távlatában - el-
engedhetetlenül szükséges mértéket, különösen a kijelölt gazda-
sági területfejlesztés jelentős. A hirtelen növekedés 1elkerülésé-
1'e10 éves ütemezésijavaslat került elfogadásm.(4/b. melléklet)
A gazdasági területek fejlesz tése a közlekedési útvonalakat, a
közművesítési nyomvonalakat követik és a település déli i1'á-
nyú beépülésével számolnak. Buslakeszi sport és rekreáciás te-
rilleteinek nagysága a teniezelt fejlesztésekkel optimálisnak
mondható A lakóterületfejlesztésekfőként a település nyugati
hatánín , nagyon laza beépítettségű fejlesztést tesznek csak
lehetővé.

• Az új beépítések zömében igen, de nem minden esetben kapcso-
lódnak a már kialakult városszerkezethez, előfordul önállóan
álló, "leszakadó" beépítésre szánt terület is. Ezek közül van olyan
kereskedelmi-szolgáltató terület ami szomszédos település azonos
funkciójú területéhez (a Budaörsi ipari parkhoz) kapcsolódik. A te-
rület a várható közmű fejlesztés nyomvonala mellett jön létre. Van-
nak szigetszerűen elhelyezkedő területek is (pl. Pátyi út menti rek-
reációs terület). Ez az egy terület, amely az MOautópályán - mint
igen markáns elválasztó szerkezeti elemen - kívül helyezkedik el.
így azt a városrendezési elvet, hogy a település kompakt le-
gyen és a területhasználat intenzitása a település pereme fe-
lé feUazuljon, az autópályán kivül ne alakuljon ki intenzíven
hasznosított (beépített) terület, nem teljes egészében sike-
rült megvalósítani a tervben.

• A területileg összefüggő zöldfelületi rendszer kialakítása
csak részben volt lehetséges: a Bodzás árok menti zöldfelületi
sáv kialakítása csupán a vízfolyás mindkét oldala menti 30 m széles
védőterületre tud korlátozódni, mível a szennyvíztisztító védőtávol-
ságán belül az árokvonulat mindkét oldalán megkezdődött a terület
hasznosítása ill. erre vonatkozóan kötelezően figyelembe veendő
szándék jelentkezett.

• A táj karakter sértetlen megőrzése úgy tűnik nem lehetséges
maradéktalanul, még azokon a területeken sem, amelyek beépí-
tésre nem szánt területként szerepelnek a településszerkezeti terv-
ben. Még az Önkormányzat Mezőgazdasági Bizottsága és a Hegy-
község képviselője is a budai borvidék részét képező szőlőterületek
megszűntetése mellett érvel- a főváros közelségéből adódó gazda-
sági érdekekre hivatkozva A földtulajdonosok kifejezett szándéka
ellenére és ellenérdekeltségükkel szinte lehetetlen a tájat jellemző
mezőgazdasági kultúra - és tájkép - fenntartása, még akkor is, ha
a terv e területek egy részét továbbra is mezőgazdasági területhasz-
nálatba sorolja Az erdőterületek változatlanul megmarad-
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nak. Különös erénye a tervnek, hogy a gazdasági területe-
ken kötelezőfásítást irányoz elő, melynek mértéke 30%.

• A környezet megóvását is biztosító közműhálózati fejleszté-
sek műszakilag lehetségesek, legalábbis tervi szinten. Kérdéses
a közműfejlesztések finanszírozási hátterének biztosítása A meg-
valósítás, mint az építés feltétele avagy a megépítés ellenőrzése épí-
téshatósági kérdés. Nem érvényesíthető azonban, hogy beépítésre
nem szánt terület ne kerüljön közművesítésre: volt zártkerti terüle-
teken folyik a közművek kiépítése, ami gond, mert a lakóteriiletté
átminősítés igényét fogja erősíteni.

• A privatizáció utáni (tulajdoni) helyzet figyelembevétele, a
tulajdonosi érdekek érvényre juttatása a tervezés során kiemelt
szempont volt, sok egyéb fontos szakmai szempontot felülírt. Ezzel
együtt nem biztos, hogy a javaslatok gazdasági oldalról az optimu-
mot fejezik ki, mível az - időnként egymással is ellentétes - (egyé-
ni) érdekek összességének érvényre juttatása nem feltétlenül a leg-
jobb gazdasági megoldás (pl. egyidejű telektúlkínálat miatt az ingat-
lanárak időszakosan csökkenhetnek, amí még nagyobb ütemű be-
építésre ösztönöz, stb.).

• A Nagyszénászugi terület továbbra is kertes mezőgazdasági
terület (volt zártkerti besorolás) marad, ahol az építés szabá-
lyai és a hétvégi pihenési funkció a korábbi (zártkerti) előírásoknak
megfelelően folytatható. (Megjegyzendő azonban, hogy a közműve-
sítés (víz-, gázvezeték kiépítése) azonban folyik, így megkérdőjelez-
hető, hogy a nem lakóterületi státusz meddig tartható fenn. Ugyan-
akkor sem a terület telekstruktúrája, sem belső úthálózata, sem
külső megközelíthetősége és intézményi elláthatatIansága nem te-
szi lehetővé színvonalas lakóterület kialakítását.) Általánosságban
mondható, Jwgy a volt zár/kertek ellakósodását a terv fékezi az-
zal is, Jwgy igen laza beépíthetőséget enged meg, és többségében is
legfeljebb csak üdülő területi besorolással él.

A településszerkezeti terv további szempontjairól és azok tel-
jesüléséről a melléklet későbbi fejezetei részletesen szólnak.

2. A településszerkezeti terv összefoglalója
A településszerkezeti terv egyeztetési folyamatának önkormányzati vi-
táin az alapkérdés Budakeszi távlati nagysága volt, az, hogy a be-
építésbe vonásra szánt területek által a település lakossága mekkorára
nőhet.

A település által beépítés re igényelt területek nagysága sok-
kal magasabb népességszámot tenne lehetővé, mint ami a tele-
pülés szerves fejlődése, a zöldövezeti jelleg és a táji környezet
miatt kívánatos lenne. Ezért a testület úgy döntött, hogy Budakeszi
egyes részein (Makkosmária és a Telki út menti új telekosztás terüle-
tén) a beépíthető teleknagyságot megnöveli a tú!zsúfolódás elkeriilése
érdekében, valamint Nagyszénászugot nem nyilvánítja sem lakó, sem
üdülőterületté. hanem meghagyja jelenlegi kiskertes státuszában.

A tervezett lakóterületi fejlesztések a belterület Ny-i határához
kapcsolódnak ill. Makkosmáriához kötődnek. Mindkettő olyan lét-
számnövekedést eredményez és a meglevő intézményekhez te-
rületileg olyan külpontosan helyezkedik el, hogy hosszabb távon
az új területeken vagy azok közelében intézményi fejlesztésekre
lesz szükség. Az ezt biztosító (központi vegyes) területtartalékelás a
településszerkezeti tervben rögzítésre került.

Önkormányzati döntés alapján a településszerkezeti terv öt helyen
jelöl ki vállalkozói (gazdasági) területet a mai külterületen, ezek-
ből néhányat (fatelep és Tiefenweg folytatása, Bodzás árok mentén a
szennyvíztisztító védőtávolságán belüli rész) belterületbe vonásra ja-
vasol, a Budaörsi út menti déli vállalkozói területet pedig kűlterületi
beépítésre szánt területként jelöli, Ilyen nagyságú vállalkozói terü-
let kijelölése a település egésze és környezete szempontjából
nem feltétlenül előnyös, a kárpótlás következtében ill. az adóbevé-
tel növelése érdekében előállt gazdasági kényszerhelyzet.

A megvalósítás során ügyelni kell arra, hogy ne egyszerre induljon
meg valamennyi gazdasági terület beépítése, és - esetlegesen to-

vábbi befektetői igény hiányában - valamennyi "félbemaradjon". Java-
solható, hogy a fejlesztés a Tiefenweg D-i oldalával és a fateleppel, aje-
lenlegi várostesthez kapcsolódó területekkel kezdődjön. A többi csak
akkor nyíljon meg a beépítés előtt, ha az előző területek már teljesen
beépültek és beteltek. Rendkívül kedvezőtlen lenne a település számá-
ra, ha teriileti "torzók", félbemaradt teriiletekjönnének létre.

Ugyancsak sok a külterületen a vállalkozási formában megvaló-
sítható rekreációs/idegenforgalmi terület Ezek jobban beilleszt-
hetők környezetükbe, mint a gazdasági-vállalkozási területek, a telepü-
lés profilja inkább ilyen irányban fejlesztendő, különösen, ha sok sza-
badtéri funkció és kevés beépítés nyer elhelyezést. A rekreációrajava-
solt területek igen érzékenyek azonban természeti és táji adottságaikat
tekintve, ezért rendkivüli odafigyelést igényel, hogy ne legyenek
túlhasznosítva, túlépítve, olyan tevékenység ne folyhasson, amely a
helyenként nyílt karsztteriilet talajszennyezését okozhatja, A területen
megjelenő funkciókat térben szét kell húzni, hogy a terhelés ne kon-
centrálódhasson néhány kiemelt pontra, tönkretéve ezzel annak szű-
kebb környezetét. A konkrét idegenforgalmi vállalkozóiJhasznosítói
szándék ismeretében részletes szabályozási tervek készítendők
majd e teriiletekre, melyeket az önkormányzatnak kell elfogadnia

A táj karakter megőrzése érdekében fontos lenne mezőgazdasá-
gi teriiletek megóvása is, a szőlőkultúra - legalább nagyobb össze-
függő területi .foltokban" való - meghagyása, hogy a "nem-beépített-
táj" és a korábbi termelési kultúra továbbra is megjelenjen a látvány-
ban. Sajnos erre csekély a remény, mrvel a szőlőművelés hagyomá-
nyai a főváros közelsége miatt jelentősen csökkentek. Ugyancsak be-
építetlenül megtartandó a repülőtértől D-re eső karsztos természeti
terület, a szikla környéke, ami ugyan besorolása szerint korlátozott
mezőgazdasági terület, nagyobb részben azonban természeti (vagy
természetközeli) teriilet.

Volt zártkerti területként Nagyszénászug a településszerkezeti
terv önkormányzati megvitatása alapján továbbra is kiskertes teriilet
marad, a mai építési lehetőségek (3%ill. 30 m' épület/720 m' telek) vál-
tozatlanul hagyásával. A lakóterületté ill. üdülőterületté való átfejlődés
elkerülése a település számára alapvető fontosságú, minden eszközzel
megakadályozandó. Nem kezelhetők ill. igen nagy mértékű beruházá-
sokat igényelnének azok a problémák - intézményigény, útszélesíté-
sek, útépítések, karbantartások, tömegközlekedés létrehozása, teljes-
körű telekrendezés, közvilágítás, stb. - melyek a beépítésre szánt terü-
letté, lakóteriiletté átsorolás következtében felIépnének.

Az erdőterületek változatlanul megmaradnak, teriiletük nem
csökkenthető.

A közlekedési szerkezet a tervezett MO nyomvonalának két
változatát vette figyelembe azzal a megjegyzéssel, hogy Budakeszi szá-
mára - és a fatelepi csomóponttávolság míatt is - a belterülettől kissé
távolabb vezetett A" változat az egyedüli elfogadható változat. Ez a va-
riáció azonban a beIterülethez közelebb vezetett változatnál sokkal
költségesebb: a terep viszonyok míatt lényegesen hosszabb alagutat
igényel.

Az autópályának három csomópont ja tervezett Budakeszi közígaz-
gatási területén. a Telki úttal és a Pátyi úttal való kereszteződéseknél,
valamint a Budaörsi úttal való összekötő útnál, ahol a nagy kiterjedé-
sű, településtől távoli gazdasági terület forgalma ezt különösen indo-
kolja

Ugyancsak tartalmazza a terv a települést tehermentesítő (elke-
rülő) utat, melynek szerepe a belterület, elsősorban a Fő u. teher-
mentesítése az agglomerációból Budapestre tartó átmenő forgalomtóI,
valamint az agglomerációs utak belterületen kívüli összekötése. Terve-
zett nyomvonala a korábbi ÁRT-ben foglaltakhoz képest - a lakóterü-
let bővítések, belterületbe vonások miatt - kis mértékben módosult, a
Telki utat nyugatabbra keresztezi, mint korábban. Az elkerülő út terve-
zésénél alapvető szempont volt a települési és a természeti környezet
védelme, ezért a nyomvonal, ahol csak arra mód"nyílt, semleges érzé-
kenységű területen, vagy a már meglevő közművezeték (120 kV nagy-
feszültség) védőtávolságában halad.

-""~"
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Új nyomvonalakkal bővült a gyűjtőúthálózat a jelenlegi külte-
rületen ill. felülvizsgálatra került és útszakaszokkal (Márity ut-
ca és tehermentesítő út összekötése) egészült ki a belterületen. A bel-
ő gyűjtőúthálózatban kiemelt szerepet játszanak a Fő u.-val párhuza-

mos, azt a település belső forgalmátói is tehermentesítő nyomvonalak
és ezek kapcsolata a külső tehermentesítő úthoz. A gyűjtőút és teher-
mentesítő út kiszabályozásakor a környezeti hatásokra, különös tekin-
tettel a zajhatásra kiemelt figyelmet kell fordítani.

A belterület történetileg kialakult, hagyományőrző szerkeze-
tében területfelhasználási módosítást nem javasol a szerkezeti
terv. A beépítés intenzitása változhat a már elkészült korábbi tervek-
nek -pl. 25/1996. (VIlI. 6.) Rehabilitációs Rendezési Terv- megfelelően,
melyek értelmében a tömbfeltáró utak megvalósulásával, a volt "kony-
hakertek", foghíjtelkek beépülésévei - a közös használatú telkek bir-
tokviszonyának rendezésével-, ill. a Fő utca menti tömbök besűrűsödé-
sévei kell számolni. E korábban már elhatározott, területfelhasználási
módosulást nem okozó fejlesztések következtében a mai belterület la-
kónépesség változatlan területen a beépítési intenzitás növekedésévei
max. 2000 fővel növekedhet.

3. Területi javaslatok és az egyes területek kapacitásadatai
Lakóterület-fejlesztés

Új lakóterületek zömmel a belterület Ny-i oldalához kapcsolódva
alakíthatók ki a Telki úttól É-ra és D-re. E területeken a privatizáció so-
rán kialakult telekméretek jellemzően 700 és 1100 m' közöttiek, lakó-
teleknek alkalmas nagyságúak. Településszerkezetileg is kedvező, ha a
Barackos ma a külterületbe benyúló lakóterülete mellett a déli oldalon
jelennek meg fejlesztések, csökkentve a fent emlitett területrész kü-
lönállását. -

A település javasolt teljes lakóterületi fejlesztéséből a mai belte-
rület Ny-i peremén kijelölt új lakóterületi növekedés (Barac-
kos (13/a), Meggyes (13/e), Darányi (13/b)) és a Telki út É-i
oldalán csatlakozó, az önkormányzat fejlesztési koncepciója alap-
ján lakóterületnek kijelölt (28. sorszámú) terület összességében 28
ha lu új lakóterületek egyes ütemei várhatóan akciószerűen fognak
beépülni. A kijelölt (ti lakóterületek zöme laza családiházas beépítés-
re javasolható kimondottan alacsony intenzitással (í-max 2 lakás tel-
kenként). Fontos, hogy teleknagyság és beépítési mód tekintetében
is választékjöhessen létre. Így javasolható, hogy a telkek további osz-
tásra ne kerüljenek, annak érdekében, hogy a magas színvonalbeli
igényeket is ki lehessen elégíteni. Ezen túl amúgy is kívánatos lenne,
ha a sűrű belterületi beépítés a település pereme felé fellazulna, ve-
szítene intenzitásából és mindinkább tájba- és környezetbe-simuló le-
hetne.

Lakóterületként került számításba vételre a Telki úttól É-ra levő
kárpótlási (15 sorszámú) területrész. A 20 ha telkesített terület kiépíté-
se csak a Meggyes, Darányi, Barackos területek beépülése, betelése
után későbbi ütemben javasolható, addig tartalékterületként kell figye-
lembe venni. Nem szabad építési jogot biztosítani a területen a fent
említett, a mai belterülethez közelebb eső és szervesen kapcsolódó te-
rületekkel egyidejűleg. A lakóterületi beépítéshez itt az utcák szélesi-
tése, telekrendezés és a tervezett elkerülő út melletti védő zöldsáv ki-
alakítása szükséges az egyéb terület-előkészítő munkák (pl. közműve-
sítés) mellett ..

A nagyon laza beépítettségű Ny-i, 48. ha-nyi lakóterületen
(l3/a, 13/b, 13/c és 28.), telkenként átlag öt lakossal számolva
összességében kb. 3 400fo többlet lakónépesség várható.

A makkosmáriai zártkert egy részének lakóterületi átfejlődé-
se (23/c)- ajelenlegi belterületi határ mentén - további 23,0 ha lakóte-
rület növekedéssel jár. Itt a korábban készült és érvényben levő rende-
zési terv szerint lehet építkezni. A területen nuntegy 1000 fő többlet la-
kónépesség tud letelepedni.

Abelterületi lakóterületi tartalékok (intenzitásnövelés, foghíjak
beépítése, tömbbelső feltárások, stb. újabb területek igénybevétele
nélkül) további 2000 fős népességnövekedést eredményezhetnek. A

településszerkezeti tervben jelölt lakóterületeken és abelterületi la-
kosszám emelkedésből következően a település lakossága kb. 6000-
7000 fővel tud gyarapodni, ami által a lakónépesség a testület által
meghatározott 19-20 000 fő körül alakulhat. Ebben a számban azon-
ban nem szerepelnek az üdülőterületi besorolású területek (Mak-
kosmária), ahol várhatóan nem kis arányban állandó lakóné-
pesség és nem szezonális üdülőnépesség jelenlétével lehet
számolni.

Amennyiben a piaci igények vagy a tulajdonosok (rövid távú) terü-
letgazdálkodási érdekei elérik, hogy a beépítési sűrűség a tervezetthez
képest növekedjen, a lakónépesség száma annak megfelelőert tovább
emelkedik, ami az önkormányzat ellátási kötelezettségeinek jelentős
növekedésévei jár, tehát további önkormányzati beruházásokat igé-
nyel és az intézményhálózat bővítését, teszi szükségessé, amely egy-
ben a település működési költségeit is megemeli: Ezért a település ér-
dekében fontos, hogy a sűrűségi mutatók ne emelkedhessenek.

Javasolható ezért, hogy az új lakóterületen legfeljebb kétla-
kásos, míg az üdülő területen egy üdülóegységes épület épülhes-
sen.

Központi vegyes területfelhasználású fejlesztési területek
Központi vegyes (intézményi) terület a Telki út térségében a Ny-i
lakóterülethez kapcsolódva nem került kijelölésre. Az új lakóterületi
bővítéseket - a Barackos térségében lévő - már előzőleg kijelölt közös-
ségiJintézményi területek valószínűsíthetően kielégíthetik.

A sűrűsödő beépítésű Makkosmária intézményellátását biztosítandó
további 2,0 ha központi vegyes terület került kijelölésre a Kert utca
térségében (23Id) az üdülő- és a lakóterület határán. E terület már az
előzetesen elkészült, Makkosmáriára vonatkozó rendezési tervben
(22/1994.(VI.1O.) is Lakó-Intézmény területként szerepelt.

Üdülőterületek fejlesztése
A makkosmáriai zártkert területét (23la, 231b és 23/e) az önkor-
mányzat üdülőterületté szándékozik átsorolni, az átfejleszthető terület
146ha A testület korábbi határozatai szerint ajelenlegjellemző és a ko-
rábbi rendezési tervben szereplő telekméreteknél nagyobb (1500 és
2000 nr-es) telkek esetén lenne építési lehetőség. A telekrendezés mi-
att a terület átépülése valószínííleg időben elhúzódó, folyamatos átala-
kulás lesz. A 23/djelű, 14 ha-nyi terület belterűletbe vonása és üdülő-
területé nyilvánitása már megelőző rendezési terv (22/1994.(VI.10.))
szerinti minimum 720 ml-rel került jóváhagyásra, ill. a beUerületbe
vonás Önkor-mányzati határozat értelmében e feltétellel indult meg,
ezért e területen a teiekmére: változatlanul 720m2

•

Fel kell hívni a figyelmet arra, hogy bár a terület egyedi telkes hét-
végi házas üdülő terület besorolást kap, a lakófunkció megjelenésé-
vel is számolni lehet, mivel az üdülőben töltött idő nem korlátozha-
tó. Bár üdülőterületen az önkormányzat ellátási kötelezettségei kevés-
bé szigorúak, mint lakóterületen (pl. csak szezonális közvilágítás,
csökkentett intézményellátási kötelezettség, stb.), azonban távlatban
számolni kell a terület működtetésével kapcsolatos igények megjele-
nésével, nagymértékű növekedéséveI. Amennyiben a területen az
üdülés helyett a lakóterületi funkció kerül előtérbe, a település
lakónépessége - a terület rendkívüli nagysága következtében -
jelentősen megemel ked het. Ennek hatásai (íntézményigény, állan-
dó, nem szezonális közműigény, stb.) nem hagyhatók figyelmen kívül
és jelentős mértékben terhelhetik az önkormányzati költségvetést. A
terület kapacitása még a megemelt építési teleknagysággal is cea 900
telek, ami telkenként csupán 4 fővel számolva további 3 600 fő je-
lenlétét - és ellátási igényeit - jelentheti.

Gazdasági területek fejlesztése
A település önkormányzata által megszavazott gazdasági területfej-
lesztés teljes volumene cea. 230 ha, melyből a 7 ha-nyi (91b) terü-
let a szerkezeti terv elkészülte előtt már gazdasági területnek minő-
sült, érvényes rendezési tervvel rendelkezett és nagyrészt beépült. A
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A FEJLESZTÉSI TERÜLETEK TÁBLÁZATA
3/b számú melléklet

Fejlesztési területek adatai terület-felhasználási kategóriánként és területenként
Szám Megnevezés Területfelh. Funkció Különleges kikötések

jele Beépítési %/ Telekméret
lia Repülőtértől északra fekvő KG Kereskedelmi-gazdasági 30%beépítésIJooo m'

terület Budaörsi út melletti része terület 3Q%.osfásítási kötelezettség
1Ib Repülőtértől északra fekvő terület K Különleges-sport 10%beépítésIJooo rn'

délkeleti nyúlványában a 400 m-es terület rekreációs terület
2. Budakeszi árkon túli, jórészt önkormányzatai K Különleges-sport 5%beépítésl10000 m'

terület, 067. hrsz. rekreációs terület 3Q%.osfásírási kötelezettség
a 4,5 ha önkormányzati tulajdonú terület

déli vége is sport-rekreációs terület és nem véderdő
3. 079/-23 részben önkormányzati terület a reoülőtértől délre M Mezőgazdasági min.3.ha
4. 079/-24-28hrsz. M Mezögazdaságí min. 3 ha
5. Ún. Teleport terület a 085 hrsz. területtel együtt M Mezőgazdasági min. 3 ha

(5/a, 5/b, 51c)
6. 0113. hrsz. KG Kereskedelmi-gazdasági 30%beépítésl5000 rn'

3Q%.osfásítási kötelezettség
7. 0113. hrsz. repülőtér leszállósávba eső része M Mezőgazdasági 4 ha-önként 1,5%beépítés egy tömbben,

3 méter építmény magasság
8. Pátyi út menti területek K Különleges-sport Az autópálya külső területe:

rekreációs terület 5%beépítés / 3000 rn'
9/a1 0103. hrsz. Szőlőskert u.-Budaörsi út KG Kereskedelmi-gazdasági 30%beépítésIJooo m'

terület 3()%.osIásítási kötelezettség
9/a2 120. hrsz. Pátyi út mentén KG Kereskedelmi-gazdasági Autópálya város felöli oldala:

terület 30%beépítésIJOOOm'
3Q%.osfásítási kötelezettség

91b Hidegvölgy területe KG Kereskedelmi-gazdasági 35%beépítésIJOOOm'
- terület 3Q%.osfásítasi kötelezettség

10. 0120 hrsz. ún. présházas része M Mezőgazdasági 1,5%beépítés min. 3000 m'
terület

Wa 060/109-51 hrsz. Kert utca és Nagyszénászug között, KG Kereskedelmi-gazdasági A szennyvízkezelő védőtávolságán kívüli terület
A terület neve: Káposztás terület 10%beépítésIJooo m'

3Q%.osfásírási kötelezettség
111b. K Különleges-sport A szennyvízkezelő védőtávolságán kívüli terület

rekreációs terület 10%beépítésIJOOOm'
12. Budaörsi út keleti oldala KG Kereskedelmi-gazdasági 30%beépítésIJOOOm'

terület 3()%.osfásitási kötelezettség
13. Barackos-Darányi-Meggyes L Kertvárosias 25%beépítésl700 m'
28. 13/a, 131b,13/c valamint 28. lakóterület 1000 m' felett csak 20%beépítés, max. 2. lakás/

ingatlan, 163. hrsz.-ú kárpótlási területeken kívül,
Mamut fenyő védőtávolsága legyen biztosítva

14/a Un. Viking-terület Telki út menti része M Mezőgazdasági t. 001%beépítési min. 20 ha
141b. Un. Viking-terület Telki úttól távolabbi része M Mezőgazdasági t. 001%beépítési min. 20 ha
15. 0198. hrsz. L Kertvárosias 20%beépítésllOoo m'
28. 13/a, 13/b, 13/c valamint 28. lakóterület a már kialakult 700 m'-en szintén megengedett a

20%beépítés, max. 2. lakás/ingatlan
16. Un. Medipark területe, 0210/5 hrsz. E Védelmi erdő terület
17. 0200, 0202. hrsz. M Mezögazdaságí t. Min. 1 ha
19. MO"A változat" K Közlekedési t. A tervezők által javasolt nyomvonal.
20. Tehermentesítő "B változat" K Közlekedési t. A tervezők által javasolt nyomvonal.
21. Nagyszénászug M Mezőgazdasági t. 3%beépítés / 720 m'
22. 074 hrsz. Budakeszi felé eső része KGT Mezőgazdasági t. 15%beépítés / 30 000 m'

tartalék ker-gazd. ter. 3Q%.osfásítási kötelezettség
23/a Makkosmária külterület sűrűbb ÜH Üdülőterület 15%beépítés / 1500 m'

hétvégi házas 1 üdülőegység/íngatlan
23/b. Makkosmária külterület ritkább ÜH Üdülőterület 10%beépítés / 2000 m'

hétvégi házas 1 üdülőegység/ingatlan
23/c. Makkosmária belterület L Kertvárosias 20%beépítés / 720 rn'

lakóterület max. 2 lakás / ingatlan
23/d. Makkosmária KV Központi/vegyes terület 35%beépítés / 2000 m'
23/e. Makkosmária ÜH Üdülőterület 15%beépítés / 720 m'

hétvégi házas 1 üdülőegység/ingatlan
24. 060, 063, 070 hrsz. M Mezőgazdasági t. 1%beépítés / 3 ha
25. Pátyi út és az elkerülő út találkozási pontja közelében KT Tartalék temető t.
29. Telki út mentén M Mezőgazdasági t. Min. 3 ha
30. Elkerülő út melletti keleti terület M Mezőgazdasági t. Min. 3 ha
31. Elkerülő út melletti keleti terület M Mezőgazdasági t. Min. 3 ha
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Szerkezeti terv... .

gazdasági területek kiterjedése a település területi nagyságához és la-
kosszámához képest túlméretezett Az önkormányzat által a gazda-
sági területekre általánosan megszavazott 30 o/(;-osbeépítés, ha mín-
den beruházó él a max. beépítési lehetőséggel akkor 690 000 m' be-
épített területet jelent, csupán kétszintes magassággal számolva
egy-másfélmillió m' épület szintterülettellehet számolni. A gaz-
dasági területeken megjelenő terhelés természetesen nagyrészt az
odatelepülő funkciótói függ, mint ahogyan a területen megjelenő
munkahelysűrűség is. Ezért igen nehéz azt megbecsülni, hogy e terü-
letek (lehetséges) beépítésévei hány munkahely jön létre, azaz men-
nyi egyidejű jelenlevő létszámot kell ellátni infrastrukturával ill. men-
nyi lesz a technológiai szállítási és közműigény. A település a koráb-
ban leírt közlekedési kapcsolatai miatt jelenleg nem alkalmas logiszti-
kai, raktározási funkciók befogadására, anti azt jelenti, hogy a vi-
szonylag kis munkahelysűriíséggel járó profilok a választék ból kies-
nek. Az önkormányzat által - és környezeti szempontból - preferált
high-tech elektronikai ipar munkahelysűriísége igen magas. Így, ha a
település szándékai valósulnak meg a gazdasági profilok befogadásá-
val kapcsolatban, nagyon magas munkahelyszámmal lehet számolni,
sokkal többel, mint amire a helybeli lakosságnak szüksége lenne. Ha
az 1,3 millió m' épület szintterületnek csak minden 100 nr'-ére jut egy
munkahely (elektronikai ipar vagy irodaközpontok esetén ennek
többszörösére kell számítani), akkor is 13 000 munkahely teremthető
az önkormányzat által gazdasági területként kijelölt területeken, anti
Budakeszi léptékében túlméretezett, a környezetterhelést és a beíngá-
zási forgalmat is növeli. Meggondolásra javasolható ezért az ön-
kormányzat számára a korábbi döntések felülvizsgálata és a ki-
jelölt gazdasági területek, vagy azok beépítési százalékának,
szintterületi mutatójának csökkentése, korlátozása a később
kidolgozásra kerülő szabályozási tervekben.

A gazdaságfejlesztésre kijelölt területek zömmel újonnan be épí-
tésre szánt, korábbi külterületi mezőgazdasági földek, mínd-
össze 7 ha a nem új területkijelölés, hanem a meglevő. Általános érvé-
nyű az a megállapítás, hogy Budakeszi gazdasági területein kizáró-
lag környezetbarát, magas képzettségi szintet igénylő, de nem
szállítás és közműigényes profilok helyezhetők eJ. A nagy forga-
lomkeltés miatt kereskedelmi létesítmények (bevásárlóközpontok) ide
települése nem javasolható.

A repülőtértől É-ra elterülő teleksor (lia terület) az önkormány-
zat döntése alapján kereskedelmi gazdasági besorolású terület, ahol a
reptér védőtávolságán kívüli rész irodaházakkal, környezetkímélő
high-tech technológiai területként (technoparkként) beépíthető. A te-
rület beépítettsége nem haladhatja meg a 30 %-ot, szintterületsűriísége
0,6 lehet. A terület kiszolgálása a meglevő földút nyomvonalán kiépí-
tendő útról biztosítható.

A terület településszerkezeti szempontból kedvezőtlen elhe-
lyezkedésű, a beépítetlen repülőtéri térségbe a patak felé mélyen be-
nyúlik. Tájvédelmi okból a Hosszúréti patak melletti 400 méteres
Délkeleti nyúlvány sport-rekreációs besorolást kap, így kevésbé
törve meg a táj harmóniáját, A keskeny sávban beépíthető terület gaz-
daságtalanul kiszolgálható egyoldalas utcakialakítást eredményez, de
maga a feltáró út a Nagyszénászúgi feltárás szempontjából előnyös
szerepet tölthet be. (A beépíthetőség feltétele a repülőtér védőtávolsá-
gának megállapítása)

A belterület D-i részéhez kapcsolódó, a Budaörsi út és a te-
hermentesítő út mentén eThelyezkedő (9/a1 és 9/a2) vállalkozói te-
rület összesen míntegy 88 ha. Ütemezett kiépítéséről kell gondoskod-
ni: először a Tiefenweg D-i oldalán a mai belterülethez kapcsolódó, va-
lantint az elkerülő út menti területek építendők be, későbbre halaszt-
ható az MOcsomópont ja körüli beépítés, mely célszeriíen csak az au-
tópálya megépülte után javasolható. Szállításigényes ill. logisztikai
funkciók csak a csomóponti térségbe és csak az autópálya megépülte
után telepíthetők. A megengedhető legnagyobb beépítettség 30 %, a
szintterületsűriíség maximuma 0,6.

A Budaörsi út K-i oldalán (12. terület) létesíthető kereskedelmi

gazdasági terület feltárása a reptértől É-ra levő gazdasági területhez ki-
építendő meglevő földút nyomvonaláról ajánlott, a Budaörsi út felől leg-
feljebb szervízút kialakításával közelíthető meg. Megengedhető beépí-
tettsége 30 %, a szintterületi sűrűség nem haladhat ja meg a 0,6 értéket

Káposztás, a Hosszúréti patakon túli kereskedelmi gazdasági
terület (ll/a) 3,0 ha A maximális beépítettség 10 %, a szintterületsű-
rűség 0,2 lehet. Csak olyan tevékenység folytatható a területen, amely
a vízfolyást nem veszélyezteti, szennyezésseI nem jár, de ugyanakkor a
szennyvíztisztító védőtávolságában elhelyezhető. A vízvédelmi sávot a
patak-parton szabadon kell hagyni, a telkek vízfolyás felé eső 30 m-es
részén építési helyet nem szabad kijelölni.

Budaörs közigazgatási területéhez kapcsolódó, (6. számú) a terve-
zett MOés a Budaörsi út közötti potenciális gazdasági terület 93 ha nagy-
ságú. Maximális beépítettsége 30 % lehet, szintterületsűrűsége 0,6. Az MO
csomóponti közelség logisztikai funkciók befogadására is alkalmassá te-
szi, de csak az autópálya megépülte utáni időszakban. Addig nagy vo-
lumenű szállítást igénylő profilok a területre nem telepíthetők.

A terület megnyitása és beépítésének megkezdése későbbi ütemben,
a volt fatelep és a Tiefenweg D-i folytatásaként a Szőlőskert u. térségé-
ben kialakítandó gazdasági területek betelése utánjavasolható. El kell
kerülni egyidejűleg több gazdasági terület megnyitását, mivel megoszt-
ja a befektetői erőket és több terület félkész állapotban tartása kedve-
zőtlen. Ezen túl gazdaságtalan is több, különböző fekvésű terület egy-
idejű területelőkészítése és ez esetben a területelőkészítési költségek
megtérülési ideje is jelentősen késhet. A Budaőrsi út menti beépítés
előnye lehet viszont az, hogy Biuuuirs irányából való közműellátást
kényszerít ki.

A volt fatelep 7,0 ha-os területe (91b) korábban elkészült szabá-
lyozási tervvel rendelkezik. Itt a kereskedelmi profil erősítése kívána-
tos, mivel e térségbe kerül a tervek szerint az agglomerációs buszjára-
tok és a BKVjáratok végállomása, átszállási csomópontja E forgalom
kiszolgálására akiskereskedelmi és szolgáltató jelleg biztosítása prio-
ritást kell élvezzen. A területen aszintterület sűrűség 1,0 lehet. A terü-
lethez kapcsolódva P+R nagyparkoló kialakítása szükséges,a busz
végállomáshoz kapcsolódóan ill. a Pátyi út mindkét oldalán az elke-
rülő úton belül.

A gazdasági területek mindegyikén a telken belüli legalább 30%-0s
fásítási arányt kell biztosítani. Az építési engedély megadását kertépí-
tészeti terv készítéséhez kell kötni.

Különleges területek fejlesztése - rekreációs, sport-szabadidős
és idegenforgalmi területek

Budakeszi javasolt gazdasági szerkezetében a szabadidő-iparnak
a jelenleginél nagyobb szerepet kellene betöltenie. Ezért idegen-
forgalmi és szabadidő-vállalkozások számára jelentős területek kerül-
tek betervezésre, az e célra beépíthető különleges besorolású fejlesz-
tési területek összes kiterjedése 58 ha Ebből maximum 5 %-os beépít-
hetőségű 45,5 ha, a többi max. 10 %-os beépítési sűrűségű,

A Pátyi út menti különleges rekreációs terület (8. számú terület)
Sport és rekreációslszabadidős funkciókra hasznosítható terület, 32
ha nagyságban, max. 5 %-os beépítettséggel, 0,1 szintterületsűriíséggel.
Szállásférőhelyek a területen csak korlátozottan helyezhetők el, in-
kább a napközbeni használatú, vá'ilalkozási formában is üzemeltethető
(fizetős) szabadidős létesítmények (sportcentrum, teniszklub, lovas-
központ) elhelyezése javasolható. A funkciók közül az erdőhöz kap-
csolódó tevékenységek prioritása kedvező. Tennészet-ismereti oktató
bázis és kulturális létesítmények (kézműves- és alkotótáborok, élet-
mód- és kalandtábor, stb.) kialakíthatók. A jelenlegi telekstruktúra
megváltoztatása, telekrendezés a megvalósítás feltétele, a mai elapró-
zott telekstruktúra nem teszi lehetővé a javasolt funkciók elhelyezését,
A konkrét vállalkozói igények alapján az aktualitás idején továbbterve-
zés, részletesebb szabályozási terv elkészítése szükséges.
Bár a terület a település javasolt profiljába illő szabadidős terület-
ként javasolt, szakmailag mégsem támogatható egyértelműen. Alap-
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elvként került ugyanis megfogalmazásra, hogy az fO autópályán kí-
vülre a beépítés és intenzív területhasználat ne terjedjen ki. Önkor-
mányzati döntés (településfejlesztési határozat) ill. a kárpótoltak te-
rülethasznosítási igénye alapján került a javaslat a településszerkeze-
ti tervbe.
A budakeszi árkon túli (067 hrsz) terület (2. sz. terület) cea. 13,5
ha. Rögzített funkciójú rekreációs terület, max. 59fros beépítettséggel,
0,1 színtterületsűrűséggel, A terület fekvése miatt rendkívül érzékeny,
a domborzati viszonyok következtében a rálátás biztosított, ezért csak
tájba illő léptékű, esztétikus beépítés engedélyezhető. A beépítésnél a
vízvédelem szempontjait érvényesíteni kell, az árok menti 30 m-es te-
rületsávban építési hely nem jelölhető ki
Településszerkezeti szempontból nem támogatható, hogy beépítésre
nem szánt területek közé egy beépítésre szánt terület ékelődik a tájvé-
delmi körzet szomszédságában, ezért került sor alacsony beépítési ha-
tárérték megállapítására (max. 5%), és elsősorban - akár gazdaságilag
is finanszírozható, fizetős - szabadtéri funkciók elhelyezése, minél ke-
vesebb épület létrehozása
A Káposztás terület D-i része, cea. 6,5 ha (Hib) szennyvíztisztító
védőtávolságon kívüli D-i területrész rekreációs és sport funkcióra
(vagy virágkertészet célra) hasznosítható. A beépítettség nem halad-
hatja meg a 10 %-ot és csak a patak vízvédelmi sávján (30 m) kívül he-
lyezhető el épület.
A Medipark korábban magánszanatórium ill. rekreációs célra kijelölt
különleges területi besorolással kapcsolatban az önkormányzat felül-
vizsgáIta korábbi döntését és testületi döntéssel erdő területbe vissza-
sorolásra került, tehát beépítésre nem szánt területként tartandó nyil-
ván. A szerkezeti terv eszerint tartalmazza

Egyéb különleges területek
A meglévő temető csak a rövid távú igények kielégítésére elegendő,
a jelenlegi helyén való bövítése pedig korlátozott. Ezért hosszabb tá-
von - figyelembe véve a várhatóan megnövekedő népességszámot is -
új temető kijelölése szükséges. A fateleptől D-re az autóbusz végállo-
más és az átszálló forgalomhoz kapcsolódó kereskedelmi terület köze-
lébenjelölhető ki új temetőterület. Ez kegyeleti szempontból nem fel-
tétlenül kedvező és erdőterületet vesz igénybe, ami nem kívánatos.
Megközelítési oldalról, a településsel való kapcsolat szempontjából
azonban megfelelő.

Fentiek összegzésévei a tervben ábrázolt fejlesztési területek
összesen 350,1 ha, melyből a beépítésre szánt 304,6 ha-t fednek le.
(Ebbe a mezőgazdasági területként megmaradó 133 ha kiskertes hét-
végiházas, nagyszénási terület és a présházas- és korlátozott mezőgaz-
dasági területek nincsenek beleszámítva).

4. A közlekedési hálózat fejlesztése
Az MO autópálya
A település közigazgatási területét érintő legjelentősebb tervezett
nyomvonal az MO gyorsforgalmi űt, A településszerkezeti lapon a le-
hetséges változatok közül kettőt tüntettük fel, melyek a települést nyu-
gatról kerülik el.

A település számára elfogadható változat a külső, a belterü-
lettől távolabb vezetett nyomvonal. E változat szakmai szempont-
ból elfogadható, Pátyi úti csomópontja kedvezőbb helyen, az elkerülő
úttól és a fatelepi csomóponttói távolabb helyezkedik el. A megoldás
költségigénye azonbanjelentősen meghaladja a belsőbb változatét, mi-
vel a terepviszonyok miatt az alagútban vezetett szakasz ezen változat-
ban hosszabb.

Az MO-nak ajelenlegi tervek szerint három csomópontja esik a tele-
pülés területére: a Telki úton; a Pátyi úton és a település déli részén,
ahol egy új út kapcsolná össze az MO-áta Budaörsi úttal.

Ezen három csomópont a település valamennyi területének jó kap-
csolódást fog biztosítani az MOautópályához. Az MOa településen két
helyen is alagútban haladna, a Pátyi úttól északra egy rövid szakaszon,
valamint a vadasparknál egy hosszú szakaszon.

A tehermentesítő (elkerülő) út
A településen régóta visszatérő igény a főutcát tehermentesítő út
megépítése. A település korábbi általános rendezési tervében is sze-
repelt az elkerülő nyomvonal, valamint tanulmányterv is készült rá
(TANDEM Kft.). Jelen településszerkezeti terv készítése folyamán fel-
merült ennek a nyomvonalnak kismértékű módosítása A módosított
nyomvonal a településszerkezeti terven ábrázolásra került: eltérés el-
sősorban a település D-i oldalán jelentkezik, a Tiefenwegtől délebbre,
ajelenlegi szőlőterületekre, a későbbi kereskedelmi-gazdasági terület-
re került a nyomvonal. Két változatot tartalmaz a településszerkezeti
tervlap:
Az egyik a település északi részén a Vadasparkon keresztül vezetett
változat. A másik a belterület É-i határán 50 m széles véderdősáv biz-
tosításával- a belterület közelében, az erdő szélén halad majd az elekt-
romos távvezeték nyiladékát követi. Mindkét változat belemetsz a Va-
daspark területébe. A település vezetése az előbbit támogatja, azzal az
indoklással, Iwgy a lakóterület ésa VadasPárkfunkcionális (áUat be-
mutatók, stb. J, frekventáltan használt része közötti kapcsolat meg-
szakadna, valamint az út túl közel kerülne a ma nyugodt kertvárosi
területhez. A tervezők pedig az utóbbit, azzal az indoklással, hogy
szakmai szempontból a Vadasparkon keresztül vezetett változat nem
fogadható el. A tervezők álláspontjának indokai:
- az északi változat keresztülvágja a tájvédelmi körzet jól működő Va-
daspark-ját.
- a vízmosás vonala teljes egészében nem követhető, s így itt is jelen-
tős földmunkák szükségesek,
- a déli változat esetén a tervezett észak-déli gyiijtőút csatlakozása
kedvezőbb,
- a lakóterületek védelme az út mentén kialakítandó háromszintű nö-
vényzettel beültetendő védősávval a belterület közeli vezetés esetén is
megoldható.

A település részéről igényként merült fel a Budakeszi úton kívül
további - második - fővárosi kapcsolat megteremtése. Ennek
fizikai lehetősége a budakeszi zártkerti területek felől megvan, a
kapcsolat XII. kerület felé kialakítható, a Konkoly Thege útra Csille-
bérc felé. Gondot okoz azonban, hogy a XII. kerület tervében a Kon-
koly Thege út forgalmi szerepének csökkentése és nem átmenő kap-
csolat megteremtésének szándéka szerepel. Így a javaslat a szom-
széd településekkel való egyeztetések során ellenvéleményre szá-
míthat.

A belső területek további tehermentesítését a településszerkezeti
terven ábrázolt, a korábbi ÁRT-hez képest kis mértékben módosított
gyiijtőút-hálózat hivatott segítem. A volt zártkerti területek szerepé-
nek növekedésévei, a Makkosmária teljes területének beépítésre
szánt területté való besorolásával fontossá vált a település déli fel-
ének úthálózati fejlesztése, új gyiijtőúti nyomvonalak kijelölése. Itt
kell megemlítem a Nagyszénászug második kapcsolatát megteremtő.
Makkosmáriát és Nagyszénászugot a településhatáron összekötő út
kialakítását, valantint a repülőtér körül kijelölt új gyiijtőúti nyomvo-
nalat és ennek kapcsolatát a patakon túli domboldalakkal és a Kon-
koly Thege úti rávezetésseI.

Megvizsgáltuk a belterületbe vonandó ill. beépítésre javasolt terüle-
tek hálózati kapcsolatait és a településszerkezeti tervlapon feltüntet-
tük a szükségesnek ítélt csomóponti helyeket. Egyes szakaszokon a ki-
szolgáláshoz az elkerülő forgalmi út mellett szervizutak is szüksége-
sek.
A nyomvonalak mellett az alábbi külterületi védőtávolságok szüksége-
sek:
- MOgyorsforgalmi út 100-100 m a tengelytől
- forgalmi utak 50-50 m a tengelytél.
A Budakeszi területén a meglévő sportrepülőtér megtartásával és ide-
genforgalmi ill. szabadidős hasznosításával számol a terv. A reptér
egyedi védőtávolságának megállapítása folyamatban van, de új jogér-
vényes védőtávolság még nincs. Az egyedi védőtávolság érvénybe lépé-
séig az OÉSZ szerinti védőtávolságot kell figyelembe venni,
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6. A belterület és beépített területek arányváltozása a fejlesz-
tések során
A település jelenlegi belteriilete a közigazgatási teriilet 7,8%-a,a külte-
riilet 92,2%.

A fejlesztési elhatározások területi mérlegének összeállításakor
nem a távlati belteriilet, hanem az újonnan beépítésre szánt terüle-
tek keriiltek a vizsgálat fókuszába Ennek oka, hogy több olyan beépí-
tésre szánt teriiletfejlesztés szerepel a településszerkezeti tervben,
ahol a belteriiletbe vonás nem (feltétlenül) szükséges ill. a település
azt nem igényli.

Megállapítfiató, hogy a beépített teriiletek növekedése a település
jóváhagyott fejlesztési koncepciója alapján jelentős mértékben terve-
zett és egyes teriiletfelhasználások irányában különösen aránytalan el-
tolódás mutatkozik (pl. gazdasági teriiletek megsokszorozódása).

A beépítésre szánt terület a jelenlegi belterülethez képest
közel háromszorosára, az igazgatási terület 21,1 %-ára növek-
szik. Ezzel a közigazgatási teriilet több, mint egyötöde válhat beépítet-
té. Ez egyben azt is jelenti, hogy - a közigazgatási teriiletből 58,3 %-ot
képviselő - erdőterületen kíviili területeknek fele beépítésre
szánt terület lesz és mindössze 14,6 %-a marad mezőgazdasági terü-
leti besorolásban. Ennél kisebb lesz a ténylegesen megművelt teriilet,
mivel a hétvégi házakkal beépített kiskertes mezőgazdasági (volt zárt-
kerti) teriiletek a közigazgatási teriilet 3,1 %-át foglalják el. E kiskertek
jogilag ugyan beépítésre nem szánt kertes mezőgazdasági teriiletek, de
gyakorlatilag az egyre intenzívebb hétvégi házas beépítettség miatt in-
kább a művi, mint a természeti környezet benyomását keltik.

A beépítésre szánt teriiletek között a gazdasági teriiletek képvisel-
nek nagy arányt (a közigazgatási teriilet 6,1 %-a, a beépítésre szánt te-
riilet majdnem egyharmada), ami annál is feltűnőbb, mert a mai terü-
lethasználatban e kategória nem domináns.

A ma legjellemzőbb lakóterületi használat továbbra is meghatározó,
a közigazgatási terület 8,0 %-a, a beépítésre szánt területek 37,9 %-a la-
kóteriilet.

Kiugró az üdülőteriileti arány (a közigazgatási teriilet 4,16 o/.,.a,a be-
építésre szánt teriilet majdnem 20 o/.,.a),és a rögzített intézményi funk-
ciójú különleges (többnyire rekreációs-idegenforgalmi célú) területek
hányada (a közigazgatási terület 1,74 o/.,.a,a beépítésre szánt területek
8,2 %-a).

Elenyésző viszont a központi (vegyes) területek nagysága, település-
központi vegyes területbe sorolt a beépített területek mindössze 3,5 %-a,
központi vegyes besorolású pedig még kevesebb. Ez az intézményeIlátási
hálózatban jelentős problémákhoz vezethet, a népességszám növekedésé-
vei nem arányos a potenciális intézményterületek kijelölése, ez a megfele-
lő intézményeIlátás kialakításának területi korlátját alkothat ja majd.

Az ütemezésnek, az egyes területek valóban beépíthetővé tételé-
nek (szabályozási terv, közművesítés végrehajtása, stb.) kulcsszere-

pe lesz a közeljövőben. Nem lehet elégszer hang-
súlyozni, hogy több, - vagy méginkább az összes
- teriilet egyidejű akcióba vonása a település
számára milyen nagy veszélyt rejt magában.
Ezért bármi áron elkeriilendő.

Nagyon fontos, hogy az ütemezési sorrendet
ne a tulajdonviszonyok, hanem a teriileti raciona-
litás döntse el a közművek kiépíthetősége, a
területgazdálkodás és a környezetvédelem
szempontjai alapján. El kell keriilni, hogy olyan
teriiletek fejlesztése kezdődjön el, melyek befeje-
zése nem biztosított. Első ütemben csak a belte-
rülethez kapcsolódó fejlesztési teriiletek - egy ré-
szének - valamint a közmű jejlesztések nyomvo-
nala menti területek megindítása javasolható, a
második ütem csak e teriiletek teljes beépülése

után indítható. A településnek az az érdeke, hogy a megkezdett terüle-
tek működőképessé váljanak és nem az, hogy teriiletileg szórt elhe-
lyezkedésben félkész, félbemaradt teriiletek alakuljanak ki.

Sorrendiség , Víz Szennyvíz Villamos energia Gáz Telefon vonal-szám
m'/d m'/d kW Nm'/ó db

l.l.ütemÉ 1320 1255 "6680 2800 1800
2. Illa ütem Közoont 1300 715 4250 1584 1100
3. lIIb ütem Üdülő Kelet 1500 1450 8700 3248 2200
4. Ill. ütem Nv-i tömbök 2 !ro 1800 13500 5070 3400
5. IV. ütem D·DK·j tömbök 1600 1400 5200 338 300
összesen 6680 5560 33 770 10740 7200

Sorrendiség Víz Szennyvíz Villamos energia Gáz Telefon vonal-szám
Vs Vs kW Nm'/ó db

l.l. ütem 37 35 670 2800 1800
2. Illa ütem 36 20 4.25 1584 1100
3. IIIb ütem 42 40 870 3248 2200
4. Ill. ütem 55 50 1350 5070 3400
5. IV. ütem 43 38 5,20 338 300
összesen 213 145 33,75 10 740 7200

Kerékpárutak
A település kirándulóhely jellege és szabadidős funkciói miatt a ke-
rékpárút hálózat kialakítása fontos feladat. Budakeszijó teriileti és te-
repadottságokkal rendelkezik ahhoz, hogy a közigazgatási teriilet É-i
határától a D-i határáig folyamatos, a belteriiletet is érintő de termé-
szeti környezetben vezetett kerékpárút kialakítható legyen. A Vadas-
parktói egy völgyvonulat mentén, a Ny-i lakóterületek mellett, a Mam-
mutfenyők térségét érintve, a belteriiletet a mai autóbusz végállomás
térségében keresztező, majd a patak mellé simuló útvezetéssel Buda-
örsig vezethető kerékpárút több idegenforgalmi ill. rekreációs teriile-
tet is összekapcsol, míg - kedvező táji adottságai és természeti teriile-
tek menti vezetése következtében - önmagában szabadidős program
lehet végigjárása. Ezen túl egyes városrészek - elsősorban az új lakó-
teriiletek - közötti összeköttetést is megteremti, intézményterülete-
ket érint, a bel- és külteriilet kapcsolatát létrehozza. E vonalat kísérve
alakítható ki a település beépített teriiletein töretlenül végigvezethető
(bár elég keskeny) összefüggő zöldfelületi folyosó is.

5. A közműhálózat és a szükséges fejlesztések összefoglalása
A megadott - fejlesztési teriiletekben szereplő számszerűsített fejlesz-
tési adatok azt mutatják, hogy a közműfejlesztés nagysága többszörö-
se a jelen felhasználásnak. ilyen arányú többlet igény biztosítása alap-
jaiban változtatja meg a közműellátás bázisait, hálózati rendszereit A
közműbázisok is a végső fejlesztési adatok-igények miatt átépítésre
kell kerüljenek, vagy egész új létesítmények építése válik szükségessé.
Ugyanekkor a település egy többirányú közmű megtáplálási rendszert
alakíthat ki, amely az ellátás biztonságát fokozná.

Mindezek bekerülési összegei jelenleg nem számíthatók ki pontosan,
mert időben sok-sok évre van szükség a korábban leírt tevékenységek
végrehajtásához, és az anyagi erők megteremtéséhez. A megadott köz-
műigények, melyek egy-egy ütemben, a táblázatban szerepelnek az
egyes főhálózatok területén csak úgy gazdaságos megépíteni, ha a kö-
vetkező ütem (ütemek) igényeit is - a terület elhelyezkedése szerint fi-
gyelembe veszik. Ezért nagyobb átépítést, bázisfejlesztést kell alkalmaz-
ni, finanszírozni, mint egy ütemben ma szerepel.

A település egészére kiteIjedő vízrendezési tanulmánytervet kell ké-
szíteni.

Közműellátás szempontjából nem értünk egyet a fejlesztés nagyság-
rendjével. Közműveknél átlagosan cea, 0,75-0,8 fejlesztés - mai igé-
nyekhez képest - oldható meg gazdaságosan ilyen jellegű településnél.
A tervezők nemjoglalkoztak a helyi körülmények (domborzat, karszt-
víz, kőzetek, rétegvíz, altalaj rétegződése, úthálózat stb.) egyéb mérnö-
ki ágazatok, és a környezetvédelem fontos szempontjaival, melyeknek
mindnek meg kell felelni ilyen nagyarányú fejlesztés esetén is.

Közmű igényszámítás a fejlesztési ütemekre

(A sorrendiség a közművek kiépitése és nem a területek akcióba voná-
sa szerint értendő.)
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6. AZ ÜTEMEZÉS TERVLAPJA
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Jelmagyarázat:
_ 2002-2005
biRE 2006-2008s@m 2009-2012

Budakeszi Város Helyi Építési Szabályzata
és Rehabilitációs Szabályozási Terve

Előzetes véleménynyilvánítás kérése
Tisztelt Cím!

A Budakeszi Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2002. május
30,-i ülésén a 9012002. (V.30.) számú önkormányzati határozatával
elfogadta Budakeszi Város Településszerkezeti tervét.

A településszerkezeti terv alapján szükség van az épített környe-
zet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény 12.
és 13. §, valamint az Országos Településrendezési és Építési Köve-
tehnényekről szóló 253/1997.(XII. 20.) kormányrendelet 4. § értel-
mében elkészítendő Helyi Építési Szabályzatra, valamint a Rehabi-
litációs Részletes rendezési terv felülvizsgálatára és OTÉK szerinti
átdolgozására.

A tervek elkészítését az 1994-ben jóváhagyott - ugyanezen terü-
letekre vonatkozó - korábbi általános illetve részletes rendezési
terv felülvizsgálatának szükségessége, a korábbi terv egyes progra-
melemeire vonatkozó koncepciók átértékelődése, valamint ajóvá-
hagyás óta eltelt időszak jogszabályi változásai indokolják.

Az Általános rendezési terv jóváhagyása óta 8, a Rehabilitációs
részletes rendezési terv elfogadása óta pedig 6 év telt el. A változ-

TERÜLETEK űTEMEZÉSE
4/b. számú melléklet

2002-2005
Lakóterületek:
Ulla, 131b, 131c, 28 (Darányi, meggyes, Barac-
kos)
231c és 23/d Makkosmária
Üdülöterületek:
231a, 231e Makkosmária
Kereskedelmi-gazdasági területek:
9/a1 és 91b terület
6. terület (Budaörsi út és M között)
Illa terület (Hosszúréti patak mellett a szenny-
VÍztisztító védőtávolságán belül)

Rögzített intézményi funkciójú különleges
- rekreációs és idegenforgalmi - területek
111bterület (Hosszúréti patak mellett a szenny-
víztisztító védőtávolságán kívül)
2006-2008
Lakóterületek:
15. sz. terület a tehermentesítő (elkerülő) út
mellett
Kereskedelmi-gazdasági terület:
lia reptértrel szomszédos északi terület Buda-
örsi út melletti része
12-es terület, Budaörsi út keleti oldal
Rögzitett intézményi funkciójú különleges
- rekreációs és idegenforgalmi - területek:
llb a reptér melletti északi terület Hosszúréti
patakhoz közelebbi nyúlványa
2009-2012
Üdülöterületek:
23/b Makkosmária
Kereskedelmi-gazdasági területek:
9/a2 terület
Rögzített intézményi funkciójú különleges
- rekreációs és idegenforgalmi - területek:
2. sz. terület Budakeszi árkon túli 067 hrsz terület
8. sz. Pátyi út menti terület

...::

tatási igények és ajogszabályi változások (Étv., OTÉK) miatt nap-
jainkra szükségessé vált egy teljes körű, részleteiben is átgondolt,
szakági munkarészekkel alátámasztott szabályozat és szabályozási
terv készítése.

A szabályozási terveket az alábbi területekre kívánja elkészíttet-
ni az önkormányzat:

Helyi Építési Szabályzatot: a Budakeszi Város
teljes közigazgatási területre,

Rehabilitációs Szabályozási tervet:
a Fő utca és Pátyi út menti belterületi magra

Ezennel az Önök tudomására is hozzuk, hogy a Helyi Építési Sza-
bályzat kidolgoztatását megkezdtük. Ezért az épített környezet ala-
kításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény 9.§ (2) be-
kezdésének a.) pontja szerint biztosítjuk Önök részére is a véle-
ménynyilvánítási lehetőséget.

Továbbá kérjük, hogy a megjelenéstől számított 30 napon belül
javaslataikat és észrevételeiket szíveskedjenek írásban közölni, va-
lamint válaszukban ismertessék a Budakeszi település fejlődése és
építése rendje szempontjából jelentős javaslataikat.

Budakeszi, 2002. november 06.
Tisztelettel dr. Mátéffy Anna, főépítész

Müller Agnes, szakmai titkár
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