Kedves Zsolt,

sajnalom, hogy nem tudtunk megnyugtat6 és kielégitd valaszt adni sem a konzultacion, sem a
tervezoi valaszokban. A teljeskortii tervezoi valaszokat fenntartva a kdvetkezokre hivnam fel
a figyelmet.

Eldszor is szeretném ismét leszogezni, hogy minddssze épitési hely mddositasa és az ezzel
Osszefiiggd HESZ eldirdsok finomhangoldsa torténik, amelyek nem jarnak a teriilet
intenzivebb beépitésével ahhoz képest, mint amit a jelenlegi eldirasok is lehetdveé tesznek.

Az allami foépitész véleménye szerint "A jelenlegi szabalyozas (a kialakithato telekmérettol
szigorubb szabdlyozasi terv szerint) harom telek kialakitasat teszi lehetove. A targyi ingatlan
a szabadlyozasi terven jeldlt épitési helyekkel nem teszi lehetoveé 5 telek kialakitasat és a
beépitéséet annak ellenére, hogy a kialakithato legkisebb telekméret ezt lehetoveé tenné.”

A telekalakitasi szabalyokat és a beépitési modot az épitési helyek nem irjak feliil (pont
forditva igaz!), techat a hatalyos szabalyozas esetén is lehetéség van az 5 telek
kialakitasara. A fejlesztovel egyeztetve az utébbi hénapokban ez meg is tortént, tehat a
szabalyozasi tervlapon a javasolt telekhatarok meglévoként abrazolhatok. (1. melléklet)

Fontos megjegyezni, hogy a harom épitési helyen nem harom épiilet, hanem annal tobb
helyezhetd el. A nagyobb épitési helyeken (épitési sdvokon) tobb épiilet elhelyezhetd
egymastol legalabb 9 méterre, igy a hatalyos szabalyok szerint is elhelyezhetd 6t épiilet és
¢épiiletenként két rendeltetési egység.

"Elobbiek miatt az ingatlan kialakithato legkisebb telekméret szerinti megoszthatosaga az
epitesi hely sziikségszerii modositasat eredményezi, amelynek kévetkezményeit az alatdmaszto
dokumentdcio nem vizsgalja."

Az alatamaszto javaslat ezzel kapcsolatban a kovetkezoket tartalmazza: "A javasolt épitési
helyek jobban pozicionaljak az ¢épiiletek elhelyezhetdségét. A modositds egyfajta
korrekcidnak tekinthetd, hiszen a telepiilésképet, a beépitést Iényegében nem befolyasolja."

Az alatamaszto javaslatban tehat vizsgaltuk a kérdést, sot kiilon térkép késziilt annak
igazolasara, hogy az épitési helyek hogyan valtoznak. Ezek a valtoztatasok legfeljebb 4-5
méteresek a hatso- és oldalkert fel¢, és lathatoan az Osszes épitési hely feliilete csokken a
véltoztatassal. A tervezett épitési helyek legalabb 6 méterre helyezkednek el a meglévd
éptletektdl, amely az el6irt legnagyobb homlokzatmagassaghoz képest (5 m) kedvezd
tavolsagot biztosit. Fenntartjuk azon véleménylinket, hogy a mddositassal ténylegesen
kedvezObb épiiletelhelyezés torténhet a jelenlegi szabalyozassal.
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"Az Ofalu lakoutcdi sziikek, amelyet a rendeltetési egységek szamdnak névekedése tovibb
terhel."

A rendeltetési egységek szama nem novekszik a modositassal, ilyen médositast a HESZ
tervezet egyszeriien nem tartalmaz. igy a jelen modositds nem is terhelheti az Ofalu sziik
utcait, s6t a moddositds sordn a Gagarin utca és Ady Endre utca sarka is kedvezden
rendezhet6. Az egész Ofalu teriiletére érvényes az az elbiras, hogy egy telken legfeljebb két
rendeltetési egység két épiilettomegben helyezhetd el (9. § (1) bek.). lgaz ugyan, hogy ez a
telek ezen eldiras alol kivételt képez, de a fejlesztd ezt az eldirast maximalisan betartja.
Ennyiben a HESZ-t lehet korrigalni.

"Véleményem szerint a tervezett modositas a teriilet tulzott elaprozodasat, az eldkertek,
valamint az oldalkertek méretének csokkentése siirii beépitettséget, a 30%-o0s beépitettséggel
egyidejiileg sziikségszeriien megjelend burkolt feliiletekkel (parkolok, behajtok, épiilet koriili
jardak stb.) egyhangu miivi kérnyezetet eredményeznek."”

Nem ismerjiik, hogy az allami f6épitész milyen adatokra alapozza ezen allitasat, de a 2018-
ban Ofalura is elkészitett beépitettségi és telekméretvizsgélat alapjan a hatalyos el6irasok jol
illeszkednek a tomb kialakult szerkezetéhez. Ez alapjan a tombben 1év6 16 telekbdl 7 telek
hasonld beépitettségli, mint az 560 hrsz-u telek, négy telek pedig joval nagyobb
beépitettségli. Az Ady Endre utca feletti tombben ennél is géval tobb a 30%-o0s beépitettseg.
A telekméretek esetén is igazolhatd, hogy dontéen a 700 m” és annal kisebb méretii telkek az
uralkodok, tehat a modositas jol illeszkedik az Ofalu kialakult telekszerkezetéhez. Az
ovezetben a legkisebb kialakitando zoldfeliilet aranya a telek minimum 45%-a (tehat a telek
kozel fele), amelyet a megvaldsitaskor meg kell kovetelni. Ismerve az Ofalu kialakult
teleptilésképét, a latvanyterveket, talzonak hat az egyhangii miivi kdrnyezet kialakuldsatol
valo félelem.

., Elobbiekre valo tekintettel javasolom a kialakithato legkisebb telek méretének, valamint az
azon elhelyezheto onallo rendeltetések szamanak feliilvizsgalatat, a két onallo rendeltetési
egyseg esetén a legkisebb telekméretet kérem legalabb 1000 m2-ben meghatarozni.”

Hangstlyozom, jelen modositdsnak nem tiargya a telekméret és rendeltetési egység
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jéar a rendeltetési egységek szamanak novekedéséhez a hatdlyos allapothoz képet. Mivel a
fejlesztd a rendeltetési egységek €s elhelyezésre keriilo épiiletek szdma tekintetében az egész
Ofalura érvényes 9. § (1) bekezdésében szerepld eldirasnak megfelelden jar, ezért kivételesen
ez az eloiras is érvényesithetd a tervezési teriiletre a kovetkezOképpen:

., Telkenként legfeljebb két onallo rendeltetési egység, legfeljebb két épiilettomegben
alakithato ki-az-H-15-6vezetkivétetével.”

Ugyanakkor nem javaslom a telekalakitisra vonatkozd szabalyok szigoritasat, mert a
meglévé elbiras az elébbickben bizonyithatéan illeszkedik az Ofalu telepiilésszerkezetéhez,
masrészt a hatalyos allapothoz képest szigoritas torténhet, amely jogalapot adhat az ebbdl
fakado kartalanitasra.

Tabori Attila
Telepiiléstervezd
Varos-Teampannon Kft.



