
Kedves Zsolt, 

sajnálom, hogy nem tudtunk megnyugtató és kielégítő választ adni sem a konzultáción, sem a 

tervezői válaszokban. A teljeskörű tervezői válaszokat fenntartva a következőkre hívnám fel 

a figyelmet. 

Először is szeretném ismét leszögezni, hogy mindössze építési hely módosítása és az ezzel 

összefüggő HÉSZ előírások finomhangolása történik, amelyek nem járnak a terület 

intenzívebb beépítésével ahhoz képest, mint amit a jelenlegi előírások is lehetővé tesznek.  

Az állami főépítész véleménye szerint "A jelenlegi szabályozás (a kialakítható telekmérettől 

szigorúbb szabályozási terv szerint) három telek kialakítását teszi lehetővé. A tárgyi ingatlan 

a szabályozási terven jelölt építési helyekkel nem teszi lehetővé 5 telek kialakítását és a 

beépítését annak ellenére, hogy a kialakítható legkisebb telekméret ezt lehetővé tenné." 

A telekalakítási szabályokat és a beépítési módot az építési helyek nem írják felül (pont 

fordítva igaz!), tehát a hatályos szabályozás esetén is lehetőség van az 5 telek 

kialakítására. A fejlesztővel egyeztetve az utóbbi hónapokban ez meg is történt, tehát a 

szabályozási tervlapon a javasolt telekhatárok meglévőként ábrázolhatók. (1. melléklet) 

Fontos megjegyezni, hogy a három építési helyen nem három épület, hanem annál több 

helyezhető el. A nagyobb építési helyeken (építési sávokon) több épület elhelyezhető 

egymástól legalább 9 méterre, így a hatályos szabályok szerint is elhelyezhető öt épület és 

épületenként két rendeltetési egység.  

 

"Előbbiek miatt az ingatlan kialakítható legkisebb telekméret szerinti megoszthatósága az 

építési hely szükségszerű módosítását eredményezi, amelynek következményeit az alátámasztó 

dokumentáció nem vizsgálja." 

Az alátámasztó javaslat ezzel kapcsolatban a következőket tartalmazza: "A javasolt építési 

helyek jobban pozícionálják az épületek elhelyezhetőségét. A módosítás egyfajta 

korrekciónak tekinthető, hiszen a településképet, a beépítést lényegében nem befolyásolja." 

Az alátámasztó javaslatban tehát vizsgáltuk a kérdést, sőt külön térkép készült annak 

igazolására, hogy az építési helyek hogyan változnak. Ezek a változtatások legfeljebb 4-5 

méteresek a hátsó- és oldalkert felé, és láthatóan az összes építési hely felülete csökken a 

változtatással. A tervezett építési helyek legalább 6 méterre helyezkednek el a meglévő 

épületektől, amely az előírt legnagyobb homlokzatmagassághoz képest (5 m) kedvező 

távolságot biztosít. Fenntartjuk azon véleményünket, hogy a módosítással ténylegesen 

kedvezőbb épületelhelyezés történhet a jelenlegi szabályozással. 



 

"Az Ófalu lakóutcái szűkek, amelyet a rendeltetési egységek számának növekedése tovább 

terhel." 

A rendeltetési egységek száma nem növekszik a módosítással, ilyen módosítást a HÉSZ 

tervezet egyszerűen nem tartalmaz. Így a jelen módosítás nem is terhelheti az Ófalu szűk 

utcáit, sőt a módosítás során a Gagarin utca és Ady Endre utca sarka is kedvezően 

rendezhető. Az egész Ófalu területére érvényes az az előírás, hogy egy telken legfeljebb két 

rendeltetési egység két épülettömegben helyezhető el (9. § (1) bek.).  Igaz ugyan, hogy ez a 

telek ezen előírás alól kivételt képez, de a fejlesztő ezt az előírást maximálisan betartja. 

Ennyiben a HÉSZ-t lehet korrigálni. 

"Véleményem szerint a tervezett módosítás a terület túlzott elaprózódását, az előkertek, 

valamint az oldalkertek méretének csökkentése sűrű beépítettséget, a 30%-os beépítettséggel 

egyidejűleg szükségszerűen megjelenő burkolt felületekkel (parkolók, behajtók, épület körüli 

járdák stb.) egyhangú művi környezetet eredményeznek." 

Nem ismerjük, hogy az állami főépítész milyen adatokra alapozza ezen állítását, de a 2018-

ban Ófalura is elkészített beépítettségi és telekméretvizsgálat alapján a hatályos előírások jól 

illeszkednek a tömb kialakult szerkezetéhez. Ez alapján a tömbben lévő 16 telekből 7 telek 

hasonló beépítettségű, mint az 560 hrsz-ú telek, négy telek pedig jóval nagyobb 

beépítettségű. Az Ady Endre utca feletti tömbben ennél is jóval több a 30%-os beépítettség. 

A telekméretek esetén is igazolható, hogy döntően a 700 m
2
 és annál kisebb méretű telkek az 

uralkodók, tehát a módosítás jól illeszkedik az Ófalu kialakult telekszerkezetéhez. Az 

övezetben a legkisebb kialakítandó zöldfelület aránya a telek minimum 45%-a (tehát a telek 

közel fele), amelyet a megvalósításkor meg kell követelni. Ismerve az Ófalu kialakult 

településképét, a látványterveket, túlzónak hat az egyhangú művi környezet kialakulásától 

való félelem. 

„Előbbiekre való tekintettel javasolom a kialakítható legkisebb telek méretének, valamint az 

azon elhelyezhető önálló rendeltetések számának felülvizsgálatát, a két önálló rendeltetési 

egység esetén a legkisebb telekméretet kérem legalább 1000 m2-ben meghatározni.” 

Hangsúlyozom, jelen módosításnak nem tárgya a telekméret és rendeltetési egység 

számának meghatározása. Jelen módosítás az építési helyek korrekciójáról szól, ami nem 



jár a rendeltetési egységek számának növekedéséhez a hatályos állapothoz képet. Mivel a 

fejlesztő a rendeltetési egységek és elhelyezésre kerülő épületek száma tekintetében az egész 

Ófalura érvényes 9. § (1) bekezdésében szereplő előírásnak megfelelően jár, ezért kivételesen 

ez az előírás is érvényesíthető a tervezési területre a következőképpen: 

„Telkenként legfeljebb két önálló rendeltetési egység, legfeljebb két épülettömegben 

alakítható ki, az Lf-15 övezet kivételével.” 

Ugyanakkor nem javaslom a telekalakításra vonatkozó szabályok szigorítását, mert a 

meglévő előírás az előbbiekben bizonyíthatóan illeszkedik az Ófalu településszerkezetéhez, 

másrészt a hatályos állapothoz képest szigorítás történhet, amely jogalapot adhat az ebből 

fakadó kártalanításra. 

Tábori Attila 

Településtervező 

Város-Teampannon Kft. 


