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1.3. A2021.EVIFELULVIZSGALAT SORAN FELMERULT VALTOZTATASOK
BEMUTATASA

A KESZ-1-et 2017. méajusaban fogadta el az Onkormanyzat Képvisel6 Testiilete, s azéta két médositasa
tortént. 2021. soran az Onkormanyzat a KESZ-1 felllvizsgalatardl dontdtt, mely sordn kiilonbozé okok és
madositasi igények figyelembe vételével egy komplexebb mddositast hajt végre a rendeleten és annak
mellékletein. Az aldbbiakban ezeket a valtoztatasi igényeket és mddositasi javaslatokat mutatjuk be.

1.3.1. A 3891 hrsz. telken 1évo (Fehérvari ut 72.) LIDL aruhaz szabalyozas moédositasa

A mddositds nyoman a Fehérvari Ut — Galambdc utca — Sopron Ut — Nagysurany utca altal hatarolt tomb
érintett.

A 3891 hrsz. telken kordbban egy egykori csarnoképiilet allt, melyet atmeneti jelleggel mar egy jo ideje
kiilonb6z6 funkcidkra hasznaltak. A csarnoképiilet kornyezetéhez vald viszonya és az eredeti funkcidjanak
megszlinése miatt mar a korabbi a teriiletre 2002-ben készult keriileti szabalyozasi terv (35/2002. (XI1.23)
XI. OK. rend.) is ennek az elbontdsaval szamolva, Uj épités esetére 5 méteres el6kerteket jeldlt a teleken.
A KESZ-1-be is ekként keriilt beemelésre, biztositva a korabbi KVSZ terveszkdz jogfolytonossagat az Uj
Keriileti Epitési Szabalyzatban.

A telken azonban ma mar a Lidl Aruhdazlanc egyik Uj Uzlete all, gyakorlatilag ugyan azon az épiiletkonturon,
mint a korabbi csarnok, s ezért hosszabb tdvon is mar ezzel a terilethaszndlattal lehet szdmolni. Azonban
ebben a formaban az épiilet nem tud megfelelni a KESZ-1 elGirdsainak, s az 1.a. mellékletben szerepld
Szabalyozdsi tervnek sem, ezért az épitésjogi eljaras folyaman ellentmondas lépett fel. Az éplilet mar all,
ezért bizonyos feltételek mellett a felmerdilt problémas szituécié a KESZ-1 médositasaval kezelhetd csak.

A moédositandé elemek 6sszefoglalasa:

o Abeépités az 5 méteres el6kerteknek nem tud megfelelni, ezért azokat az utcafrontokig sziikséges
kitolni. A beépités a Galambdc utcatdl mérve 28 méteres savba bele tud férni, ezért az épitési
helyet ezeknek megfelelGen javasolt abrazolni az 1.a. mellékleten.

e A tomb jelenleg a févarosi telepilésrendezési eszk6zok (TSZT, FRSZ) alapjan egységesen egy
jellemzben zartsoru beépitési kisvarosias lakéterileti épitési 6vezetbe tartozik (Lk-1-XI1-01). Az
Onkorményzat a helyzetet alapvetSen a févarosi terveszkézok modositasa nélkil és a
teriletfelhasznaldsi egység valtoztatasa nélkiil szeretné kezelni. Ennek megfeleléen az Lk-1 -
zartsoru beépités( kisvarosias lakdteriileti besorolassal egyiitt kell a megoldast megtaldlni.

e A beépitési paraméterek tekintetében a telek ezzel a beépitéssel nem tud megfelelni az OTEK 2.
szamu mellékletében szerepl§, a kisvarosias lakéteriiletekre vonatkozd hatarértékeknek, igy a 60%
megengedett legnagyobb beépitettségnek (kialakult kb. 79%), valamint a 20% legkisebb
zoldfeluletnek (kialakult kb. 5%). A helyzet javitasara a telek méretének novelése lehet megoldas.
Konkrétabban ez azt jelenti, hogy a 3891 hrsz. telekhez a szomszédos telkekbél kell teriletet
hozzavonni, ezzel ndvelve a telek méretét. A tervek szerint a 3887/26 és a 3887/27 hrsz. telkek
lesznek ezek a teriiletek. A telek mérete igy 3.357 m2-rél 4.075 m?-re névelhetd. Ennek feltétele
azonban nem csak a tulajdon megszerzése, hanem a telkek egyesitése is.
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e A hdrom telek teriletén uj épitési ovezet kijelolésére van szlikség (Lk-1-XI-08), azzal egyiitt, hogy
a tdmb tobbi része marad az eredeti Lk-1-XI-01 épitési 6vezetben. A telekdsszevonasokkal a
beépités mértéke 65% lesz, mely érték igy is OTEK-tdl vald eltérés kérésével egyiitt lehet csak a
KESZ-1-ben, de erre indok lehet a lakétdl eltérd, azt kiszolgald rendeltetés megléte (kereskedelem-
szolgéltatds). Ezzel egyiitt javasolt tehat meghatarozni azt is a KESZ-1 rendeleti szoveges részében,
hogy az Lk-1-XI-08 épitési 6vezetben lakd rendeltetés nem helyezhetd el.

e A telekdsszevonassal a zoldfeliilet mértéke meghatarozhatd 20%-ban, mely az OTEK-nak is meg
tud felelni, ennek feltétele, hogy az 6sszevont telek zéldfeliileteit a jelenlegi 3887/26 és a 3887/27
hrsz. teleken ki kell alakitani. Ezzel 6sszhangban ezért az 1.a. mellékleten javasolt a két telket ,telek
zoldfellletként megtartandd/kialakitandé része”-ként jeldlni is.

e Mivel a kialakuld zoldfelilet funkcidja el6ny6s lenne, ha nem csak a zéldfellleti mérték biztositasa
lenne, hanem a kdrnyezetének is hasznos zoéldfeliilete lehetne, ezért javasolt , kdzhaszndlat elél el
nem zart maganterilet”-ként is jel6lIni. Kialakitas szempontjabdl igy kozkert jellegl lehetne.
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... abra: A hatélyos KESZ-1 1.a.
mellékletének kivagata a
terlletre vonatkozdan

... dbra: A hatalyos KESZ-1 1.a.
mellékletének kivagata a

terlletre vonatkozdan
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A két leginkdbb problémas beépitési paraméteren (beépitési mérték terepfelszin felett, zoldfellleti
mérték) tul az 1.c. mellékletben meghatarozott értékeket az aldbbiak szerint javasolt
meghatarozni/valtoztatni a tervezett Lk-1-XI-08 épitési 6vezetben:

e A Kialakithaté legkisebb telekteriilet névelése javasolt, mivel a 400 m? a lakéhazak kialakitasa
sordn relevans érték. A tervezett telek 4.075 m? lesz, igy az érték 4.000 m2-ben hatdrozhaté meg.

e A zartsoru beépitési mdd tovdbbra is valtozatlan marad, mivel a kornyezé beépitéshez vald
viszonya lényegében zartsoru.

e Terepszint alatti beépités nincs a telken, s nem is tervezett, ezért ez akar ugy is meghatarozhat,
hogy a telket terepszint alatt nem lehet beépiteni, vagyis az érték helyére ,0” m?-t adunk.

e Abeépitési magassag értékek valtoztatasa nem szikséges, az épllet éplletmagassaga kb. 9,96 m,
igy a hatarértékeken belll van.

e A szintterlleti mutaték azonban csokkenthet6ek, mivel a jelenleg meglév épllet altalanos
rendeltetés szerinti szintteriilete 0,57 m?/m?, mig a parkolasi érték 0,47 m?/m?. A javasolt értékek
(némi tartalékkal szdmolva is) szma esetén 0,75 m2/m?, mig szmp esetén 0,50 m?/m?

Kisvarosias lakodteriiletek épitési dvezetei
1. Lk-1-XI jeli

Kisvarosias, jellemzden zartsora beépitésii teriiletek épitési 6vezetek szabalyozasi hatarértékei:
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Lk-1-XI-01 400 10 Z| 50 60 6,0 10,5 2,25 1,50 0,75 0 0 35
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