TERVEZOI VELEMENY

Budadrs Templom tér és kérnyéke SzT
175/2011.(05.18.) sz. OKT hatarozat szerint atdolgozott tervanyaghoz

A hatalyos SzT tervezésekor tervezéi javaslatként kerllt a tervbe a Templom tér és az egykori
uradalmi birtok majorsagi épuletének kbdzvetlenebb, gyalogos dsszekodtési javaslata, melyre az
egyetlen lehetséges, telepllésszerkezetileg legkedvezdbb savként a 130-131 hrsz ingatlanokon
kinalkozott lehetéség. Az Ebner Gydrgy kéz meglévé beépitése gyalogut nyitasat (miemlék, Uj
varosi hazak) csak itt tette lehetévé. A tervezbi javaslat (10 éve a kdzforgalom elétti megnyitas, a
maganut kialakitas nem volt egy altalanosan elfogadott telepllésrendezési eszkdz) az Uj gyalogut
kdzteruleti megnyitasa volt, 6 m szabalyozasi szélességgel. A javaslat révén az ingatlanok kdzel
fele kozterilet részére kerilhetett volna kisajatitasra, a kozterllet nyitassal parhuzamosan a
felépitmények szinte egészének bontasa valt volna sziikségessé, tehat feltételeztik, hogy a
gyalogutnyitassal parhuzamosan a teljes ingatlan kisajatitasra kertl. A varos akkori pénzlgyi
helyzete az ingatlanok kisajatitasanak koltségére — tervezdi ralatas szerint — megfeleld pénziigyi
fedezettel birt.

A varos (egykori falu) kozpontjanak fejlesztési iranya a Templom tér koérnyezetének
telepliléskdzponti vegyes teriilet-felhasznalasu, vegyes funkcioju, kisvarosi Iéptéki fejlesztése volt,
melynek folytatasa lehetne egy hangulatos, kisvarosi Iéptéki sétany a belvaros legszldmosebb,
legrendezetlenebb ingatlanait érintd fejlesztéssel, a belvaros egyik szégyenfoltjanak
rehabilitacidjaval.

A kisajatitott ingatlanoknak csak egy részét foglalta el a tervezett gyalogos kozterilet, a
fennmaradoé részen az elbontott épulletek helyén Uj épitéseket javasoltunk, részben a tlizfalak
takarasara, részben a kisajatitasi koltségek részleges megtérilésére. A visszamarado ingatlanok
szabalyozasi paraméterei a telepllésrendezés altalanos torvényi elbirasanak megfeleléen
normativan biztositottak voltak, azaz az azonos telepulésszerkezetben 1évd, azonos tulajdonsagu
ingatlanok azonos dvezetbe kerlltek, azonos beépitési paraméterrel.

Az épitési helyek kialakitasanal a 130-131 hrsz ingatlanok kdzds telekhataratol mérten jelentés
visszahuzasokat irtunk eld, mert az akkori telepulésrendezési cél kisebb részben egy teresedés
kialakitasa volt, de ezzel lehetéséget kivantunk biztositani a 132 és 133 hrsz ingatlanoknak is az Uj
gyalogos tengelyre torténé csatlakozasra. Ezt szolgaltak az épitési helyek a 132 és 133 hrsz
ingatlanokon a hatalyos szabalyozasi terven.

Tovabba a javaslat a gyalogut nyugati térfal kialakitdsara a Stefania utcai fésis, falusias beépités
védelme mellett a kdzterllethez csatlakozé 3 m-es kézforgalom elétti megnyitas mogotti zart sord,
F+1+T szintszamu beépitéssel javasolta kialakitani.

A terv jovahagyasa ota eltelt tiz évben a terv elhatdrozasaibdl j6 néhanyat megtudott valdsitani az
onkormanyzat, de a gyalogut kisajatitdsa és kiépitése tobb akadalyba is UGtkdzott. Mindenki el6tt
ismert a 131 hrsz kisajatitasi eljarasa, melyet a kbdzigazgatasi hivatal elutasitott, és egy Uj
résztulajdonosa lett az ingatlannak. A 130 hrsz ingatlan kisajatitdsa sem realizalodott, a jelenleqgi
anyagi helyzetében elképzelhetetlen.

A terv elhatarozasait megerésitette az elkészitett IVS, a Templom tér Akcioterlleti tervei, melyek a
-Funkciobévité rehabilitacio” targyq, KMOP-2009-5.2.1/B palyazatan sikeres elbiralasban
részeslltek. A megvaldsulassal kapcsolatban a varos egyeztetéseket folytatott a hatalyos tervben
a gyalogos korzdéval érintett ingatlanok tulajdonosaival, akik hajlandésagot mutattak a projektben
valé részvételre ugy, hogy az ingatlanokbdl a hatalyos tervek szerinti kotelezd kozterilet
szabalyozas helyett az ingatlanrészek kozforgalom el6tti megnyitasaban egyezett meg a
tulajdonosokkal a varos.

Ez a fejlesztési irAny a hatalyos tervekben foglalt fejlesztési iranynak megfelel6, de mivel a
kotelez6 elemek kozil a tervezett szabalyozas végrehajtasa nem volt egyik érintett fél szamara
sem elfogadhaté sziikségessé valt a hatalyos SZT modositasa.

A hatalyos SZT modositasanak egyik inditdé rugodja a gyalogos korzot érinté szabalyozas helyett
mas, akar kozforgalom el6tti megnyitassal megvalosithatd korzd kialakitas lehetéségének
biztositasa. A tervezési irany tovabbra is a kisvarosias 1éptéki térfalak kialakitasa volt.

A normativ szabalyozas keretében egy olyan O6vezetrendszer kerUlt kialakitasra, mely szerint a
Templom tér és kdrnyéke intenziv, a Stefania és Clementis u menti ingatlanok kézepesen intenziv
beépitésiiek, mig a korzd6 mentén a kdzforgalom el6tt megnyitott teriiletet atadd ingatlanokon
megengedett a Templom tér intenziv beépitése.

A fenti szabalyozasi javaslatot a szakmai vélemények elfogadtak, az a hatalyos jogszabalyi
kdrnyezetnek megfelelt.



A terv szakmai véleményezése soran a varos egyik egyesiilete, a Budadrs Ovarosért Egyesiilet az
egyik, épitész szakképesitésli ingatlan tulajdonos bevonasaval a terv elhatarozasai ellen tdbb
kifogassal is élt. Ekkor egy egyeztetési folyamat kezd6dott az egyesiilettel és a lakossaggal.

Az egyeztetések soran a hivatal szakigazgatasi iroddjanak szakmai elképzelései és a lakossagi
elképzelések kozelitése sohasem tudott eredményre vezetni, mert barmilyen engedménnyel élt a
varos, a lakok ujabb beadvanyukban az el6z6h6z képest szigorubb, sok esetben mas, ujabb
eléirasok beépitését kérték, illetve egymasnak ellentmondé informaciokat (épit/nem épit) kaptunk
toluk.

Sok esetben ez a jévahagyandd munkarészek atfogalmazasaval jart egyitt, ami azért jelentett
nagy gondot, mert a rendelet el6készités, alkotas folyamataban az el6irasokat nem elég helyileg,
lokalisan, egy-egy ingatlan vonatkozasaban alkotni, hisz az része egy kis egésznek, a Templom tér
SZT-nek, mely a varos telepiilésrendezési tervének a BHESZ-nek és a BSZT-nek, a nagy
egésznek is részét kell, hogy képezze.

Sajnos a lakossag nevében megfogalmazott javaslatok altalanos varosi szabalyozast érint6
el6irasaival valé ellentmondas, a normativ szabalyozas mell6zése, tulajdonjogi és épittetd
személyére vonatkozé szabalyozasi javaslatai, intézkedés jellegli el6iras javaslatok és a
telepllésrendezés altalanos eldirasainak ellentmondé javaslatai miatt azok beépitése a rendelet-
tervezetbe az esetek tdbbségében nem volt megoldhatd. Tovabba nagyon nagy gondot jelentett,
hogy minden Uj targyalasra az el6z6ekben megfogalmazottaknal szigorubb, és/vagy mas
paraméter sorral jelentek meg tulajdonosok.

A rendelet-tervezeten a lakossagi észrevételek szakmai elfogadhatésagat és megrendelGi
kéréseket iranymutatasokat figyelembe véve tébb mddositast hajtottunk végre, de a legutébbi,
bizottsagi dontéssel is tamogatott véleményben foglaltak alapjan az alabbiakban részletezett
Ovezet atstrukturalasi javaslatot tesszik:

1. AZichy-korzé 6vezet megszinik.

2. A Templomtér Vt-R/Tt és a Clementis u menti Vt-R9 6vezetek valtozatlan paraméterekkel
megmaradnak, de az Ovezeti lehatarolds modosul, az intenziv, varosias beépitettséget
lehetéveé tevd Ovezet a Vt-R/Tt csak a Templom tér kozterlletével hataros ingatlanokra
vonatkozik, az Ebner Gyorgy kdztél délre az ingatlanok a Vt-R9 dvezetbe sorolédnak.

3. A Stefania u menti ingatlansor is Vt-R9 6vezetbe kerll, a beépités specialis eldirassoranak
(oldalhataron all6 és a hézagosan-zartsoru) atemelésével. A kdzforgalom el6tti megnyitas
kedvezményes értékeinek alkalmazasa nem szikséges, tulajdonosok nem kivannak
épiteni.

4. A 130 és a 131 hrsz ingatlanok egy uj, 6nall6 Vt-R10 Ovezetet kaptak, melyekben a
beépitési paramétereket a lakossagi igényekhez, és az az alapjan alkotott Képvisel6-
testlleti hatérozathoz prébaltuk igazitani, az altaldban nem normativ javaslatok, és a
sokszor énmaganak is ellentmondo eléirasok feloldasat is kezelni prébaltuk, példaul ezért a
tablazatos értékmeghatarozas helyett szovegesen szabalyoztunk.

Az Ovezet atstrukturalasi javaslatunknak megfeleléen elkészilt a javitott rendelet-tervezet és
szabalyozasi terv.

A. A lakossag nevében megfogalmazott javaslatok egy munkakdzi, nem nyilvanos tervezetre
készlltek, ezért az aldbbiakban kiemelném azokat a valtozasokat, melyek mar el6zbéekben, a
Képviseld-testileti Glésére terjesztés elétt korrigalasra kertltek:
terepkialakitas:

1. Az eredetileg tervezett pontokat tovabbra is szerepeltetjiik, de a (2) bekezdésben a
numerikus értékeket — mivel az a telepllés egészére vonatkozd paramétersor — a
mindennapi tapasztalatok alapjan épitéshatésaggal egyeztetetten kivanjuk a rendelet-
tervezetbe épiteni, valamint a (3) bekezdést az épitéshatésag véleményére toroltik.

2. Az s) pont, parkanymagassag fogalommagyarazatat az épitéshatdésag véleményre toroltik.

B. Fentiek szerint a mellékelt javitott jovahagyandé munka részekben foglaltak szerint a
Képvisel6-testiileti hatarozataban foglaltaknak megprobaltunk teljes mértékben eleget tenni.
A hatarozat 2. pontja, a 131 hrsz ingatlan beépitésének specialis, egyedi eléirasara tekintettel
a beépitési paramétereket (az illeszkedés elbirasaval), szovegesen javasoljuk szabalyozni.
A hatarozat 3. pontja szerinti, a 130 hrsz ingatlanra vonatkozd, szévegesen meghatarozott
beépitési paraméterek, valamint a masodik mondatban hivatkozott térképi jel6lés altal
kiszabalyozasra javasolt épitési helyen, a szintén meghatarozott éplletszélesség figyelembe
vételével épithetd épllet alapteriilet kézott 1ényegi eltérés 5% (viszonyitottan 15 %) eltérés



van, igy ebben az esetben sem lehetett normativva tenni az el6irast. Fenti ellentmondasok
arnyalasat is szolgalja az Uj épitési dvezet.

C. A lakossag nevében megfogalmazott véleményben (amit még szerzdje sem irt ala) foglalt
javaslatok szabalyozasba épitésével kapcsolatos szakmai véleményunket az alabbiakban
részletezzlk:

terepkialakitas:

1.

Az (5) bekezdés végén javasolt keritésépités épittetdjére, vonatkozd javaslatot nem allt
moédunkban a rendelet-tervezetbe épiteni, hisz épittetéi- valamint tulajdonjoggal
kapcsolatos rendelkezések, intézkedés jellegli rendelkezések az épitési jog helyi
szabalyozasaba nem illesztheték.

Vt-RZk (Zichy-korzo) dvezet:

1.

az 6vezet torlésre kerult

A kerités kialakitasara, a kézforgalom el6tti megnyitasra és a hatsokertre tett javaslatok
nem épitési szabalyzatba valé elGirasok, részben intézkedés jellegli, kedvezményes
értékhez csatolt eléiras javaslat, mikbzben a kedvezményes érték paramétersor megszilnt.
Tovabba a korzo kialakitas is kérdésessé valt, tehat nincs mihez csatlakozni.

Az épliletszélesség javaslata a rendelet-tervezetbe beéplilt, lasd 40C § (4) f2 pont.

Stefania u egyedi épliletkialakitasi paraméterei beépiiltek, lasd 40C § (4) e és f pont kivéve
az utolsé bekezdés parkanymagassag eldirasat (lasd: terepkialakitas 2 pont).

A 130 hrsz éplletmagassaganak el8irasat a Képviselb-testileti hatarozatnak is
megfeleléen vezettik at, lasd 40G § (6) a) pont.

A 131 hrsz éplletmagassaganak el8irasat a Képviselb-testileti hatarozatnak is
megfeleléen vezettik at, lasd 40G § (6) b) pont.

A tetéfelépitmények vonatkozasaban az éaltalanos telepulésrendezési kdvetelményeket is
figyelembe véve adtunk javaslatot, lasd 40G § (6) c) pont.

A gépjarmitarolo elhelyezésre vonatkozo kiegészitési javaslatot nem lehet atvezetni, mert
ez altal a mondat els6 felében adott kedvezményeket a mondat javasolt kiegészitésével
azonnal térélnénk is.

A telek nem beépithetd részének épitési engedélyezési eljarast tiltd eldirasa dnmagaban
altalanos el6iras, igy csak hatalyos jogszabaly elbiras ismétlés lenne, azért kerult
beépitésre, hogy kivételként meghatarozhatéak legyenek azok az esetek amikor a meglévé
épulet, kozterilethez, kozforgalom el6tt megnyitott teriilethez csatlakozva, annak térfalat
képezi. Lasd Vt-R9 Vt-R10 és Vt-R/Tt dvezetek utolsd bekezdéseiben.

A tereprendezésre tett javaslat szakmailag és rendeletszévegezésileg is tobb helyen
aggalyos. Az abban foglaltak csak nem normativ, intézkedés jellegli eléirasokat is
tartalmazé megfogalmazassal épithetdk be. Lasd 40G § (19) bekezdése.

Megjegyezzik, hogy amennyiben a korzé elmarad, és a 131 hrsz ingatlanon fejlesztés nem
lesz a terepszint valtozasa sem realizalhatd, tehat annak szabalyozasa sem szikséges,
tovabba a tereprendezésre a helyi rendelet (BHESZ Uj 17/A §-a) és az orszagos
rendelkezések altalanossagban tartalmaznak eléirast.

Az SzT-n a Képviselb-testiileti hatarozatnak és a kérelemnek megfeleléen jeldltik a lehetséges
épités helyét, a szabalyozas altal U] tlzfalak kialakitasa a Stefania utcai ingatlanok felé nem
lehetséges.

Egyetlen terv sem, sem a hatalyos, sem barmelyik modositasi javaslat nem tartalmazott
kotelezettséget barmely szabalyozasi terv hatélya alatti vonatkozasban koézterlleti megnyitasra
vonatkozdan.

A Stefania u ingatlanok hatsokertjének 3 m-én éplilet nem helyezhet6 el, ez a kérésnek megfelel,
annak hasznalata tulajdonostdl fiigg, a kdzforgalom szamara valé megnyitasra kotelezést a terv
soha nem tartalmazott, csak lehet6séget, melyhez kedvezményeket rendelt a terv.

A terepszint és a 130 hrsz ingatlanon épitheté épllet magassaga vonatkozasaban lasd fent
leirtakat.

Budapest, 2011. majus 23.
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