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FOEPITESZI FELIEGYZES
Telepitési tanulmanyterv
Kaptalantéti telepiilésrendezési tervének mdédositasa (Rizapuszta teriilete)

El6szOr is szeretném megjegyezni, hogy a telepitési tanulmanyterv alapvetéen egy nagyon
szép, gondosan Osszeallitott szakmai anyag. Latszik rajta a munka és az odafigyelés, és
szakmailag is sok ponton meggy8z06. Kifejezetten értékelem az 6sszeszedettséget és a rendezett
megjelenést.

Ugyanakkor az anyagban vannak olyan részek, amelyek bizonyos szempontbdl hianyosnak
tinnek, vagy legaldbbis nem teljesen egyértelm(iek a rendeleti megfelelés szempontjabdl.
Lehetséges, hogy ezek részben egy személyes egyeztetés soran koénnyen tisztazhatok
lennének — talan abban a formaban egyszer(bb is lenne megérteni a készit6k szandékat és a
koncepcio részleteit.

A  telepitési tanulmdnyterv  szerepét és tartalmat a419/2021. (VIl. 15.)
kormanyrendelet szabalyozza. A rendelet 19. §-a szerint telepitési tanulmanytervet kell
késziteni az épitési beruhdzds telepllésrendezési szerz6désének megalapozasahoz és a
telepiilésterv-modositds kezdeményezéséhez. A tanulmanyterv tartalmat a rendelet 7.
melléklete részletesen elGirja. Eszerint a tanulmanytervnek tobbek kozott tartalmaznia kell: a
teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatdsat; a fejlesztési célt szemléltetd
beépitési tervet; a kapcsolddd mliszaki és human infrastruktura-igényeket; a tervezett
beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit; valamint a telepliléstervezési eszkdzok
modositasanak koncepcidjat. A 19. § (4) bekezdése alapjan a részletes tartalmi elemeket —a 7.
melléklet figyelembevételével — a teleplilés 6nkormanyzatanak f6épitésze szabhatja meg, de
lehet6ség van a mellékletben felsorolt pontok 6sszevondsara vagy kiegészitésére is.

A jogszabaly tehat egyértelmden rogziti, hogy a telepitési tanulmanytervnek atfogo képet kell
adnia a beruhazasrél és annak kornyezetérdl, annak minden térségi, kornyezeti és
infrastruktdra-vonatkozasara. Emellett a rendelet kiilén kiemeli, hogy a tanulmanytervet a
telepllésrendezési szerz6dés mellékleteként kell kezelni, és a tartalmi elemek meghatdrozasa

soran figyelembe kell venni az 6nkormanyzati szandékokat és a telepilésszerkezeti célokat!!

Tartalmi kdvetelmények ellendrzése — 419/2021. Korm. rendelet 7. melléklet alapjan

Kévetelmény Megvaldsulds a | Megjegyzés
dokumentumban

1. A beruhazas
céljanak
bemutatasa

Részben

A dokumentumban szerepel, hogy az eredeti Riza-
pusztai birtok helyreallitdsa a cél, de a tényleges
beruhdzas (pl. milyen épuleteket terveznek, milyen




funkcidval) nem szerepel részletezve. Ez kiilondsen

problémads, mert a telepllésrendezési eszkozok

modositasa konkrét és fejlesztési szandék esetén

indokolhaté. A pontos funkcidk és épitési célok

hianyaban a kornyezeti és mduszaki hatasok sem

értékelhet6k.

2. A teriilet és Részben Leirja a torténeti multat, a tulajdonosi hatteret,
kérnyezetének hivatkozik a HESZ-re, de a kérnyezeti adottsagok,
jellemzése kdrnyezd beépitések és kapcsolddo infrastruktura nincs
vizudlisan bemutatva. Egy ilyen léptékl fejlesztésnél
elengedhetetlen a kérnyezet strukturdlt elemzése, mivel
ez alapozza meg a tdjba illesztés, a kozlekedési és
beépitési kapcsolatok értékelését.
3. Hatasterllet Nem Semmilyen mddon nincs meghatarozva vagy térképen
bemutatasa feltiintetve a hatasteriilet, holott ez jogszabalyi
kotelezettség. Ennek bemutatdsa nemcsak formai
kdvetelmény, hanem szakmailag is alapvetd, hiszen
nagyobb léptékd beruhdzas esetén a kornyezé
ingatlanokra, kozlekedésre, latképre, szolgdltatasokra
gyakorolt hatdsokat is vizsgalni kell.
4. Tervezett Részben inkdbb | Az Ovezeti szabalyozasok szerepelnek, de konkrét
beépités nem beépitési terv (pl. épilet elhelyezés, funkciok,
koncepcioja tomegalakitas) nincs, csak szabdlyozdsi hatterek
(beépitési terv, felsoroldsa. A koncepcid hianydban nem értékelhetd a
tervezett beépités aranya, tomege, latvanyhatdsa, ezért a
Ovezetek, modositdsra  kerlil6  HESZ  részletes  beépitési
paraméterek) tanulmanyterv benyujtasat irja el6.
5. Kozmdellatas, Részben Leirjak, hogy van viz, elektromos haldzat, egyedi

kozlekedési
kapcsolatok
ismertetése

szennyvizkezelés — de nincs mellékelt kozm(itérkép, és a

kozlekedési kapcsolatok is alig kapnak hangsulyt.

Kilonosen fontos lenne a jov6beni forgalomra
vonatkozo becslés, mivel a tervezett hasznalatbol fakadd
gépjarmiforgalom jelent6sen befolydsolhatja a meglévé
uthaldézat terhelését. Legalabb az utak burkolatanak,
szélességének, teherbirasanak vizsgdlatat tartalmaznia
kellene. A kdzmUhaldzat terhelhetdsége szintén fontos

tervezési alap.




6. Kdrnyezeti
hatasok, tajba
illesztés vizsgalata

Nincs

Sem szOveges, sem abras tdjba illesztés, kornyezeti
hatdsbecslés egyaltalan nincs. Pedig a t3ji illeszkedés
kulcsfontossagu — féként a vilagorokségi varomanyos
terlileten —, hiszen az Uj beépités nem ronthatja a tajkép
karakterét. Fontos volna elemezni az épllettomegek
hatdsat a tajképre, a domborzatra, illetve a kilatasi
iranyokra.

7.
Orokségvédelmi,
természetvédelmi

Részben

Felsoroljak, hogy vilagoérokségi varomanyos terileten
van, de mélyebb 6rokségvédelmi és tajvédelmi értékelés
nincs. Szikséges volna bemutatni, hogyan illeszkedik az

(helyszinrajz,
javasolt
telekhatdarok,
Ovezeti tervlap)

vizsgalatok Uj beépités a védett éplletek kdrnyezetéhez, milyen
[atvanyhatdssal jar, és ez milyen Orokségvédelmi
értékeket érinthet. Ezért a HESZ mdédositashoz részletes
beépitési tanulmanyterv sziikséges.

8. Igen részletesen | A dokumentum célja éppen az Ovezeti szabalyok

Telepuilésrendezési modositdsa, ezt részletesen leirja (pl. Gksz-2 Gvezeti

eszkdzok tiltas eltorlése). Ez a rész atgondoltan, vildgosan van

modositasanak bemutatva.

bemutatdsa

9. Térképi és Részben Egy szabalyozasi vazlat szerepel, de hianyzik a részletes

mdszaki beépitési terv, a hatdsteriilet térképi bemutatasa, és a

mellékletek tomegformalas szemléltetése. Ezek nélkil nem itélhet6

meg a beépités volumene, karaktere, és a tdji illeszkedés
vizudlis hatdsa sem. A HESZ mddositasahoz sziikséges
ezeket potolni.

Legf6bb hianyossagok:

+ A beruhazas konkrét miiszaki tartalma nincs részletezve: nem tudhatd, milyen

funkcidju épliletet, milyen volumenben kivannak elhelyezni.

+ Nincs sem beépitési terv, sem épitészeti tervvazlat, amely alapjan értelmezheté lenne

a telepitési szandék (pl. tomegformalas, tajba illesztés).

A telepitési tanulmanyterv jelenlegi formajaban nem alkalmas arra, hogy megalapozza a

teleplilésrendezési eszkdzOk moddositasat, és nem teljesiti a kormanyrendelet altal elGirt

dokumentacids szintet, igy azt kiegésziteni sziikséges.




Tartalmazza a konkrét beruhazasi szandék részletes leirasat (éplilet tipusa, mérete,
funkcidja, elhelyezése, épitészeti karaktere).

Készitsen részletes beépitési tervet (vazlatterv, helyszinrajz, tomegvazlat).

Hatarozza meg a hatasteriiletet és annak érintettjeit, kiilondsen taji, kozlekedési és
orokségvédelmi vonatkozasban.

Egészitse ki a kornyezeti és orokségvédelmi hatasok elemzésével (minimalisan:
szoveges vizsgalat a tajkarakterhez vald illeszkedésrdl).

Csatolja a sziikséges szakmai véleményeket, kiilonodsen a f6épitészi allasfoglaldst és a
hatalyos tervi illeszkedés elemzését.

Fodelmesi Tamas
E-20-0335
telepllési féépitész



