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1. El6zmények

Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzat Képviselé-testillete 334/2021. (X.25.) szdmu
hatarozataban felkérte a telepiilés fOépitészét, hogy tegyen szakmai javaslatot arra
vonatkozoan, hogy milyen modositasokat kell a HESZ-ben tenni az Ofalu teriiletének
megodvasa érdekében. A szakmai javaslatnak ki kell térnie a parkolasra, a gépkocsik
elhelyezésére, az épitésre, a kozlekedésre és az esztétikai szempontokra is.

2. Az Ofalu jelenlegi szabalyozéasa

Mogyordd kozponti részének teriileti lehatarolasa a telepiiléskép védelmérdl szolo 26/2017.
(X11.28.) Ok. rendeletben (tovabbiakban: Tkr.) és Mogyorod Nagykozség Helyi Epitési
Szabalyzatarol szolo 16/2017. (IX.18.) Ok. rendeletében (tovabbiakban: HESZ) Oregfaluként
szerepel, ennek része a védendd telepiilésmag, ami ugyan nem kapott kiilon elnevezést, de
Ofalunak nevezhetjiik.




Az Oregfalu, mint telepiilésrész, teriileti lehatarolasa telepiilésszerkezetileg sem egységes,
ezért a hatalyos HESZ-ben tobb épitési ovezet keriilt itt kialakitasra. (A védett telepiilésmag -
Ofalu - a lila pontsorral lehatarolt rész a telepiilésszerkezeti terven)
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Hatalyos telepﬁléssierkezeti terv az egyes teriiletfelhasznalasok bemutatasara.

Az Ofalu teriiletén beliil telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vtl, Vt2, VtP, VtK), intézményi
teriilet (Vil) és kertvarosias lakoteriilet (Lkel) egyarant megtalalhatd. Az egyes épitési
ovezetek eldarasai a HESZ §-ai szerint a kovetkezok:

24. §
(1) Az 1. és 2. mellékleten Lk jellel jeloltek a kisvarosias lakoteriiletek, Lke jellel jeloltek a
kertvarosias lakoteriiletek.
(2) Lakoteriileten elhelyezett épiilet a lako rendeltetésen kiviil f6 rendeltetéskent
a) kereskedelmi, szolgaltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,
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¢) kulturalis,
d) vendéglato és szallas jellegti,
e) igazgatasi, iroda és
1) sport
rendeltetésti akkor lehet, ha az épitési telek megkozelitéset szolgalo ut szabalyozasi szélessége
legalabb 12 m és a tevékenységgel oOsszefiiggden nem keletkezik a lakoteriilet rendeltetésszert
haszndlatat zavaro nehézgépjarmii-forgalom.
(3) Lakoteriileten nem helyezheto el
a) tizemanyagtolto allomas,
b) nem haztartasi célu raktadr épiilet.
(4) Lakoteriileten a raktarozas épiileten kiviil tilos.
(5) Lakoteriileten a f6 rendeltetésen feliil
a) onallo melléképiilet rendeltetése lehet
aa) személygépkocsi tarolo,
ab) haztartasi célu tarolo, faskamra, nyarikonyha,
b) kiegészito rendeltetéskent
ba) dallattartas,
bb) a védett telepiiléesmagon kiviili, a gyorsforgalmi uttal hataros vagy a gyorsforgalmi uttal
hataros koézuttal hataros telektombokben a teriilet rendeltetésszerii haszndlatat nem
zavaro gazdasdgi tevékenységi célu rendeltetés
céljara lehet épitményt elhelyezni.
(6) Lakoteriileten a kozteriileti vagy maganuti hatartol szamitott 15 m-es savban, fekvotelken 8 m-es
savban csak fo rendeltetésti épiilet és tamfalgarazs helyezheto el.
(7) Lakoteriileten
a) fekvotelek esetében az elokert mélysege 3 m, a hatsokert mélysége 3 m - ha ezzel a szomszédos
épitesi telkek beépithetoséget nem lehetetleniti el -, akkor is, ha az 1. mellékletben az épitési
ovezetre nagyobb érték van meghatdrozva,
b) az oldalhataron allo beépitési modu épitési 6vezetekben
ba) az oldalkert 3 m-re csokkentheto akkor, ha az épiilet hatdrolo falsikjanak tavolsdaga a
masik, beépitett oldalhatdrtol mindenhol legalabb 3 m
bb) a hosszabbik telekhatar mentén az elékert 3 m, olyan saroktelek esetében, amelynek
egyik oldalkertje sem beépitett, és
bc) a be nem épitett oldalkert 3 m az olyan saroktelek esetében, amelynek mindkét elokertje 6
m.

25. §

(1) Az 1. és 2. mellékleten Vi jellel jeloltek a telepiiléskézpont teriiletek.

(2) A telepiiléskozpont teriileten nem helyezheté el
a) tizemanyagtolto allomas,

b) dllattarto épiilet.

(3) A V2 és Vi3 épitési dvezetben
a) oktatasi, nevelési kulturalis és egészségiigyi és sport rendeltetések helyezhetok el,

b) az a) pont szerinti rendeltetést kiegészitve helyezheto el onallo kereskedelemi, vendéglato
rendeltetés, legfeljebb dsszesen 200 m’ alapteriilettel.

(4) A Vt-P épitési ovezet a pincesorok dvezete, ahol csak a mezégazdasagi termények feldolgozasaval,
tarolasaval, valamint a kézmiiiparral kapcsolatos kereskedelem, vendéglatds rendeltetés kaphat
helyet.

(4a) A Vt-K épitési ovezetben sajtotermék kiskereskedelmi forgalmazasara, vagy hideg, illetve meleg
étel és ital arusitasara, vagy virag, ajandék arusitasara, illetve turisztikai funkciok biztositasara
iranyulo tevékenyseg céljara szolgdlo rendeltetés helyezheto el.

(5) A Vt2, a Vt3 és a Vt-P és a Vt-K épitési ovezetekben nem helyezheté el szallashely jellegii
rendeltetés.

(A VtP a védett pincesor dvezete, a VtK a Rozsa utca/Foti Gt sarkdn 1évo viragbolt dvezete.)
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25/4. §

(1) Az 1. és 2. mellékleten Vi jellel jeloltek az intézményi teriiletek.
(2) Az intézményi teriileten nem helyezheté el tizemanyagtolto allomds.
(3) A Vil es Vi2 épitési dvezetben
a) oktatasi, nevelési, kulturdlis, igazgatasi, egészségiigyi, vendéglato és sport rendeltetések
helyezhetok el,

b) az a) pont szerinti rendeltetést kiegészitve helyezhetd el kereskedelemi, rendeltetés, legfeljebb
osszesen telkenkent 200 m2 alapteriilettel.

Az egyes ¢épitési dvezetek beépitési paraméterei:

. legkisebb .
legkisebb ki:?alztilaté legnagyobb legkisebb | legnagyobb
épitési benitési média kialakithato telek- beépitettség | zoldfeliilet éptilet- lakdsszam
Svezet jele p Ja | telekméret szélesség mértéke mértéke magassag telkenként
m2 m % % m
ldalhat4
Lkel oldalhataron 550 14 30 % 50 % 5,0%*
allo L=T/250
* A hanyadost lefelé kerekitve, de 1-nél kisebb szam esetén L=1.
**QOromfalas épiilet esetén 5,5 m
legkisebb legnagyobb legkisebb | legnagyobb egyéb
épitési dvezet .| kialakithato | beépitettség | zoldfeliilet épiilet- lakAsszam
jele beépitési médja | (elekméret mértéke mértéke magassdg | telkenként
m? % % m
vl °1da$f‘;ar°n 600 35% 10 % 5,5 L=T/250% | ek:0m
vt2 szabadon allo 1600 25% 10 % 7,5 1L ek: 8 m
Vt-P
zartsora 100 % 0 3,5 L=0
(pincesor)
ek: 0 m,
Vi-K szabadon 4llo 100 35% 10 % 3,5%% L=0 kerités
nem
épithetd
* A hanyadost lefelé kerekitve, de 1-nél kisebb szam esetén L=1.
**QOromfalas épiilet esetén 4 m
legkisebb kliz%allili?te}g;é legnagyobb legkisebb legnagyobb
kialakithato telek- beépitettség zoldfeliilet épiilet-
épitési Gvezet beépitési | telekméret szélesség mértéke mértéke magassag lakasszam
jele médja telkenként
m? m % % m




Vil zartsorti 500 50% 25% 7,5% IL

* Oromfalas épiilet esetén 8,5 m

A fenti tablazatokbdl kitlinik, hogy a védett pincesor beépithetdsége a legnagyobb, a telek
teljes teriilete beépithetd, viszont ez alapvetden a kialakult allapotnak megfeleld, a
hegyoldalba, félig a foldbe épiilt pincék esetén ez indokolt is.

A kisvarosias lakoteriileten a 30 %-os és a telepiiléskozpont Ovezetben a 25%-os
beépithetéség teljesen szokvanyos, orszdgos viszonylatban sem kiugrd. A kozség mas
terlileteire is a 25-30 % kozotti beépitési lehetdség a jellemzd. A telepiiléskozpont 35 %-os
beépithetdsége ennél kicsit magasabb.

Az egyes Ovezetekben a létesithetd épiiletek épliletmagassaga 5,0 és 7,5 m kozott valtozik,
magasabb épiiletek épitésére adva lehetdséget, mint a most még meglévo régi épiiletek. Meg
kell jegyezni, hogy az épiiletmagassag értékén nem a haz gerincmagassagat, vagy az épiilet
legmagasabb pontjat kell érteni, hanem az 0sszes homlokzat atlagos értékét. Tehat az épiilet
szélességétdl fliggden a tetdgerinc magassaga ennél magasabb is lehet. A homlokzatmagassag
értékét a létesithetd szintszammal lehet a legjobb érzékelni. 5-5,5 m-es épiiletmagassag
foldszintes, tetdtér beépitéses hazat jelent, a 7,5 m-es épliletmagassag esetén két teljes értékii
lakoszint €s egy hasznositott tetdtér épithetd.

3. Az Ofalut érinté, mar megkezdett HESZ-modositas

3.3. Eljérasi rend
A telepiilésrendezési eszkdzok eseti modositasat a 150/2020. (XII.7.), a 111/2021. (IV.6.)
rendkiviili polgérmesteri és a 240/2021. (VIIL.2.) Kt. hatarozat alapjan ez év 0Oszén
megkezdtiikk. Az eljarast a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési
strategiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézmeényekrol szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Tr.) 32.§ (1)
bekezdés b) pontja szerinti egyszeriisitett eljards keretében akartuk lefolytatni, miutdn a
tervezetet a képviselo-testiilet tartalmat tekintve elfogadta. A véleményezési anyag
megkiildését kovetden a Pest Megyei Kormanyhivatal Allami Foépitésze jelezte, hogy az
eljarasi rend alkalmazéasaval nem ért egyet, a Tr. szerinti teljes eljaras lefolytatasat tartja
indokoltnak. A tajékoztato levél alapjan az eljarast megismételve valamennyi allamigazgatasi
szervnek eldzetes megkeresést kiildtiink ki, de a kdzbensd véleményezési szakaszt ismételten
még nem kezdeményeztiik.
A fentiekb6l adédoéan a telepiilésrendezési eszkozok ezen mdédositasanak anyaga még
kiegészithetd, kiilonosen akkor, ha csak a HESZ szoveges részében (rendelet-tervezet)
kivin még a képviselo-testiilet valtoztatasokat eszkozolni. A mdodositasra jelenleg
érvényes tervezési szerzodésiink van a Volgyzugoly Miihely Kft-vel, mely szerzodés
modositasa valosziniileg sziikségessé valik.

3.2.Tervezett szabalyozasi valtozdsok
A megkezdett HESZ-modositias (munkaanyag 10. véltoztatdsi szandék) érinti az Ofalu
teriiletének egy részét, mégpedig a Mérleg utca - Foti Gt — Sport utca — Arany Janos utca —
Foti ut - Mogyorddi patak altal bezart teriiletet. A tervezett modositas célja, hogy a teriileten a
kiskereskedelmi tizlethelyiségek és kdzponti funkciok elhelyezése konnyebbé valjon.
Ugyanezen javaslat értelmében a Vi intézményi teriilet (érinti a 1360, 1359, 1357/2, 1347,
1346/1-2 és 1345 hrsz-u ingatlanokat) helyett egységesen Vt teriiletfelhasznalas jonne 1étre.




A tervezett szabalyozas szerint az Ofalu azon része keriil a telepiiléskozpont teriileten beliil
masik alovezetbe, ahol a beépitési paraméterek megemelésére a kialakult utcaszerkezet
alkalmas, mert a kozteriilet kiszélesedik és a szabalyozasi szélesség elegendéen nagy. Igy az
Ofalunak csak egy része keriilne 4t masik alovezetbe, Vt1-b3l Vt5-be. Ilyen Vt5 épitési dvezet
a kozség mas teriiletén jelenleg nincs €és nem is tervezett jelenleg mashol a kialakitasa.
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Tervezett szabalyozas (tervezett szabalyozasi terv kivonata), a valtozasi valtozas a kék szaggatott vonallal
koriilhatarolt teriileten torténne.




A tervezett beépitési paraméterek:

. legkisebb ,
épitési s ‘lF"gk',SEbb. kialakithato legn@gyobl{: l‘tf.'gkme"bb leg,nglgyobb féepllet .
= beepitési | kialakithato beépitettség | zoldfeliilet | eépiilet- : egyéb
ovezet L ; telek- Iy Py : lakas
. madja telekméret : g meérteke mértéke | magassag :
jele m2 szelesseg % % ™ szam
m
oldalha- ek: 0 m
Vt5 taron 600 40% 10% 6,5 L=T/250* k:
All6 ok:4m

* A hanyadost lefele kerekitve, de 1-nel kisebb szam eseten L=1.

Ovezeti eldirasoknal alkalmazott roviditések
L: lakas szama. T: telek négyzetmeéterben mért terlilete.  ek: elokert.  ok: oldalkert

A jelenlegi és a tervezett szabalyozast osszehasonlitva: megemelésre keriilne a telkek
beépithetésége 35 %-rol 40 %-ra és a létesitheto épiiletek épiiletmagassaga 5,5 m-rél 6,5
m-re. Az egyes ingatlanokon elhelyezheté lakorendeltetések szama nem valtozna meg,
tovabbra is a telek minden 250 m2-re utin egy lakas lenne létesithet6. Az egyéb
rendeltetési egységek, mint iizlet, iroda stb., szama jelenleg és a tervezetben sincs
meghatarozva.

4. Az Ofalu jelenlegi helyzetének a vizsgalata

4.1. Telekstruktura, beépithetdség, ingatlanok hasznositasa, épitészeti elemek
Az Ofalu telekstruktiraja tiikrozi legjobban a falu eredeti szerkezetét. A Mogyorddi-patak
mentén, a patakvolgyben és a domboldalakra felfuté utcdk mentén alakultak ki a keskeny,
viszonylag hossza épitési telkek. Ezen teriiletrészen talalhatdoak még a katonai térképek
alapjan a falu legrégibb hazai is, illetve ami azokbdl az atépitések utdn még megmaradt. Az
ingatlanokon a hazak az egyik telekhatarra rendezettek, jellemz6 az un. fésiis beépitési mod.
A teriileten megtalalhatok a jellemzden telepiiléskozponti funkciok is, az ) egészséghdz is ezt
a funkcidt erdsiti. A pincesor funkcidja utal a kozség régi szélomiivelésére, mely a mai
teleptiléskozponti funkcidba mar kevésbé illeszthetd be.
A G06dolléi ut/Foti at, mint fokozlekedési ut elhelyezésébdl adodoan atvagja, megosztja a
hagyomanyos telepiilésmagot. Tobb kiteresedés is kialakult, mint a Foti ut/Béke ut sarka, a
Béke tton a volt mozi el6tti tér, vagy a katolikus templom el6tti keresztezddés.
A falukézpont épitészeti megjelenése nagyon heterogén, az utcatdl emelkedd, domboldali
ingatlanokra jellemz0 a két szint, szuterén vagy pince kialakitasaval, mig a patak menti hazak
altalaban egyszintesek. A hagyomanyos épitészeti elemek mar nehezen lelhetdk fel,
jellemzden satortetds épiiletek allnak, a hossztthazak keresztiranya bovitésével. Helyi egyedi
védelem ala helyezett lakdépiilet a teriileten nem talalhato, csak a pincesor egyes épiiletei.
A falukozpontban a mai napig a lakofunkcié a jellemzd, bar az Ofalu teriiletén a
teleptiléskozponti funkcidk is meg voltak, illetve az 0j beruhazasok is ezt kivanjak erdsiteni.
Itt van a régi mozi épiilete, egyhazi 1étesitmények, az alapfoku ellatast biztositd egészségiigyi
¢s szocialis épiiletek, mint 6vodak és az 1) egészséghaz.

A telepiiléskép védelmérdl szolo 26/2017. (XI1.28.) onkormanyzati rendelet (Tkr) nagyon
kevés szabalyozast tartalmaz az épiiletek megjelenésére vonatkozoan, kivéve az Ofalu és a
védett pincesor teriilete. A védett pincesor szigoru telepiiléskép-védelmi eldirasai oktober
honapban keriiltek pontositasra, igy a pincesoron és az Ofaluban is kizarélag hagyomanyos,
magastetds épiiletek 1étesithetok. A Tkr. moédositasat kovetden minden é€pitési engedély
koteles épitkezéshez f6épitészi vélemény beszerzése valt sziikségessé november elejétol.



4.2. Kozlekedés, parkolas, gépjarmii elhelyezés

A falukozpontot feltard utcak rendkiviil keskenyek. A kozteriileti parkolas nehézkes, a mar
elkésziilt kozteriileti parkolokon kiviil szinte Ilehetetlen a megallas. A hegyoldalba
felkapaszkodo utcakban, mint pl. a pincesoron, még a parhuzamos parkolas sem biztosithato.
Az ingatlanokon beliil a gépjarmiielhelyezés elvben megoldhat6 lenne, de a pincesoron nem.
A hatalyos helyi szabdlyozas a HESZ-ben - a pavilonok kivételével - nem tér ki a
gépjarmiivek elhelyezésére, igy az orszdgos szabalyozds a mérvado. Azonban az orszdagos
telepiilesrendezési és épitési kovetelményekrol szolo 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet
(OTEK) ez évi tobbszori modositasa soran a lakorendeltetéshez — sziikséges
gépjarmiielhelyezésr6l mar nem rendelkezik a koOzponti szabalyozds, igy helyi eldiras
megalkotasa valhat sziikségessé.

5. Megéllapitasok

5.1.0sszegzés
A falukozpont teriilete hagyomanyait és elhelyezését tekintve is fontos és megdrzendd része
Mogyorddnak. Az itt talalhatd épiiletalloméany felujitdsra szorul mind funkciondlisan, mind
épitészetileg. Nem beszélhetiink mar jellegzetes mogyorddi épiiletekrdl, ilyen mar csak az
egyedi épitészeti védelem alatt all6 pincesoron talalhatd meg.
Az Ofalu esetén a telekstruktira és az épiiletek jellege a leginkabb védends. Allaspontom
szerint a vegyes funkcidji épiiletek, mint iizlet vagy iroda lakassal kombindlva a Vt jelu
ovezetekben tdmogatandd, a jelenleg hatdlyos szabalyozas is ezt tartalmazza. Viszont nem
tartom indokoltnak a tobblakasos hazak épitését és a kis telkek Osszevondsat. Az 1j,
lakasfunkciotol eltérd rendeltetésii épiiletek megvaldsitasat az OTEK szerinti parkoloigény
nagyban gatolja, kiilondsen akkor, ha helyi szabalyozas is torténik e témaban. Telepiilésképi
szempontbol kis iizletek épitése volna a cél a hazak foldszintjén, folotte kialakitott egy,
legfeljebb két lakassal. Nagyobb épiiletet a kicsi telkek nem viselnek el. Viszont hiaba
szabalyozzuk a parkolast oly modon, hogy a sziikséges gépjarmiiveket telken beliil helyezzék
el, ez a kereskedelmi funkcid esetén a gyakorlatban nem miikodik. Aki egy kis lizletbe megy
vasarolni, az nem fog a haz mogott az udvarban megéllni, hanem az iizlet el6tt a kozteriileten.
Erre viszont a keskeny utcék alkalmatlanok.
Az Ofalu Lkel lakéovezete a telepiilésrész azon részén talalhato, ahol mar a vegyes funkci6
nem indokolt. Ezen a részen a telkek méretébdl adodoan tobblakasos épiiletek is épithetok.
Mogyorodon mindenhol a telek nagysdga donti el, hogy hany lakas helyezhet6 el, az Lkel
¢épitési ovezetben a telek minden 250 m2-re utan kialakithatd egy lakas. Ez egy olyan épitési
jog, melynek visszavonasa esetén az ingatlan tulajdonosa birdsagi uton érvényesiteni tudja az
Etv. szerinti kartéritési igényét.
A telepiiléskép-védelmi eldirasok a teriiletre vonatkozoan meghatarozasra keriiltek, kiilonosen
a Tkr. oktéberi modositasaval.

Mivel az egyes ingatlanokat érintd épitési jog az €pitési Ovezet fliggvénye is, ezért a teriileten
a jelenleg hatdlyos dvezeti besoroldsok szerint is érdemes az 0sszegzést elvégezni.

Vil intézményi épitési ovezet (a Béke utcai a volt mozi és kornyéke)

Az intézményi teriiletfelhaszndlds a 2019-es moddositds soran keriilt kialakitasra, az idei
modositds sordn ez visszakeriilne Vt telepiiléskdzpont dvezetbe. Ez a tervezett mddositas
egységessé tenné az Ofalu teriiletének hasznositasat, ezért ez a modositis szakmailag
messzemenden tdmogatando.

Az 0j Szent Laszlo6 Emlékhely és a polgarmesteri hivatal ingatlanan a Vil épitési Ovezet
valtozasa nem tervezett és nem is indokolt. Ezeken a teriileteken a jelenlegi 6vezeti besorolas
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megtartasat javaslom. A Vi épitési 6vezetben lakoépiilet nem helyezheté el az OTEK és a
HESZ értelmében.

Vtl és V2 telepiiléskozpont épitési ovezet (a falukozpont teriiletének nagyrészét, Arany J u.
— Sport u. — Rézsa u. — Sport u. — Foti ut kozotti, Foti ut — Mérleg u. — Dozsa Gy. at kozotti
részeket és a Csikvolgyi ut két oldalat érinti)

A teriilet egy részén a beépitési paraméterek megemelésre keriilnének a meginditott HESZ
eljarasban (Isd. 3.2.pont). Allaspontom szerint ezzel egyszerre szabalyozni kell a gépjarmii
elhelyezést €s az elhelyezhetd rendeltetési egységek szamat is.

Lke épitési ovezet (a falukdzpont fennmarado teriilet)

A hatéalyos szabalyozasban valtozas a jelenleg megkezdett HESZ-modositdsban nincs. A
jelenlegi szabalyozas a nagyméretii telkek miatt tobblakasos hazak épitését is lehetdvé teszi,
ami a védett telepiilésmag megvaltozasat jelenti majd. Allaspontom szerint a lakdsszamot
valamilyen modon szabalyozni sziikséges.

Védett pincesor teriilete

Az épitési dvezet eldirasai a helyi egyedi védelem alatt 4ll6 és az egyedi védelem alatt nem
all6 meglévé pincékre, valamint a foghij telkekre egységesen vonatkoznak. A 2019-es HESZ
modositas a telkek beépithetdségét megemelte 100 %-ra, az oktdberi Tkr. mddositas pedig
pontositotta a telepiiléskép-védelmi eldirasokat. Tovabbi modositést, valtozast nem javaslok.

5.2. Javaslatok
5.2.1. Epitészeti megjelenés
Az orszagos szabalyozas alapjan az épitési engedélyezési eljardsokban tortént valtozasokat
kovetden a telepiilés képviselo-testiiletének rendkiviil kicsi mozgastere maradt arra
vonatkoz6an, hogy érdemben beleszélhasson a folyamatokba. 2016. januar 1-e ota a
lakoépiiletek épitése esetén nincs épitéshatosagi eljaras, csak az un. egyszeri bejelentés,
melynek korét a veszélyhelyzetre vald tekintettel a 300 m2-es hasznos alapteriiletr6l 1000
m2-re terjesztették ki. fgy gyakorlatilag a 6 lakasos lakdépiiletek is minden kontrol nélkiil
épiilhetnek. A helyi és orszagos eldirasok betartdsa a tervezd, a kivitelezd és az épittetd
felelossége, melybe a régészeti érintettség esetére eldirt kiilon feladatok is beletartoznak. Az
épitési engedély ald esd ¢épitési tevékenységek esetén megmaradt a telepiilésképi
véleményezés jogkore, de a képvisel6-testiileti vélemény, vagy atruhazott hataskorben kiadott
polgarmesteri vélemény, nem koti az eljard épitéshatdosdgot. Tehat a kiadott véleményt,
melyet minden esetben a telepiilési f6épitész szakmai javaslata eléz meg, akar figyelmen
kiviil is hagyhat az épitéshatosag.
Nem konnyiti meg a helyzetiinket az sem, hogy az épitéshatosagi engedélyezési eljarasok
kétszintlisége megsziint, az elséfokt dontés ellen kizdrdlag birdsagi feliilvizsgalatnak van
helye. Ezzel a tudattal és felelosséggel kell a dontéseket meghozni.

A Tkr. legutobbi valtozasa sordn bevezetésre keriilt a telepiilésképi véleményezési eljaras
jogintézménye, valamint pontositottuk a telepiiléskép-védelmi eldirdsokat a védett pincesorra
vonatkozéan. Tovabbi szabalyozasat, szigoritast nem tartok indokoltnak. Allaspontom szerint
normativ médon nem lehet szabalyozni az épitészetet. Sokkal inkabb a példamutatas lenne a
fontos. A telepiilésképi véleményezési eljarast a fentebb részletezett hatranyai ellenére is
indokoltnak tartom.

Fontosnak tartom viszont a timogato-6sztonzé rendszer kialakitasat. Az Ertéktar Bizottsaggal
egylittmitkddve palydzati tdmogatd rendszert javaslok kidolgozni a védett pincesoron 1évo
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épiiletek hagyomanyorzd helyreéllitasara, elsddlegesen az egyedi védelem alatt a1l épiiletek
vonatkozasdban. Pénzbeli tamogatast lehetne nyajtani a homlokzat felujitasara, ablakcserére
stb. Ezen feliil bevetésre keriilhetnek ,,az év legszebb pincéje” cim, melyet emléktablaval
jelolhetnénk meg és azt innepélyes keretek kozott adnank at.

Az Ofalu t6bbi teriiletére is lehetne épitészeti palyazatot kiirni, megvalosult épiiletekre. Akar
pénzbeli juttatast nélkiil is dijazhato valhat a tervezd és a tulajdonos is. Egy igényes, szép
épiilet 0sztonzo hatdssal van a kdrnyezetére!

5.2.2. Telekstuktura

A védett telepiilésmagon beliil a hatalyos HESZ értelmében a telkek Osszevonasa csak
intézményi funkcid kialakitasa esetén lehetséges. Ezt a szabalyozast allaspontom szerint meg
kell tartani. {gy az épitési jogok meghatarozasanal a jelenlegi keskeny, hosszl telekosztas a
kiindulasi lehetéség. Olyan beépitési modot, olyan mértékli beépitési intenzitast kell
meghatarozni, mely ehhez a telekstrukturahoz igazodik. Van sok j6 példa erre orszag szerte,
pl. Szentendre belvarosaban is megtartasra keriilt az eredeti telekosztds, de a lakasépités
korlatozva van. A vendéglatas és kereskedelem funkcid erdsitését viszont a kozlekedési- és
parkoldsi rendszer teljeskorti, kozlekedési szakértd bevonasaval torténd feliilvizsgalata nélkiil
nem tartom lehetségesnek.

5.2.3. A teriilet beépithetdsége, épiiletsiiriiség, €pitési jog

A védett pincesor teriiletén ,,csak a mezdgazdasagi termények feldolgozasaval, tarolasaval,
valamint a kézmiiiparral kapcsolatos kereskedelem, vendéglatas rendeltetés kaphat helyet”.
Felmeriilt az igény arra is, hogy az idegenforgalom novelése érdekében a pincesoron szallas
¢s iroda funkci6 is elhelyezhetd legyen. A teriilet ilyen iranyu hasznositdsanak azonban a
keskeny utcahalozat és a parkolohely hianya a legfébb akadaly. A HESZ médositasat a
pincesorra csak akkor tartom megvaldsithatonak, ha kozteriileti parkolok épitése vagy
legalabb annak teriiletbiztositdsa megvalosithaté. A kozlekedési- és parkolasi rendszer
feliilvizsgalatat ez esetben is sziikségesnek tartom, a HESZ modositast jelenleg nem tartom
indokoltnak.

Az Ofalu azon teriiletén, mely a Vt és Lke épitési 6vezetbe tartozik, javaslom a létesithetd
rendeltetési egységek szamanak korlatozasat a HESZ-ben.

A korlatozasra két lehetoséget latok.

Els6 lehetdség, hogy bevezetésre keriil a maximalis lakdsszam, amely egy épitési telken
kialakithato. Ezzel vallalja a képviselO-testiilet az esetleges birosagi kartalanitasi tigyeket,
mely az épitett kérnyezet alakitdsrol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL tv. (Etv.) 30.§-a
szerint az ingatlan tulajdonosat megilleti.

A masodik lehetdség, hogy olyan szabalyozast vezetiink be, mely esetén nem korlatozzuk az
ingatlanra vonatkozd épitési jogot, de mégis elérhetd vele az épitendd lakdsok szdmanak a
csOkkenése. Amennyiben eldirjuk, hogy minden Uuj lakds kialakitasa esetén zart
gépkocsitarolot (garazst) kell 1étesiteni, a telek beépithetdségében ezt bele kell szamolni, ezért
kevesebb lakas lesz épithetd az ingatlanon. Ha viszont mégis megépiti a sziikséges szdmu
gépjarmii tarolot a vallalkozd terepszinten vagy mélygarazsban, akkor megoldodik a
kozteriileti parkolds kérdése. A garazsépitési kotelezés lehet lakasonként akar kettd is, €s
mentességet lehet adni ez alol egy lakas épitése esetén is.
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5.2.4. Parkolés, kozlekedés

Mint az el6z6é pontokban kifejtettem, a kozlekedési infrastruktura-halézat vizsgalata
sziikséges az Ofalu teriiletén. Erre nekem megfelelé szakmai végzettségem nincs, ezért atfogd
kozlekedési tanulmanyterv készitését javaslom kozlekedési szakember altal. A tanulmany
részletes tartalmat a késébbieken javaslom meghatarozni.

A kozteriileti parkolas vizsgalatatol fiiggetleniil a hatilyos HESZ kiegészitése sziikséges a
parkolas tekintetében. Mint fentebb mar részleteztem, a hatdlyos OTEK szerint helyi
rendeletben kell szabalyozni a lakorendeltetés esetén a gépjarmiivek szamat, elhelyezésének
modjat. Ezt az egész falu teriiletére ki kell terjeszteni, ott is, ahol a garazsépitést nem tennénk
kotelezové. Ezen feliill az egyéb rendeltetések létesitése esetén is szabalyozni érdemes a
parkolast kiilon helyi rendelet megalkotasaval.

5.2.5. Egyéb feladatok

Amennyiben a képviselé-testiilet a lakorendeltetés korlatozasa mellett dont, azt a HESZ
megkezdett modositasdban, a kozbensd véleményezési anyagban szerepeltetni lehet. Viszont
erre a korlatozasra nagy valdsziniiséggel a vallalkozok reagalni fognak, és a modositas néhany
honapos ideje alatt tobb épiiletre elkészitik és engedélyeztetik a terveket. Igy nincs sok
értelme a HESZ modositasnak. Ennek elkeriilése érdekében valtoztatasi tilalom elrendelése is
indokolt azon teriiletekre, amelyekre a szabalyozasban valtoztatast terveziink.

Mogyorod, 2021. november 17.

e

Marsalné Kovacs Judit
foépitész
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