Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Képvisel6-testillet 2022. decemberi iilésén elfogadott 47/2022. (XII. 15.) XI.OK
rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el Kelenfold, Albertfalva és Ormez6 egyes
teriileteire. Az érintett varosrészek teriiletére folyamatban van a keriileti épitési szabalyzatok
(KESZ 1. iitem és KESZ 9. iitem) feliilvizsgalata. A feliilvizsgalat sordn fontos
telepiilésrendezési célként el kivanjuk érni, hogy a fenti varosrészek teriiletén beliil,
kiilonosen az atalakulo teriileteken az 1j beépitések intenzitasa a hatalyos keriileti épitési
szabalyzatban rogzitetthez képest csokkenjen és ezzel dsszhangban a zoldfeliiletek mértéke
novelheté legyen. Cél az is, hogy a feliilvizsgalat kiemelten kezelje ezen teriileteken a
rendeltetések, rendeltetési egységek szamanak meghatarozasat, amelyre a hatalyos
szabalyozds nem, vagy nem elég részletez6 modon tér ki. Fenti varospolitikai célokat a
képvisel6-testiilet 137/2023. (V1.15.) XI. OK szadmu hatarozatéban (,,Irdnyelvek”) részletesen
rogzitette.

A valtoztatasi tilalom tertileti hatalya kiterjed a Fehérvari tut 154-164 sz. alatti (hrsz: 3798/2),
tovabbd a Talpas utca 5-7. sz. alatti (hrsz: 3798/4) ingatlanra is. Mindkét ingatlan a KESZ 9.
iitem teriiletén helyezkedik el.

A Fehérvari at 154-164 sz. alatti ingatlanon a kozelmultban 1j, 173 lakast és 1 db
lizlethelyiséget magaban foglalé lakdépiilet létesiilt, melyre vonatkoz6 haszndlatba vételi
engedély 2023. évben kiadasra keriilt. Az épiilet foldszinti részén 7 tarol6 helyiség is létesiilt,
melyeket az ingatlanfejleszt6, azaz a White Castle Project Zrt. kereskedelmi célra kivan
hasznositani. Ehhez rendeltetés valtozasra lenne sziikség, melyet telepiilésképi bejelentési
eljaras keretében biradl el a hatosdg. Az érdemi vizsgalat akadalyat képezi az ingatlanra
kiterjed6 valtoztatasi tilalom. Ezen ingatlanon tehat 4j épités vagy bovités nem tervezett.

A Talpas utca 5-7. sz. alatti iires, beépitetlen ingatlanon a White Castle Project Zrt. lakéépiilet-
egyiittest kivan létesiteni. E projekt {igyében a fejlesztével régéta targyalasban vagyunk. Az
egyeztetések soran azt a célt tiiztiik ki, hogy a fejlesztés megvaldsitdsa minden tekintetben a
137/2023. (VI.15) XI. OK szdmu hatdrozatban (,Irdnyelvek”) megfogalmazott
kovetelmények teljeskor teljesitésével keriiljon sor. Ezen kovetelmények koziil kiilén
kiemelend6 a beépitési intenzitds, azaz az altalanos szintteriileti mutatd6 20%-o0s mértéki
csokkentése, valamint a zéldfeliileti ardny 5% pontos névelése a hatalyos KESZ eléirasaihoz
képest.

Fentiek alapjan az ingatlan beépitése csokkentett mértékben, az alabbi beépitési mutatokkal
valosulhat meg:

- altalanos célu szinttertileti mutato: 2,40 m2/m2
(hatalyos épitési szabalyzatban eldirtakhoz képest 20 %-kal kevesebb)

- parkolasi célud szintteriileti mutat6: 1,08 m2/m2
(hatalyos épitési szabalyzatban el6irtakhoz képest 10 %-kal kevesebb)

- zoldfeliilet minimadlis aranya: 35 %
(hatalyos épitési szabalyzatban el6irtakhoz képest 5 %-kal novelt érték)

- beépithet6ség mértéke terepszint alatt: 70 %
- beépithet6ség mértéke terepszint felett: 45 %
(hatalyos épitési szabalyzatban eldirtakhoz képest 5 %-kal kevesebb)



- épliletmagassag maximalis mértéke: 21 méter
(hatalyos épitési szabalyzatban eldirtakhoz képest 1 m-rel csokkentett érték)

Mindezeken tilmenden a létesiilé lakasszam tekintetében is jelent6s csokkenésre kertl sor,
tekintettel arra, hogy az eredeti 235-6s lakasszam 190-re csokken.

Megallapithat6 tehat, hogy a fenti mutatészamok alapjan késziil6 modositott terv joval kisebb
tomegl épiilet megépitését teszi lehetévé, amely igy érdemi kornyezeti terhelés csokkenést
jelent a hatalyos KESZ-ben foglalt lehetéségekhez képest.

Fenti mutatészamok mindegyike rogzitésre keriilt a mellékelt, a White Castle Project Zrt-vel
el6készitett, és a nevezett cég altal mar alairt telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ)
tervezetében. A tervezett beépités miiszaki tartalmat a szintén mellékelt, a beruhazo altal
elkészittetett telepitési tanulmanyterv rogziti.

A beépitési intenzitds fent részletezett csokkentésén tul sikeriilt elérni azt is, hogy az
ingatlanfejleszt6 az onkormdanyzati feladatok ellatdshoz lakasonként 800.000. Ft-tal, azaz
osszesen 152.000.000. Ft-tal hozzajarul. Ezen pénzeszkdz megfizetése a TRSZ tervezet
szerint két részletben torténik: az els6, 40%-os részlet az épitési engedély véglegessé valasat
kovetd 8. napon, a masodik, 60%-os részlet pedig a hasznalatba vételi engedély véglegessé
valasat kovet6 8. napon esedékes.

Megitélésem alapjan az 6nkormanyzat varospolitikai céljai a Talpas utcai beépités {igyében
teljeskortien teljesiiltek, igy méd van arra, hogy a KESZ 9. jévahagyasat nem bevérva ezen

.....

Fentiek alapjan javaslatot teszek és kérem a Tisztelt képvisel6-testiilet tamogatasat a Fehérvari
ut 154-164. sz. alatti ingatlan, valamint a Talpas utca 5-7. sz. alatti ingatlan tigyében
- atelepitési tanulmanyterv elfogadaséara
- atelepiilésrendezési szerzodés megkotésére
- a valtoztatasi tilalomrol sz6l6 rendelet akként tortén6 moddositasara, amely alapjan
nevezett ingatlanok teriiletét a tilalom teriileti hatalya al6l kivonja.
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