Foépitészi feljegyzés

Salfold kozség, Pet6fi Sandor utca 18. — Tanulmanyterv foépitészi véleményezése
HESZ és TKR médositas

A benyujtott tanulmanyterv célja a jelenleg beépitetlen, belteriileti ingatlan beépitési
lehetdségeinek vizsgalata, tobbfunkcios, szallascélu fejlesztés megalapozasara. A telek
sajatos, egyedi, ,,szigetszerll’” fekvése miatt a szabalyozasi kdrnyezet értelmezése soran
tobb akadalyba iitkdzott a tervezo.

A 68/2 hrsz-u ingatlant négy oldalrdl hatarol6 ingatlanok koziil harom kozteriilet (utca),
igy az ingatlan kozteriileti kapcsolata tobbiranyu. Ez a telekszerkezet a Helyi Epitési
Szabalyzat koztertileti telekhatarra vonatkozo6 épiilet-elhelyezési eldirdsait olyan helyzetbe
hozza, ahol bizonyos szabalyozasi pontok betartasa korldtozza a beépitési lehetdségeket,
azok nem lehetleniilnek el, de korlatozottabbak. Tovabba kedvezdtlenebbek telepiilésképi
szempontbol.

A jelen helyzetben a {6 cél, hogy a telekre egyedi, helyspecifikus megoldast alkalmazzon
a telepiilés, és ne keriiljon automatikusan érvényesitésre az ,,Ofalu” karakterteriiletre
vonatkozd, az épitmények max. 7 méteres épiiletszélességét eldird szabaly az utcai
homlokvonaltél szamitott elsé 5 méteren beliil.

A telepiilésen — elsdsorban saroktelkeken — talalhato példa ilyen beépitési formara, fontos
kiemelni, hogy a tanulmanyterv ezt az elvet minden hasonlé pozicioban 1évé telekre
egységesen szeretné Kkiterjeszteni, ami véleményem szerint ilyen szolgai moédon nem
vezethetd végig.

Egy ilyen, altalanos érvényti el6iras csak részletes, telkenként elvégzett vizsgalat alapjan
lenne megalapozhatd, mivel a telepiilés morfologidja, telekméretei és kapcsolodasi
viszonyai helyenként jelentdsen eltérnek. Ennek hidnyaban a jelen telekre egyedi megoldas
alkalmazasa indokolt, amely nem teremt precedenst, ¢s nem valik automatikusan
alkalmazando6va mas, hasonld helyzetii ingatlanokra.



A vizsgalat sordn az alabbi — érdemi jelentdségii — hianyossagok allapithatok meg:

1. Kozlekedési terhelés vizsgalatanak hianya

Az ingatlan harom oldalr6l kozuttal hatarolt, ugyanakkor Salfold belsé uthalozata
rendkiviill érzékeny, dontden keskeny keresztmetszetli, részben torténeti
telepiilésszovetbe agyazott. A dokumentiacié nem tartalmaz forgalmi és
kozlekedési hatasvizsgalatot, igy nem értékelheto, hogy a tervezett — varhatoan
jelentds — vendég-, iizemeltetési- és kiszolgalo jarmiiforgalom milyen mértékii
tobbletterhelést okozna a telepiilés uthalézatan. A kozlekedési hatdsok
alatamasztasa nélkiil a beépités telepiilésszerkezeti és élhetdségi szempontbol nem
értékelheto.

Szennyvizkezelés és kornyezetterhelés tisztazatlansaga

A telepiilés kdzcsatorna-haldzattal nem rendelkezik; barmely 1j fejlesztés kizarolag
hatosagilag igazolt, korszeri, egyedi szennyvizkezelési megoldassal valdsithatd
meg. A tanulmanyterv nem tartalmaz adatot a tobb épiiletbdol allo,
szallasfunkcidoju beépités varhato szennyviz-mennyiségérol, a tervezett
tisztitasi technologiarol, annak kornyezetvédelmi megfeleloségérol, valamint a
Balaton vizgyiijtdjére gyakorolt hatasrél. E kérdések rendezetlensége
kornyezetvédelmi és miiszaki szempontbol egyarant kockazatot jelent.

Telepiilésképi és tajkarakteri illeszkedés igazolasanak hianya

A dokumentacio jelenlegi formajaban nem mutatja be meggy6zden, hogy a
tervezett beépités léptéke, intenzitasa €és tomegformalasa 6sszhangban all-e Salfold
kiemelten érzékeny telepiilésképével, a torténeti utcaképpel, valamint a TEKA-ban
és a TKR-ben rogzitett karakterelemekkel. Hidnyoznak a kornyezetbe illesztd
vizsgalatok, latvanyvizsgalatok, beépitési alternativdk, tovabba a beavatkozas
telepiilésszerkezeti megalapozottsagat bemutato aldtdmaszté munkarészek.
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Vilagos cél: lakd +
szallashely funkcio és az
egyedi épitési hely
kijelolésének sziikségessége.

Részletes utcaképi
bemutatassziikséges, fotok, a
szigetszeri telekhelyzet
pontos ismertetése.

Nincs 6nall6 hatasteriilet-
kijelolés vagy térképi
lehatarolas.

Van helyszinrajz és
homlokzat, de nincs
tomegvazlat vagy
koncepcionalis térbeli
elemzés.

Nincs részletes miiszaki
levezetés (vizellatas,
szennyviz-kapacitas, villamos
teljesitmény, csapadékviz-
kezelés.)

Nincs forgalmi kapcsolat
bemutatva, nincs bejarati
rendszer ismertetve, nincs
parkolodterv vagy gyalogos-
kozlekedési elemzés.
Forgalmi terhelés kozlekedés.

Elvi illeszkedést leir, de nincs
vizualis alatamasztas
(latvanyterv, fotomontazs).



Orokségvédelmi és Igen Megfelelden ismerteti, hogy
természetvédelmi vizsgalatok nincs kozvetlen drokségi
vagy természetvédelmi

érintettség.
Telepiilésrendezési eszkdzok — Igen (részletesen) Jogszabalyhelyekkel
modositasanak bemutatasa alatamasztva, preciz

eljarasrenddel, HESZ + TKr
modositas indokolasa.

Térképi és miiszaki Igen Szabalyozasi tervlapok,

mellékletek helyszinrajz és homlokzatok
szerepelnek, de beépitési
koncepcio még kiegészitendo.

Osszegzés:

A tanulmanyterv tobb szempontbdl kissé hianyos. A telepiilésszerkezeti illeszkedés, a
telepiilésképi megjelenés, valamint a kozlekedési és kdzmu-infrastruktura terhelhetdsége
tekintetében nem 4ll rendelkezésre elegendd és aldtdmasztott informacid. Kiilondsen
sulyos problémat jelent a kozcsatorna hianya, valamint a beépitésbdl adodo
jarmiiforgalmi tobblet. Ezekre megoldasi javaslat sziikséges. A terv jelenlegi
formajaban telepiilésképi szempontbdl elzetesen tdmogathato, de tovabbi pontositasokat
igényel. Javasolt a terv lényeges szakmai kiegészitése, kiilonos tekintettel a kozlekedési
hatasvizsgalatra, a szennyvizkezelés miiszaki és kornyezetvédelmi megoldasaira,
valamint a telepiiléskarakterhez valo illeszkedés abrazolasara és dokumentalasara.

Tovabba atgondolando kis mértékben az épiilet 1éptekének csokkentése.



