Tanulmdny Ocsa 0j Vdroshdza helyszinének kivdalasztdsdhoz

Ocsa Varos Onkormdnyzata mdr hosszU évek éta tervezi Uj véroshdza létesitéset, mivel
a jelenlegi avult épilet a folyamatos feljitgatdsok ellenére sem tud megfeleini a mai
kor elvardsainak. Egy ilyen jelentés és léptékében az Onkormdnyzat anyagi
lehetéségeit meghaladd fejlesztés csak dllami tdmogatds esetén tud megvaldsulni.
Erre a kdvetkezd Eurdpai Unids fejlesztési ciklusban varhatdan lehetéség nyilik, igy a
fejlesztési tdmogatdsi igény benyyjtdsdnak aldtémasztdsdhoz legaldbb a helyszin
kivalasztésa és egy vazlatterv megléte szikséges, hogy a megvaldsitas kéltségei
kalkulalhatok legyenek.

Jelen tanulmdny célia a potencidlis helyszinek vizsgdlata és telepUlésszerkezeti,
telepUlésképi szempontok szerinti értékelése.
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Ocsa lakott teriiletei a vdroskézpont térséggel

Ocsa lakott beltertletét a vasut vdlaszia ketté, amelyek a Székesi utcandl és az Ull6i
utcdndl 1évé szintbeli vasuti atjarokon kapcsolddnak egymashoz. A térteneti Oregfalu
vagy Alszeg terUletén alakult ki a vdroskdzponti térség kllpontos fekvessel. A
meghatdrozd Utvonalak a vasutdllomdsra vezetd Falu Tamds utca, a Bajesy-Zsilinszky
utca varoskdzponti szakasza és a kissé mdr kUlpontos Kiss Janos utca-Ull&i utca vonala.

A vdroshdza helyét ezeken a terUleteken kell keresnOnk.




Egy Uj varoshdza helye hossztdvon befolydsolja a varosszerkezetet. Az erre a célra
megfelel® helyszin megtaldldsa legaldbb olyan fontos, mint az intézmény vdrhatéan
évszdzadokon keresztil megmaradé épitészeti megjelenése a telepilésképben.
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A TelepUlésarculati  kézikényv a
térképrészleten szlrkés-kékkel jelzett
terUleteket nevesiti intézményekkel
kiegészUlé  vdroskdzpont  karaktert
hordozd terlleteknek.

Lényeges szempont, hogy a terllet vagy ennek egy része lehetéleg 6nkormanyzati
tulajdony legyen, mivel ezzel a megvaldsitas lehetésége redlisabbd valhat.

1. A jelenlegi Polgdrmesteri Hivatal telke
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Elényok Hétranyok:
- a lakossag tudataban mar - kissé kUlpontos fekves,

Vdaroshdzaként rogzilt a helye, - oz épités idészakdra a felies hivatalt
- dnkormdnyzati tulajdon, dtmenetileg Uj helyre kell kéltdztetni (pl.
-a Bajcsy-Zsilinszky utca mellett konténeriroddkba a szemkozti

Ogyfélforgalmi parkold van mar jelenleg
is,

- buszviszonylattal elérheté, a megdlld a
kdzelben van,

- egy Uj kérforgalommal a csillapithatd
lenne a Bajcsy-Zsilinszky utca forgalma.

dnkormdanyzati tulajdonu telekre),

a telek kicsit sz0kds, a telken belUli
parkolas és zdldfelUlet biztositGsa @
szomszédos telek (1915/8 hrsz.)
megvételét igényelheti,

a Kiss Janos utca menti toltédllomas
szomszédsaga  varosképi  szempontbdl
kedvezdtlen.

2. Bajcsy-Zsilinszky utca — Dr. Békési
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Panyik Andor utca sarok

A képen lathaté z8ld hdzat mér lebontottdk, itt Ures dnkormanyzat telek van. Az utdna
1évé magdntulajdony Uzlethdz mikodik, ezt kbvetden egy Ures magdntulajdonu telek
taldihato.




- a jelenlegi varoshdza az épités alatt
zavartalanul mikédhetne,

- a Reformdatos miemlék templom
kdrnyezetében egy Uj varosépitészeti s
épitészeti minéség johetne Iétre, amely
sikeres  kialakitas  esetén  egymast
erdsithetné,

- akdr késébbi Utemben a miemlék
templom és az Uj varoshdza kézott egy
fasitott kdzkert |étesithetd, amely a két
jelentés intézmény rangjat is emelné,
valamint a mUemlékre vald ralatast is
elésegitené,

- buszviszonylattal elérhetd, a megdlld a

EI6nyok Hatrdnyok:
- a jelenlegi varoshdza kdrnyezetében - kissé kilpontos fekvés,
|étesUlne, - jelenleg csak a Dr. Békési Parnyik Andor
- a fterllet egy része Onkormdanyzati utca menti két telek (kozkert) és a sarok
tulajdon, telek (2534 hrsz.) dnkormdanyzati fulajdon, a

megvaldsitas feltétele az emellettlévé 2 db
telek megvasarldsa (2533 és 2534 hrsz-ek)
a mUemléki kodrmyezet miatt a fervezés
nagyobb gondossagot és t6bb
egyeztetést igényel (javasolt mar a telek
megvasarldsa elétt  egy elézetes
egyeztetés a mudemlékvédelmi
hatdsaggal)

a reformdtus moiemléktemplom el6fti
fasitott  kdzkert  kialokitdsa  tovabbi
magdntulajdony ingatlan megvasardasat
igényli, de ez a késébbiekben s
elsiranyozhaté az Onkormdnyzat elévételi
joganak bejegyzésével.

kozelben van.

3. A Mindszenti tér - Szabadsdg tér kérnyezete

A Szabadsdg térnél elindult egy Uj varoskdzpont kialakuldsa. Szdmos intézmény letesult
it az utdbbi évtizedben (SPAR, orvosi rendeld, gyodgyszertar, Bankfidk, Posta, stb. Az
intézmények részben a Bajcsy-Zsilinszky utcara szervezédnek, mas részik a Szabadsdag
térrdl inditott vegyes haszndlau Uton keresztUl kdzelithetd meg az Ocsai focipdlydval
egyUtt. Ezzel elindult a nagyméretl tdmbbelsd feltdrdsa, hasznositdsa is, amelynek
lehetésége mar kordbban is felmerdlt.

Mint Uj varoskdzponti térség, ez is alkalmas lehetne az Uj varoshdza elhelyezésére. Ket
lehetéség mer(lt fel, amelyeket a kdvetkezd abra mutat be véaziatos jelleglen.

A Mindszenti térre szervezett vdltozat magdéntulajdonu ingatlanokat érint, de
megoldhatd a vérosszerkezet jelentSsebb Atalakitasa nelkdl.

Az orvosi rendeld mogoti telepités a tdombbelsd feltdrasnak meginditasat is feltételez,
itt egy Uj utca létesitése szUkséges a terllet gépjarmUforgaimanak kolénvdalaszidsdhoz,



hogy a mai vegyes haszndlaty Ut teliesen (vagy majdnem teljesen) gyalogos
sétanyként funkciondlhasson.

2.valtozat
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1. valtozat: Mindszenti tér mellett terilet

Elényok:

Hétranyok:

- a katolikus, mGemléki Szenthdromsag
templom mellett kiépitett kdzterUletre
szervezd4dhet,

- a gyodgyszertdr és az orvosi rendeld
tozfalat takard L alaku beépitéssel egy
Uj kdztér alakulhat ki az Uj varoshdaza
elétt,

- a vdaroshdzi parkold a mar kiépitett
bejarordl kdzelitheté meg a tervezett
¢épUlet mogott,

- |&tesitése a mais fejlédd varoskdzpont
tovabbi fejlédését segiti,

- ajelenlegi beépités nem képvisel
értéket, igy egy Uj varosépitészeti-
épitészeti mindség johet Iéfre a helyén,

- a telepUlés mnden részérél autdbusz
viszonylattal elérhetd.

- 3 db magdntulajdony ingatlan megvéte-

&t igényli (1894/3, 1898/1, 1897/1 hrsz-ek,
amelybél kettd beépitett)

- nem segiti elé a témbbelso feltardsat, de

cserébe  ettél fuggetlenll megvaldsit-
hato,

- atemplom mdemléki kérnyzetének a
része, ezért a mUemléki hatésaggal
elézetes egyeztetést igényel.




2. vdltozat: Szabadsdg tér melletti terilet

Elényok:

Hétranyok:

- maga a fejlesztés  dnkormdanyzati
ingatlanokat érint, a Kiss Emnd  utcai
utcanyitds kivételével,

- az orvosi rendeld és az Uj varoshdaza kdzott
egy Uj varosi tér alakithatd ki,

- az Uj vdaroskdzpont mdr meglévd
intézményeit egészitené ki, egymdst
erdsitd varoskdzponti funkciokkal,

- érinfi tdmbbelsé tovdbbi feltardsat, igy
ennek fejlesztését is elésegitheti,

- buszviszonylattal a varos minden részérdl
elérhetd.

- a fejlesztés érinti az ocsai focipdlya

terUletét, amely vagy Uj helyen vagy kissé
DK-i irdnyba eltolva atépitendd.

a tdmbbelsd feltdrds meginditasat igényli
egy Uj utca nyitdsaval a Kiss Erné utcardl,
ahonnét az orvosi rendeld és a varoshdza
parkoldi megkdzelithetdk lennének,

a patak menti rész elézetes geotechnikai
vizsgdlata szUkséges annak igazoldsahoz,
hogy a terllet beépithetd, esetleg
feltoltést is igényel,

a tombbelsd hasznositasanak,
beépitésének koncepcidjat és ennek
szabdlyozdsi tervi rogzitését a tervszerG
varosfejlesztés  érdekében eldzetesen
régziteni javasolt.




4. A Falu Tamds utcai dnkormdnyzati telek

EI6nyok

Hétranyok:

- a vasUtdllomds felé vezeté Falu Tamas
utca koti dssze Ocsa vasuttal elvalasztott
varosrészeit, igy emellett elvben az (j
varoshdza vdarosszerkezetileg kedvezd
helyen lenne,

- buszviszonylattal elérhetd.

- az ,L" alaky telek ebben a formdban
nem alkalmas vdroshdza |étesitésére,
mivel annak nem a témbbelsében lenne

a helye,
- a beékelbdd ingatlan (1579 hrsz.) egy
kétszintes lakdépllet, amely

magdntulajdony  és a megvasarldsa
lenne szUkséges,

- az Uj varoshdza elétt célszer( lenne egy
teresedés-Ugyfélparkold Iétesitése, amely
az utcai beépités sikjat megtdrné, bar ez
mar a vasutdllomds mellettirészen a CBA-
ndl is megtortént.




Osszefoglalds:

A potencidlis helyszinek vizsgdlata alapjdn megdllapithatd, hogy egyik vizsgdilt helyszin
sem javasolhatd egyértelmUan azzal az indokkal, hogy minden szempontbdl ez a
legmegfelelébb.

Szakmai véleményem, hogy a legkisebb koéltségvonzattal a meglévd vdroshdza
bdvitése-dtalakitdsa lenne megoldhatd a jelenlegi telken, esetleg a szomszédos telek
megveételével, amennyiben szUkséges. Javaslom, hogy erre mindenképpen készUljén
ameglévé épllet vizsgdlatdn alapuld tanulimdanytery vagy &tletpdlydzat. Kétségtelen,
hogy a hivatal dtmeneti elhelyzését meg kell ebben esetben oldani, de ez a szemk&zti
dnkormdanyzati telken irodakonténerekkel megoldhaté lenne.

Uj varosépitészeti elem és épitészeti mindség johet 1étre
- a mai varoshdzaval szemkdzti, a miemléki reformdatus templomhoz kdzeli,
részben dnkormdnyzati telkek vagy
- a Mindszenti téren lévé magdantulajdonu telkek vagy
- az Ocsai focipdlydt érinté terllet beépitésével.

Ezek elényeit-hatrdnyait a javaslat tartalmazza. Mindent &sszevetve valdszinUsithetd,
hogy a mai vdaroshdzdval szemkézt, a Bajcsy-Zsilinszky utca menti terilet valdsithatd
meg a legkevesebb problémaval, de itt az el6készitést a memléki hatdsaggal vald
elézetes egyeztetéssel kell kezdeni.

A Mindszenti téren és az orvosi rendeld mégott, a varosi sportpdlyat érintéen javasolt
beépitések is szamos elénnyel jaGrndnak, kdltségvonzatuk viszont varhatdéan az elézd
kett6t meghaladnd. Ugyanakkor az utdbbi helyszin a tdmbbelsd régdta halasztott
feltarasat is elésegithetné, amely — ha a bépitését a geotechnikai jelentés nem zarja
ki — Ocsa telepUléskdzpont részének egész fejlédésére hatdssal lehet. Amennyiben ez
az Onkormdnyzat részérdl erre a kdzeljdvdben van szadndék, akkor érdemes ezt a
vdltozatot valasztani.

2021. marcius

Berényi Mdaria
okl. épitészmernok,
telepUlésrendezési szakértd




