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1. BEVEZETO
1.1. Onkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozé feljegyzése
..5 —

s Telepitési tanulmanyterv tartalménak meghatarozdsa- - 255 o= e

A Gyongyds, Egri Ut 2746/1 és 2746/2 hrsz.-0 ingatlanokon tervezett fejlesztéssel 6sszefiliggd
telepiilésrendezési eszkoz (HESZ) modositasa kapcsan készitendd telepitési tanulmanytervet
a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes tele-
plilésrendezési sajitos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a tovabbi-
akban: Korm. r.) 7. melléklete szerinti tartalombdl a tablazatban megjel6ltekkel, valamint a
magasabb rendii teriiletrendezési el6irdsoknak és a helyi telepiilésképi kévetelményeknek
valé megfelelés vizsgalataval sziikséges elkésziteni.

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

a) a teriilet és kornyezetének, hatastertiiletének bemutatasat, igen

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet, igen

c) a beépitési tervhez kapcsolédé infrastruktura-igényeket, a sziiksé- | igen
ges és tervezett miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hat4sait és kovetelményeit, igen

e) a telepulésterv véltozasanak, mddositasanak tartalmat, szabalyo- | igen
zasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés
el6készitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznélasaval kdzérthetd
maodon abrazolja

a) a beépités javaslatat, igen
b) a hatdrold kdz-, illetve kdzhaszndlatu teriileteket, igen
c) a zoldfeliiletek kialakitasanak modjat, igen
d) a kozlekedési és parkolasi rendet igen
e) a kozmiveinek felszini és alfelszin alatti épitményeit. igen

3. a beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kor- | nem
nyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas terve szemlélteti

Fentieken tulmenden:

- A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. torvény (a tovdbbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekez-
dése alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és el6zetes
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kéltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett besuhdzassal kapcsolatos szabélyvaltozas
miatt valnak sziikségessé.

- Atelepitési tanulményterv térjen ki a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Méptv. 92. §
(4) bekezdés c) pontja szerinti dtvallalas ismertetésére is.

- A telepitési tanulmanyterv készitése soran kérem tovabba figyelembe venni, hogy a
2746/2 hrsz.-G ingatlant a Heves Megyei Vizm(i Zrt. kezelésében allé, Gnkorményzati tulaj-
donban Iévé, gravitacios rendszerd, gyiijt8, telepiilési szennyviz csatorna vezeték érinti.

- A 2746/2 hrsz.-( ingatlanon ,visszamaradd” kiilonleges temetd terilet (K-t), K-t-1 dvezeti
jell ingatlanrész 6vezeti elSirasai nem valtoznak.

- Atelepitési tanulmanyterv a zéldfeliiletek kialakitdsa kapcsan térjen ki a létesitendd épiilet
és a 2745/1 és 2745/2 hrsz.- temetd ingatlanok kozotti, az éplilet takardsat biztosité no-
vényzet kialakitasanak, elGirdsanak a vizsgalatara is.

- Atelepitési tanulmanyterv a hatdrolé teriiletek kapcsan térjen ki a parti sav érintettségre,
annak hatasaira.

AKorm.r. 19. § (5) bekezdés értelmében a hét éven beliil késziilt korabbi megalapozé vizsgélat
és az alatdmaszto javaslat felhasznalhato a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv készi-
tésénél.

Jelen f6épitészi feljegyzést a Korm. r. 19. § (4) bekezdése szerint a Gydngyds, Egri ut 2746/1
és 2746/2 hrsz.-( ingatlanokon tervezett fejlesztéssel 6sszefiiggs telepitési tanulmanyterv ki-
dolgozasahoz adtam ki.

Gyongyds, 2025. szeptember 22. H
—_—D

Vas Roébert
2 féépitész
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1.2. El6zmények

Gyongyds Varosi Onkormdényzat 2022-2023 évben a telepiilésrendezési eszkdzeinek
modositasanak vélemeényeztetését folytatta le. A varos kdzponti belteruletén elhelyezked6
2746/1 és 2746/2 hrsz-u ingatlanokra vonatkozéan telepitési tanulmanyterv készult, mely
bemutatta a fejlesztési elképzeléseket. A telepllésrendezési eszkézok akkori
modositasanak jévahagyasat az allami f6épitész hataskorében eljaré Heves Varmegyei
Kormanyhivatal HE/AFI/187-14/2023 hivatkozdsi szamu zaré szakmai véleményében
tamogatta. A terlletre elkészitett és levéleményeztetett tervezet az dnkormanyzat és a
terulet tulajdonosa kozotti megallapodds hidnya miatt nem kerult jovahagyasra. A zaro
szakmai vélemény, és az egyeztetési eljaras tobbi, allamigazgatdsi szervek altal adott
vélemény is 6 hdnapig érvényes, igy szabalyos jévahagyas ezen id6szakon belll volt
lehetséges. Az id6kozben megvaltozott jogszabalyi kornyezet és a terllet épitési
beruhazasra alkalmassa tétele (meglévé éplletek bontasa) teszik indokoltta uUjra a
telepllésrendezési eszkdzok modositasat, melyre Uj telepitési tanulmanyterv készitése

valik szukségessé a dontés megalapozéasahoz.

2. BEVEZETES ES A TERVEZES JOGSZABALYI KERETEI

2.1. A tanulmanyterv célja, targya és az eljaras jogi hattere

Jelen Telepitési Tanulmanyterv (tovabbiakban: Tanulmanyterv) els6édleges célja, hogy
szakmai megalapozast nyujtson Gydngyds Varosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete
szamara a varos telepulésrendezési eszkozeinek — a telepulésszerkezeti tervének, a helyi
épitési szabalyzat (HESZ) és a szabdalyozasi terv — tervezési teriiletre (telektdombre) térténd
modositasahoz. A modositas targyat a Gyongyds, Egri ut mentén talalhatd, 2746/1 és
2746/2 helyrajzi szamu ingatlanok képezik.

A magyar épitészetr6l szoldé 2023. évi C. torvény (Méptv.) 92. § (1) és (2) bekezdései
alapvet6en Ujraszabalyoztak a telepulésfejlesztési célok megvaldsitasanak rendszerét. A

jogszabaly értelmében a telepllési onkormanyzat a maganberuhazdi szandékok és a
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kozérdek Osszehangolasa érdekében telepllésrendezési szerz8dést (TRSZ) kothet a
Célmegvaldsitoval. E szerz6dés megkotésének, valamint a telepulésrendezési eszkdzok
modositasanak elengedhetetlen eléfeltétele a Célmegvaldsito altal benyujtott, a teleplilési
féépitész altal meghatarozott tartalmu Tanulmanyterv képvisel6-testuleti elfogadasa.

A 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 19. 8-a rogziti, hogy épitési beruhazas esetén a
telepulésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni.
Ez a dokumentum szolgal alapul a megalapozo vizsgalat és az alatamaszto javaslat késébbi
kidolgozasahoz, illetve felhaszndlhatd azok részeként. Jelen dokumentum tehat nem
csupan egy épitészeti koncepcid, hanem egy komplex varosrendezési hatasvizsgalat, amely
igazolja, hogy a tervezett funkcidévaltas — a temetdi tartalékterlilet gazdasagi célu
hasznositasa — nem sérti a telepulés érdekeit, a kornyezeti fenntarthatésagot és a

szomszédos funkcidk (kilondsen az Alsévarosi temetd) miikodését.

2.2. Afejlesztés el6zményei és a beruhazoéi szandék részletes ismertetése

A fejlesztési teruleten a Kiraly-Vill Kft. (a tovabbiakban Célmegvaldsitd), a teriletek
tulajdonosa kivan beruhazast megvaldsitani.

Gyongyos keleti varoskapujaban, az Egri Ut (24-es féut bevezetd szakasza) déli oldalan
helyezkedik el. A terulet szabalyozasi torténete a varos ndvekedési iranyaival és a
kozszolgaltatasok (temetkezés) térbeli igényeivel fligg 6ssze.

Kordbban a varosvezetés a 2746/1 és 2746/2 hrsz.-u ingatlanokat hosszu tavu
temetbbdvitési tartalékként kezelte, ezért sorolta azokat a K-t-1 (Kulonleges beépitésre
szant temetbterulet) épitési Ovezetbe. Azonban az elmult évek demografiai adatai és a
temetkezési szokasok valtozasa (urnas temetések ardnyanak novekedése) felllirtak a
korabbi terlletigény-szamitasokat. Ezzel parhuzamosan a varos gazdasagi fejlédése,
kuldonosen a kereskedelmi és szolgaltatd szektorban, Uj, j6 kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkez6 terliletek bevondasat tette sziikségessé.

A Célmegvaldsitd szandéka egy vegyes profilu gazdasagi létesitményegylttes

megvaldsitdsa. A benyujtott koncepcidtervek és a kérelem alapjan a fejlesztés elemei:
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e Kereskedelmi funkcio: Kétszintes épuletrészben elhelyezett lGzlet/bemutatéterem,
amely kihasznalja az Egri it nagy atmen6 forgalmat.

e Logisztikai és 0sszeszereld funkcio: Egy nagyobb alapterlleti csarnoképulet, amely
raktarozasi célokat, valamint kérnyezetre nem artalmas szerelési tevékenységet (pl.
elektromos szekrények elészerelése) szolgal.

e Adminisztracio: A mikodéshez szikséges irodai blokk.

A Célmegvaldsito jelzése szerint a tervezett épuletben a szerelési és eléregyartasi munkak
az alapterulet mintegy 20%-at foglalnak el, mig a dominans funkcié a kereskedelem és
raktarozas lenne. Ez a funkciondlis mix a hatalyos K-t-1 6vezetben nem engedélyezett, mivel
az kizardlag temetkezési és ahhoz szorosan kapcsolddoé kegyeleti funkcidkat tesz lehetévé.
A fejlesztés megvaldsithatdosagahoz ezért elengedhetetlen az atsorolas a Gksz

(Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terlilet) kategdriaba.

2.3. Tulajdonviszonyok és a telekalakitas allapota

A tervezési folyamat alapvetdé kiindulopontja a terllet tulajdonjogi és telekalakitasi

statuszanak tisztazdsa. A 2024. évben telekalakitasi eljarast megel6z6 elékészitd

folyamatok torténtek. A korabbi Tanulmanyterv és telepulésrendezési médositas alapjan a

Célmegvaldsitd és az Onkormanyzat kozotti megallapodas szerint. A tervezett telekalakitasi

vazrajz alapjan a 2746/2 hrsz-u ingatlan kerilne megosztasra.

A Célmegvaldsité 2746/2 hrsz. (eredetileg 1.9355 ha) ingatlanbdl a Gyongyds Varosi

Onkormanyzat részére temetébovités céljara d&tadné annak telekalakitasabol keletkezé déli

teruletrészt temetdbdvités céljara (... m2). Az északi rész pedig maradna a Célmegvaldsito

tulajdona, melyen a beruhazast meg kivanja valdsitani.

Telekalakitast kovetden:

e 2746/3 hrsz.: 0.600 ha teruletd, ,kivett temet6” megnevezési ingatlan. Ez a terulet

kozvetlenll csatlakozik a meglévd temetbhoz (2745/1 hrsz.), és a jovOben annak részét
képezi majd. Tulajdonosa az Onkormanyzat.

e 2746/4 hrsz.: 1.336 ha terulet(i, ,kivett telephely” megnevezés(i ingatlan. Ez a
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visszamaradoé teriilet, amely a KIRALY-VILL Kft. tulajdondban van, és a jelen fejlesztés
targyat képezi a 2746/1 hrsz.-u ingatlannal egyUtt.
Atelepulésrendezésiszerz8dés és a szabalyozasi terv médositasa tehat a 2746/1 és 2746/2
helyrajzi szamu ingatlanokra kell, hogy vonatkozzon, mivel a telekalakitas
megvaldsithatdsagat is szuikséges vizsgalni. A tanulmanyterv készitésekor figyelemmel kell

lenni arra, hogy a leend® 2746/3 hrsz. ingatlan véglegesen temetdi funkciot kap.

ADOKUMENTUMOT DIGITALIS
ALAIRASSAL LATTA EL-

AVDH Bélyegzé
Roska L&szI6 ev. yeg

baiteriiet

Adatszolgéltatés iktatdsz: 2/768/2024

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 2746/2 hrsz.-u féldrészletb] temet6bbvités
céljara torténd kisajétitésrol
0

Méreterny: 1.

\
\\“
A terii alasi ko ény nem é az épitésjogi
kovetelményeknek megfelel, a zaradék kisajatitasi eljaras céljara lett kiadva.
Kiadmanyozo
Vas Rébert
Gyéngyés, 2024 07.22 (274572)
(2745/1) \ L
\

\
\

remets

620974/2024.06.06. E:62/2024.

A helyrajzi szémozés és a teriletszamits helyes.
zéradékolé Tatirka Istvénné

Gyongyss, 2024.06.24. 11:11:36

Ing.rend.min sz.: 2037/2007

A i valtozasi vazrajz i egydtt érvényes!
¥ . A kisajétitési véltozasi vazrajz méretek levételére nem alkaimas!
)-0012 A helyrajziszémozés és terilletszémitas helyes.

Gyongyss, 2024, majus 30. J
~—

Lo dasn Cehadiiess
Készits: ______ Roska L& K VISZ:

Foldmers ig.szama:  2747/2007 Gytngyds, 2034, he -
Dot ~d
=P IQNOON Ly Zéradékolé:

— Roskaldgzlo Ing.rend.min.széma:

Ing.randmin,s24ma; G732/19902,
Geddé 2 ‘szérilagf -aﬁ'kuf,-r .

1. dbra 2024. évi zaradékolt kisajatitdsi vazrajz
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2.4. A féépitészi tartalmi kovetelmények elemzése

A Gydngydsi Kozds Onkormdényzati Hivatal féépitésze a 18/83-6/2025. szamu
feljegyzésében hatarozta meg a Tanulmanyterv kotelezé tartalmi elemeit a 419/2021. (VII.

15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan. A feljegyzés kiemelt figyelmet szentel az

alabbiaknak:

1. Kozfejlesztések és koltségatvallalas: A Méptv. 92. § (3) bekezdése alapjan a
Célmegvaldsitonak kell viselnie a szabalyozasvaltozas miatt szikségessé valo
infrastrukturalis fejlesztések koltségeit.

2. Kozmdkivaltas: A 2746/2 hrsz-u ingatlant érinti a Heves Megyei Vizm( Zrt.
Uzemeltetésében |évd gravitacids szennyvizgyljté vezeték. Ennek kezelése
(védétavolsag vagy kivaltas) a beépités kulcskérdése.

3. Veédoéfasitas: Atemetd kdzelsége miatt kotelez6 a vizualis takarast biztosité novényzet
telepitése.

4. Parti sav: AKlils6-Mérges-patak menti sav érintettségének és kezelésének tisztazasa.

3. ATERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK KOMPLEX VIZSGALATA

A tervezési terlilet a Méptv. szerinti telektombre kell, hogy kiterjedjen a telepllésrendezési
eszkdzok modositasa soran. A tervezési terulet tehat a 85. sz. Vamosgyork-Gyongyos
vasUtvonal (2743/3, 3102/1 hrsz) — 3. sz. Budapest-Miskolc-Tornyosnémeti elsérendi féut
(2859 hrsz) — Klils6-Mérges-patak (2752 hrsz) — Egri ut altal hatarolt telektomb. A fejlesztési

tertilet ezen belul helyezkedik el: a 2746/1 és 2746/2 hrsz-u ingatlanok.

3.1. Foldrajzi elhelyezkedés és morfolégia

A tervezési terlilet Gyongyos varos kozigazgatasi terliletén, a kozponti belterlilet keleti
szélén talalhato. A terulet az Eszaki-kbzéphegység, konkrétan a Matra déli labanal fekszik,

ahol a hegyvidéki karakter fokozatosan simul bele az Alfold peremvidékébe. A domborzati
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viszonyok ennek megfeleléen enyhén lejtések, a tertlet nyugatrél (temetd feldl) keletre
(patak felé) lejt.

A telekstruktura sajatos: a 2746/1 és 2746/2 ingatlanok telekegylttese hosszan elnyuld,
keskeny foldrészleteket alkotnak. Méretlikben és formajukban egymastél eltéréek. A 2746/1
hrsz-u ingatlan egy mindossze 275 m2 terulet( foldrészlet, melynek hasznositasa csak a
vele szomszédos 2746/2 hrsz-u ingatlannal egyutt lehetséges. A 2746/2 hrsz-u telek
mélysége (hossza) meghaladja a 300 métert, mely a telekalakitast kovetéen cca. 240
méterre csokken, ami még mindig egy keskeny, hosszu épitésitelek, mig szélessége valtozo,
atlagosan 45-60 méter kozotti. Ez a "szalagszer(" kialakitas, kombinalva a keleti oldalon
huzodé patak véddsavjaval és a telket hosszanti iranyban kettészel6 szennyvizelvezetd
gerinccsatornaval, rendkivul szlk épitési savot eredményez. Ez a morfoldgiai kényszer az
egyik legfontosabb tényezd, amely indokolja a szokasos "szabadonallé" beépitéstél vald

eltérést.

3.2. A hatasteriilet lehatarolasa és a funkcionalis kornyezet

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet értelmében a hatasterliletet a tervezett beavatkozas
kérnyezeti hatasainak (zaj, por, forgalom, vizualis hatas) terjedése alapjan kell kijelolni.
Kozvetlen hatasteriileti érintettség:

- Eszaki irany: A teriiletet az Egri Gt (2744 hrsz.) hatarolja. Ez a 24-es szamu féut
bevezetd szakasza, amely jelentfs forgalmat bonyolit a Matra és Eger iranyaba. A
terulet feltardsa innen torténik. Funkcionadlisan ez a sav intenziv kdzlekedési és
kereskedelmi zona.

- Nyugati irany: A szomszédos ingatlan az Alsovarosi temetd (2745/1, 2745/2 hrsz.),
illetve ide tartozna az a cca. 0,6 ha-os tertilet mely a 2746/2 hrsz-U ingatlanbdl, annak
déli részeként lealakitasra kerulne. Ez a terllet ,kilonleges temetd terilet” (K-t)
besorolasu. Atemetd szakralis, csendes funkcidja ellentétben all a tervezett gazdasagi
tevékenységgel, igy ez a hatarvonal a tervezés legérzékenyebb pontja.

- Keleti irany: A terlletet a Klils6-Mérges-patak (2752 hrsz.) medre hatarolja. A patak
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tulpartjan a Szurdokpart utca, majd tovabbi gazdasagi és lakéteruletek talalhatok. A
patak 6kologiai folyosdként és vizbefogadodként is funkcional.

- Déli irany: A terllet déli végénél mar kialakult gazdasagi zéna talalhaté (pl. 2784/2
hrsz.), amelyre a Gksz-29 épitési Ovezet vonatkozik. Itt ipari telephelyek, raktarak
dominalnak.

A hatasterlilet elemzése azt mutatja, hogy a tervezett fejlesztés a déli és északi iranyu
funkciokkal (kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi, kozlekedés) harmonizal, mig a nyugati

(temet6) és keleti (patak) irAnyban erés védelmi és illeszkedési kényszerek lépnek fel.

3.3. Szomszédos funkciok részletes elemzése

Alsovarosi temet6:

Az Alsovarosi temetd Gyongyos egyik legrégebbi és legnagyobb sirkertje. A helyi épitési
szabalyzat és a telepulésképi rendelet kiemelt figyelmet fordit a temetdk védelmére. A
temetd csendjének és vizudlis intimitasanak megbérzése nemcsak kegyeleti, hanem
jogszabalyi kotelezettség is. A zajvédelemrdl szold 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-EUM rendelet a
temetbket a zajtél fokozottan védend6 terlletek k6zé sorolja, ahol a nappali zajterhelési
hatarérték 50 dB, szemben a gazdasagi teruletek 65 dB-es hatarértékével. Ez azt jelenti, hogy
a tervezett létesitmény mikodése (pl. arufeltoltés, gépészet) nem okozhat ennél magasabb

zajszintet a temet6 telekhataran.

Gazdasagi - kereskedelmi zéna:

A varos szerkezetében az Egri ut mentén egy kelet-nyugati iranyu kereskedelmi tengely
alakult ki. A tervezési terulettdl délre esé tombdkben (pl. Vasutas utca kérnyéke) mar a
,Gksz” épitési ovezetek dominalnak. A tervezett modositas célja, hogy ezt a gazdasagi
szOvetet északi iranyban, az Egri utig ,kiegészitse”, megszlntetve a jelenlegi funkcionalis

zarvanyt (alulhasznositott, barnamezésnek tekinthetd temetdi tartalékterlletet).

3.4. Természeti és vizugyi adottsagok
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A Kuls6-Mérges-patak a Matra vizgyljtéjéhez tartozd, id&szakos vizjarasu, de

villAmarvizekre hajlamos vizfolyas. A Gydngydsi HESZ és az orszagos eléirasok (83/2014. (lI.

14.) Korm. r.) alapjan a vizfolyasok mentén parti savot kell biztositani.

Fenntartasi sav: Az allami tulajdonu vizfolyasoknal (mint a Kils6-Mérges-patak) ez a
sav a mederéltél szamitott 6,0 méter. Ezen a savon belll tilos épuletet, keritést
elhelyezni, és fas szarl novényzet telepitése is korlatozott, hogy a mederfenntarté
gépek (kotrék) hozzaférjenek a mederhez. A patakpart zoldfolyosdja biztositja az
élévilag (madarak, kétéltliek, kisemlésok) mozgasat a Matra és az Alfold kozott. A
beépités soran ugyelni kell arra, hogy a tervezett burkolatok és keritések ne vagjak el
teljesen ezt a kapcsolatot, és a mesterséges fények ne okozzanak fényszennyezést a
patakmeder felé. A Célmegvaldsitd a telek patak felé esd részét mobil keritéssel
keritené el. Az elkerités csak a vizligyi igazgatéasi szervvel egyeztetett médon valésulhat
meg.

A 83/2014. (111.14.) Korm. r. 2.8 (6) bekezdése alapjan:

»(6) A parti savot is magaba foglalo parti ingatlan a szakfeladatok kozérdeki
ellatasara figyelemmel hasznalhatd, hasznosithato. A nagyvizi mederkezelési terv
hatalya ala nem tartozé parti savban csak olyan épitmény létesitheté, amely a
mederkezelé altal tervezett, a parti savot igénybevevd fenntartasi munkat
megelbz6en kikiildott felszolitasban meghatarozottidépontra elbonthato ugy, hogy
nem akadalyozza a parti savban a munkagépekkel té6rténé munkavégzést. Az

elbontasra legalabb harom napot kell biztositani.”

A parti savot a hatalyos tervek a telekhatartél szamitva tajékoztato jelleggel
tiintetik fel. A Klils6-Mérges-patak pontos partvonala nem ismert, ezért az épitési
engedélyezés soran annak pontos meghatarozasa szukséges a vizugyi hatosaggal
egylttmukodve.

A szennyviz gerincvezeték: A gerincvezeték hosszanti iranyban kettészeli a fejlesztési

tertletet (2746/2 hrsz-t.). A szennyvizvezeték védétavolsagat MSZ 7487-2 szamd
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szabvany hatarozza meg, ezért az épitési helyet is ekképp kell meghatarozni.

ESZKOZOK

3.5. Orokségvédelmi értékek a tervezési teriileten és annak kérnyezetében

Afejlesztéssel érintett 2746/1 és 2746/2 hrsz-u ingatlanok a velik szomszédos 2745/1 hrsz-

U ingatlanon elhelyezkedd orszagosan védett mldemlék, a Pieta-szobor exlege védett

muemléki kornyezetébe tartoznak.

Telepulés (Telepulésrész) Helyrajzi szam
Gydngyds 2746/1 Keresés képpe!
Talalatok:

Mdemléki védelem (1db) Régészeti védelem (0 db)  Vilagorokségi védelem (0 db)

™ Talalatok nyomtatasa

Miiemléki védelem (1 db)

VARMEGYE TELEPULES HELYRAJZI SZAM VEDETT OROKSEGI VEDETTSEG JOGI TORZSSZAM
(TELEPULESRESZ) ERTEK NEVE JELLEGE
Heves Gydngyds 2746/1 Pieta-szobor ex- muemléki
lege mdemléki kornyezet
koérnyezete

Régészeti védelem (0 db)

Vilagorokségi védelem (0 db)

AZONOSITO

27221

VEDES EVE
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Helyrajzi szam

Telepllés (Telepllésrész)
‘ Gyongyos | 2746/2| Keresés képpel 4
1 t 0 Kis Plbg,
z |
H H |
; u i £ L
Talalatok: i .
Miemléki védelem (1db) Régészeti védelem (0 db)  Vilagorokségi védelem (0 db) :
™= Talalatok nyomtatésa
Miemléki védelem (1 db) A
VARMEGYE TELEPE!LF:.S X HELYRAJZI SZAM YED?W R U ETE D] TORZSSZAM AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPULESRESZ) ERTEK NEVE JELLEGE
Heves Gydngyds 2746/2 Pieta-szobor ex- muemléki 27221
lege mdemléki kornyezet
kérnyezete
Régészeti védelem (0 db)
Vilagdrokségi védelem (0 db)
Telepllés (Telepulésrész) Helyrajzi szam i st E
‘ Gybngyos 2745/1 Keresés képpel —
ot 1
Talalatok: L “W'“'x,,
Miemléki védelem (1db) Régészetivédelem (0 db)  Vilagbrokségi védelem (0 db)
™= Talalatok nyomtatésa
Miemléki védelem (1 db) PN
VARMEGYE TELEPQLE.S . HELYRAJZI SZAM VEDETT B VEDETTSEG JOGl TORZSSZAM AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPULESRESZ) ERTEK NEVE JELLEGE
miemlék 2076 5667 1958

Heves Gyongyos 27451 Pieta-szobor

Régészeti védelem (0 db)

Vilagdrokségi védelem (0 db)
Atervezett beépités a mlemléki kornyezetben nem tiltott, annak engedélyeztetése soran az
orokségvédelmi hatdsagot is sziikséges bevonni az eljarasba, igy a tervezett épuletek az
orokségvédelmi értékek legkisebb sérelme nélkil valdosulhatnak meg.

4. AFEJLESZTESI CEL ES A BEEPITESI KONCEPCIO

4.1. A tervezett funkciok és a gazdasagi racionalitas
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A Célmegvaldsito altal benyujtott koncepcio egy multifunkcionalis gazdasagi épuiletet vazol

fel, amely a modern kereskedelmi és szolgaltatoi igényekre reagal. A tervezett funkciok:

1. Kereskedelem (Uzlet): Kétszintes eladétér kialakitdsa a telek északi, Egri ut feléli
részén. A kétszintes kialakitas lehetévé teszi a telekintenzitds novelését a szlkos
alapterulet mellettis.

2. Raktarozas (Csarnok): Az uzlethez kapcsolddo, illetve onallé raktarkapacitast
biztosité csarnoktér.

3. Szolgaltatas: A csarnoképuletben a Célmegvaldsitd elektromos szerelési munkakat
(pl. eldszerelés) kivan végezni. A hatdlyos OTEK és a helyi Gksz eléirdasok alapjan a
kornyezetre jelentés hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység ezen az épitési

Ovezeten bellil megengedett.

Javasolt az elézetes telekrendezés az épitési beruhazas kapcsan. A 2746/1 és 2746/2 hrsz-
U ingatlanok 6sszevonasa, ezaltal megszlintetve a kisméret( utcafronti telekrészt, valamint
a 2746/2 hrsz-u foldrészlet kettéosztasa soran a déli tertiletrész zarvanytelek lenne. Ezt a
hatast megelézve a cca. 0,6 ha-os terulet a 2745/1 foldrészlethez csatolando, melyet
javasolt a 2745/2 hrsz-u ingatlannal is 6sszevonni. Ez utébbi ingatlanok az Onkormanyzat
tulajdonaban vannak, 6sszevonasuk onkormanyzati feladat lesz. A kialakuld dvezethatarok
mentén kotelezé a telekalakitas az egyes foldlgyi eljardsok részletes szabalyairdl szélé
384/2016. (XII.2.) Korm. rendelet alapjan.

A javasolt telekalakitdsok befolydssal lehetnek a jelenleg érvényes miemléki kornyezet
teruletére, figyelemmel a kulturalis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrdl szélo

68/2018. (IV.9.) Korm. rendelet 20.§8-ara és a 89.8 -ara.
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2. dbra Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv - részlet

4.2. Beépitési terv és térbeli elrendezés

A vazlattervek alapjan a beépitési koncepcidé a telek extrém geometridjahoz (hosszu és

keskeny) igazodik.

o Telepités: Az éplilettomegét a tervezb a telek nyugati (temet6 feléli) hosszanti hatarara
helyezte. Ennek oka, hogy a szabadonallé elhelyezés a telek keskenysége, és a
csaknem a telek kozepén keresztulfutd szennyviz gerincvezeték elkerulése. Ez a
telepitési mod (oldalhataron allo) stratégiai jelentéségu:

o Maximalizalja a beépithetd szélességet (ha szabadonalld lenne, az eldirt
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oldalkertek miatt az épdulet tul keskeny, gazdasagtalan lenne) és nem lenne
elkerulhetd a szennyvizvezeték az éplletek elhelyezése érdekében.

o A nyugati épuletfal (tlzfal vagy zart homlokzat) fizikai és akusztikai védé6falat képez
a temeto felé.

o A keleti oldalon (patak fel6l) elegendé hely marad a belsé kozlekedd utnak, a

parkoléknak és a kotelez6 parti savnak.

Méretek: A vazlaton szerepl6 épllethossz (kb. 20 méter hosszu iroda és lizlet valamint,
90 m hosszu csarnoképulet) és szélesség (kb. 15 m illetve 20 m) jelzi a éptéket. A
beépités jelentds elbkertet hagy, amit gondos zoldfeluletként kialakitva az utcakép is
pozitivan alakulhatna ki. A kialakitasra keruld telekfelosztas a funkcidk linearisan
sorakozasat teszi lehetévé, a zajosabb (raktar) funkcidkat a telek mélyére, a

reprezentativ (lzlet) funkcidkat az utcafronthoz kézelebb helyezve.



GYONGYOS TELEPTESI TANULMANYTERV - _ , 19
GYONGYOS 2647/1 ES 2647/2 HRSZ-U INGATLANOKAT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

=

3. dbra Beépitési terv a fejlesztési teriileten

4.3. Epitészeti karakter és tomegformalas

A tervezett 9,0 méteres éplletmagassag szikséges a korszerli magasraktarozasi
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technolégidk alkalmazasahoz és a kétszintes eladdtér belmagassagahoz. Ez a magassag
illeszkedik a szomszédos Gksz-29 ovezetben (pl. a kdrnyez6 csarnokoknal) megengedett
értékekhez. A homlokzati kialakitasnal a tanulmanyterv javasolja a tagolt tomegformalast,
hogy elkeruljék a monolitikus, nyomaszté ipari megjelenést, kilondsen az Egri ut felél. A
temetd feléli oldalon a homlokzatnak visszafogottnak, semleges szinlnek kell lennie,

kerilve a harsany reklamfelileteket és a nagy Uvegfelilleteket, amelyek a sirkertre
sz6lo 16/2018. (I11.29.)

nyilnanak. A Gyongyos varos telepllésképe védelmérdl
(a tovabbiakban: Tkr.) a tervezési terlletet telepulésképi

onkormanyzati rendelet
szempontbdl meghatarozé teriletként jeloli, ipari-kereskedelmi karakterként jeloli a

fejlesztési terlletet. A felliletképzésre és zoldfellilet kialakitdsara vonatkozdéan a Tkr.

el6irasait (29.8) szlikséges betartani a beruhédzas megvaldsitasa esetén.
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4. dbra Telepiilésképet meghatdrozo teriiletek - Tkr. 2. melléklet
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4.4. Zoldfellileti rendszer és tajépitészet

A fejlesztés kritikus eleme a zoldfellletek kialakitasa. A f6épitészi feljegyzés kifejezetten
eldirja a zoldfellileti takarast.

e Nyugati zoldfal: A nyugati telekhataron — ahol az éptilet nem érintkezik kézvetlenul a
hatarvonallal, illetve a kerités mentén — sir(, 6rokzold ndvényzet telepitése szikséges.
Ajanlott fajok a Gyongyos Telepulésképi Arculati Kézikonyv (TAK) alapjan: Taxus
baccata (Tiszafa), Carpinus betulus (Gyertyan - nyirhatd sovényként), Thuja plicata
(Orias tuja). Ez a névénysav vizualisan levalasztja a gazdasagi tevékenységet a kegyeleti
térrél.

e Parkolé fasitas: A parkoldhelyek arnyékolasat lombos fakkal kell biztositani (1 fa/ 4

parkolohely), amely javitja a terulet mikroklimajat és csokkenti a hdsziget-hatast.

A nyugati zoldfal kialakitasa kétféle médon torténhet. Az egyik a Célmegvaldsité sajat telkén
torténé telepitéssel, a masik a temetd telkén telepulésrendezési szerz8désben rogzitett
modon és mértékben. Az elsbé opcié a problémasabb, ugyanis a tervezett épuletek
oldalhataron alléan tervezettek, mely alapjan a patak fel6l tartandé az oldalkert (9m). Az
épitési helyen belul az épllet szabadon mozoghatna, azonban a szennyvizelvezet6 csatorna
a keleti oldalhatarhoz szoritja a tervezett létesitményt. Ebben az esetben maximum 4-5
méterre huzhaté el telekhatartél a tervezett éplletegylittes. A nagyobb lombkoronat
novesztd6 faegyedek novekedésukkel kart tehetnek az épuletekben, raadasul a
Célmegvaldsito Uj kerités épitését is tervezi a keleti oldalhataron. A masodik valtozat lenne
tamogathatébb O6nkormanyzati részrél, mely soran az éplletek mentén (cca. 50 m
telekmélységtél 160 m telekmélységig) biztositana a temetd telkén a haromszintes
novényallomany takarasat. Az iskolazott faegyedek megfeleld takarasanak elérésének
idépontjaig javasolt lehet a keleti homlokzaton felfuttatott 6shonos futé- kuszénovények

telepitése a tlizfalakra.
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INGATLANOKAT ERINTO TELEPULESRENDEZESI

5. ATELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK TARTALMA

5.1. A telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak elemzése

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv a 2746/1 és 2746/2 hrsz-u foldrészletet K-t beépitésre

szant kiulonleges temetd terulet terlletfelhasznalasba sorolja. A tervezett telekalakitas

figyelembevételével a 2746/1 hrsz-u ingatlan és 2746/2 hrsz-u ingatlan északi része Gksz

teruletfelhasznaldsi egységbe kerul atsorolasra. A telepulésszerkezeti terv terlileti mérleg

munkarésze az alabbi tablazat szerint valtozik:

Teruletfelhasznalasi egység megnevezése

Roévid
jelolése

217/2020. (X.29.)
OKT hatarozat
szerint (modositva a
25/2021. (VII.5.),
81/2021. (VII.5.),
101/2021. (X.11.),
223/2022. (VI1.23.)
sz.,274/2022.
(IX.22.) sz.,
209/2023. (V1.29.)
sz., 259/2023. (X.2.)
sz., 140/2024.
(IV.29.) sz.,
341/2024. (XI1.5.)
sz.,93/2025. (111.27.)
OKT hatarozatokkal)
Terulet (ha)

.../2026. (......) OKT
hatarozattal
maodositott
telepulésszerkezeti
terv alapjan Terulet
(ha)

Beépitésre szant teriletek

Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terllet

Gksz

229,97

231,34 (+1,37)

Kulonleges temetd terulet

K-t

23,37

22,00 (-1,37)

ESZKOZOK
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5. dbra Tervezett telepiilésszerkezeti terviap - részlet
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Ajelenleg hatélyos HESZ a fejlesztési teriiletet K-t-1 6vezetbe sorolja.

»35. Temeto kilénleges tertilet (K-t)

61.§(1) Az épitési bvezet a temetkezési célu létesitmények elhelyezésére szolgalo ovezet.
(2) Az épitési 6vezetben hagyomanyos vagy urnafalas temetkezés épitményei kialakithatok.
(3) Elhelyezhetbk tovabba

a) iroda, lzemeltetési és szocialis éplilet,

b) sirbolt és siremlék, disz-szordkut,

c) a temetbk lUzemeltetéséhez sziikséges épliletek, valamint a temetkezést kiszolgalo
vendéglatd és kereskedelmi létesitmények.

(4) Az épitési Ovezet terliletén a melléképitmények kozil kizardlag

a) kozmUu-becsatlakozasi mdtargy,

b) hulladéktartaly-tarola,

c) kerti épitmény,

d) komposztalo, és

e) zaszlétartéoszlop

helyezhet6 el.

(5) A sirhelyek folé tervezett siremlék, kripta-bejarat tomege a nem lehet nagyobb egy 3,0
méter élhosszusagu kockanal.

(6) A sirhelyeket szegélyezé jardfeliletek (jarda) szintjéet a szomszédos sirhely jardszintjéhez
— akaddlymentesen — kell igazitani.

(7) Az épitési ovezet ellatasahoz sziikséges parkoldteriiletet kéztertileten is el lehet
helyezni.”

23. Kiilonleges temeto teriilet (K-t)

A B C D E F G
1| Epitési ovezet Az épitési telek Megengedett Eldirt
L Jjele legnagyobb kozmiivesitettség
2 beépitési |legnagyobb be- | kialakithato |legkisebb zold- épiiletmagassig mértéke
médja* | épitettsége (%) legkisebb feliileti (m)
teriilete (m?) | fedettsége (%)
3 K-t-1 Sz 40 500 40 6,0 Hidnyos

* Roviditések: Sz — szabadonadllo
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e K-t-1 paraméterek: Szabadonallé beépités, max. 40% beépitettség, min. 40%
zoldfelulet, max. 6,0 m épuletmagassag.

e Probléma: A 6,0 méteres magassag nem teszi lehetdévé a tervezett raktarozasi és
kétszintes kereskedelmi funkciot. A 40%-os zoldfeluleti mutatd gazdasagilag nem teszi
hatékonnya a telekhasznositast egy kereskedelmi funkcidonal, ahol burkolt felllet

(parkold, rakodo) kialakitasa szlikséges.



26

GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV - ] ,
GYONGYOS 2647/1 ES 2647/2 HRSZ-U INGATLANOKAT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

B T ! ?;
I l AN
Fio Tk ] § JI \\ét
i = \-\
B , &
[ 7
I! . .5l
r |
J | : [ K41 ]
TS , |
i *
' |
|
] : ~ -
v
b %
J d
| -
frat
) A
r
ik 9
; 7/
2 | i
e Gl 9 -’,
@ /" /
i
Ef Y Y X
¢ oW ".I<>" <
.Y
| — I
-~ Y
| /) v
r & < X » 8 .
E !lf ZA ¥ ol
7= . - _
o e Gksz-19 T e e
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5.2. Javaslat az uj épitési ovezetre: Gksz besorolas

A Tanulmanyterv javasolja a fejlesztési terulet atsorolasat Gksz (Kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terulet) épitési Ovezetbe. A Célmegvaldsitd a szomszédos Gksz-29 dvezet
paramétereit kérte atvenni, de a telekadottsagok miatt egyedi modositasokkal -
oldalhatéron all6é beépitési méd. Mivel a HESZ nem tartalmaz olyan épitési vezetet, melybe
beilleszthetd lenne a kivant szabalyozas, ezért Uj Gksz-41 jel(l épitési Ovezet létrehozasa
javasolt.

A javasolt szabalyozasi paraméterek 6sszehasonlitasa (Tablazat):

Szabalyozasi
elem

Hatalyos (K-t-
1)

Célmegvaldsit
Oi javaslat

Szakmai
javaslat

Indoklas

Beépitési mod

Szabadonallé

Oldalhataron

Oldalhataron

A keskeny telek

(kb. 45-60m) és
a keleti
partisav, és a

allé allé

szennyviz
elvezet6
gerinccsatorna
miatt a
szabadonallo
beépités nem
tesz lehetévé
gazdasagos
éplletszélessé
get.

Illeszkedik a
varosi Gksz

Max. 40% 45% 45%
beépitettség
atlaghoz és a
tervezett
funkcid
helyigényéhez.
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Min. 40% 20% 20% A 20% elegendd
zoldfeliilet — a Tkr. Aaltal
eléirt
tobbszintes
novényalloman
y eléirasan tul a
temetd fel6l
kaszé-, futé
takaro
novényzet
telepitését
javasolt el8irni
az épuletek
tlzfalara.
Max. 6,0 m 9,0m 9,0m Technoldgiai
épiiletmagass szukségszer(isé
ag g (csarnok
belmagassag).
A temetd feldl
nem zavaré a
tavolsag miatt.
Min. 500 m? 2000 m? 2000 m? A kialakult
telekméret telekméret (1,3
ha) ezt bdven
teljesiti.
6. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek épitési dvezetei
A B C D E F G
1 [Epitési 6vezet Az épitési telek Megengedett Eldirt
B jele beépitési | legnagyobb |Kkialakithaté leg-| legkisebb legnagyobb kozmiivesitettség
médja* | beépitettsége | Kisebb teriilete | zoldfeliileti épiiletmagassiag mértéke
(%) (m?)** fedettsége (%) (m)**
43| Gksz-41 (0] 45 2000 20 9,0 Teljes
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A Gksz épitési ovezetre érvényes hatalyos eléirasok:

»20. Kereskedelmi, szolgaltato tertilet (Gksz)

46. § (1) A kereskedelmi, szolgaltato terlilet els6sorban kérnyezetre jelentés hatast nem
gyakorlo gazdasagi tevékenységi célu épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az épitési bvezetben elhelyezhet6 - az (1) bekezdésben foglaltakon kivil -:

a) igazgatasi, egyéb irodaépdilet,

b) logisztikai kbzpont,

c) inkub&torhaz,

d) sportépitmény,

e) parkolohaz, lizemanyagtolté,

f) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

g) egyéb k6zbsségi szorakoztato,

h) raktar és

i) gépjarmu oktato-palya és az azt kiszolgalo-, éplilet is.

(3) Az épitési dvezetben a gazdasagi tevékenységi célu éplleten beliil a tulajdonos, a
hasznald és a személyzet szamara szolgald lakasok elhelyezhetbk a telekterlilet 10%-aig,
de maximum 300 m2-ig. On4llé lakd rendeltetési éplilet nem helyezheté el.

(4) A Gksz-9 és Gksz-18 jell épitési dvezetekben amennyiben az épitési telek legkisebb
meélysége az 50,0 métert eléri, Uj éplilet elhelyezésekor az el6-, oldal-, és hatsokert mérete
is 10,0 méter.

(5) Az el6kertben haromszintli névényallomanyt (gyep, 40 db cserje/150 m2, 1 db nagy
lombkorona&ju fa/150 m2) kell telepiteni, mely a zéldfellileti fedettségbe beszamithatd. A
névénytelepités megszakithaté a megkozelitést szolgalo kapunyitas szamara.

(6) A technoldgiai vizigényt els6sorban a banyaszati viztelenitésbél potolt vizmennyiségbdl
kell biztositani.

(7) A Gksz-40 jelt épitési dvezetben a parkoldterlileteket, a szervizbazis- és a logisztikai
raktarcsarnokok padldézatat fokozottan vizzaréan szlikséges kialakitani a felszin alatti vizek
védelme érdekében.”

Javasolt kiegésziteni a Gksz-41 épitési dvezetre vonatkozdan:
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»(8) A Gksz-41 jeld épitési bvezetben az uj épitmények nyilaszardval nem rendelkezé nyugati
homlokzati felliletein kuszondvényeket szlikséges felfuttatni a hasznalatbavétel elétt. A
felfuttatott kuszonovényeket legalabb addig szlikséges fenntartani, amig a szomszédos
temetdtertlet mentén telepitett tobbszintes névényallomany legalabb 5 méter magassagig
nem nydujt takarast. A - felfuttatott — névényekkel boritott homlokzatok (z6ld homlokzatok)
feliiletének maximum 20%-a vehetd figyelembe zéldfelliletként. Az épitési bvezetben elbirt
legkisebb zoldfeliileti fedettség mértékébe a zdld homlokzat maximum 2%-ig vehet6

figyelembe.”

5.3. A szabalyozasi paraméterek részletes indoklasa

A Gksz besorolas legfébb indoka a terulet funkcidévesztése temetdi tartalékként. Mivel az
Onkormanyzat a sziikséges bévitési teriiletet a 2746/2 hrsz.-u ingatlan telekalakitasa sorén,
annak déli részén tudja majd hasznositani, a maradék terulet gazdasagi hasznositasa a
varos érdeke is (adbébevétel, munkahelyteremtés).

Az oldalhataron allo beépités szlikségessége:

Atelek keleti oldalan a Klils6-Mérges-patak 6 méteres parti savja, valamint a tervezett belsé
ut és parkoldk helyigénye miatt az épitési hely drasztikusan lesz(ikil. Ha a HESZ &ltalanos
szabalyai szerint (szabadonallé beépités, pl. 4,5-4,5 m oldalkerttel) kellene épiteni, akkor is
figyelembe kéne venni a meglévd szennyvizelvezeté gerincvezeték és annak
véddtavolsaganak telket érinté szakaszat. A megmaradé épitési sav szélessége cca 17-26
méterre csokkenne helyenként, ami kereskedelmi és csarnoképuletnél nem életképes és ez
csupan oldalhataron allé beépitési mdd szerint érhetd el a kivant épuletmagassagbodl eredd

oldalkert figyelembevételével.

6. INFRASTRUKTURA ES KOZMUELLATAS

6.1. Vizellatas és a szennyvizvezeték kérdése
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A féépitészi feljegyzés ravilagit egy kritikus infrastrukturalis elemre: a 2746/2 ingatlant érinti

a Heves Megyei Vizmu Zrt. kezelésében allo gravitacids szennyvizgyljté vezeték.

Ez a vezeték a varos szennyvizelvezetd rendszerének gerinceleme (1-8-7-7-0-0), amely a

gravitacios elv miatt nem helyezhet6 at egyszerilen (a lejtésviszonyok kotottek).

Megoldasi javaslatok a HESZ médositashoz:

1.

Védotavolsag: Az MSZ 7487:2021 szabvany alapjan a szennyvizvezetékek
véddbtavolsaga a cs6 atmérdjétol és anyagatol fliggéen 3-5 méteris lehet. Jelen esetben
a védétavolsag 3 méter, mely az épitési hely kijelolésével egyértelmien
meghatarozasra kerll — mivel ezen a véddtavolsagon belll épuletelhelyezés tiltasat
iranyozza elé.

Kivaltas: Amennyiben a vezeték a tervezett épllet konturja ald esik, a
Célmegvaldsitonak vallalnia kell a vezeték kivaltasat. Ez technikailag bonyolult és
koltséges lehet a gravitaciés Uzemmadd miatt. A Tanulmanyterv javasolja a vezeték
pontos geodéziai bemérését és a vizmuivel valé elézetes egyeztetést még a HESZ
modositas elétt. A kivaltas koltsége a Méptv. szerint a Célmegvaldsitét terheli

(kozfejlesztés).
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7. dbra Ivovizellatds és szennyvizelvezetés a fejlesztési teriileten és kérnyezetében

A teriuletivovizellatasa jelenleg kiépitett.

6.2. Kozlekedés és parkolas

A terulet feltardsa az Egri utrdl torténik. A forgalomndvekedés miatt vizsgalni kell a
csatlakozépont kapacitasat. A HESZ és a teleplilésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabalyzatardl szolé 280/2024. (1X.30.) Korm. rendelet (TEKA) eldirdsai szerint a
szUkséges parkoldhelyeket telken belll kell biztositani. A 45%-0s beépitettség mellett a
hosszukas telekforma kihivast jelenthet a parkolék elhelyezésében. Javasolt a parkoldkat az
épllet elé (északi oldal) és a patak fel6li (keleti) oldalra telepiteni, biztositva a

tehergépjarmuivek fordulasi sugarat is.
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6.3. Csapadékviz-kezelés

A teruleten keletkezd csapadékvizet a hatalyos jogszabalyok szerint nem szabad
kozvetlenul és tisztitatlanul a Kulsé-Mérges-patakba vezetni.

e Mennyiségi védelem: A burkolt felliletekrél lefolyo vizet késleltetve, tarozast kovetben

(zaportarozd) szabad csak a befogadéba engedni, hogy ne néveljik a patak arhulldamat.

e Minéségi védelem: A parkolofelliiletekr6l szarmazd vizeket olaj- és iszapfogd

matargyon kell atvezetni.

6.4. Elektromos energia és gazellatas

Aterulet jelenleg elektromos energia és gazkozmolivel ellatott. A fejlesztésekhez szlikséges

kapacitas rendelkezésre all.

7. KORNYEZETVEDELMI ES OROKSEGVEDELMI HATASVIZSGALAT

7.1. Zajvédelem és a temetd nyugalma

A tervezett "kereskedelmi, szolgaltaté" (Gksz) funkcié zajkibocsatasa (hatégépek,

légkezelbk, teherautdk) potencialis konfliktusforras a szomszédos temetével. A 27/2008.

(X1, 3.) KWWM-EUM egylttes rendelet értelmében a temeték zajtél védendd teruletnek

mindésulnek, ahol a zajterhelési hatarérték (nappal 50 dB, éjjel 40 dB) szigorubb, mint a

gazdasagi teruleteken.

Tervezési javaslatok a tovabbtervezésre:

e Az épulet gépészeti berendezéseit (pl. kultéri egységek) tilos a nyugati (temet6 felbli)

homlokzaton elhelyezni. Azokat az épllet keleti oldalara vagy a tetére (zajarnyékold
fallal takarva) kell telepiteni.

e A rakodasi tevékenységet az épulet keleti vagy északi oldalara kell szervezni, hogy az
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épllet tomege arnyékolja a zajt a temet6 iranyaba.

7.2. Vizualis védelem és kegyelet

A temet6 felé nézdé homlokzat kialakitasa kritikus. A Tanulmanyterv javasolja, hogy a
telepullésrendezési szerz6dés megkotésekor a Célmegvaldsito vallalja:

e A nyugati telekhataron koételez6 a tobbszintes, 6rokzold novényzetbdl allé védbéfasor
telepitését sajat telkén vagy a temetd telkén, amely biztositja a vizualis szeparalast
egész évben.

e Amig a tobbszintes novényzet nem alkalmas takardsra (csemeték), addig futd-,
kiuszénovényzet kerul telepitésre az épuletek nyugati homlokzatan, mely

megvaldsitasanak hasznalatbavétel el6tt igazolt médon meg kell torténnie.

7.3. A Kiils6-Mérges-patak 6kolégiai védelme

A patak menti 6 méteres savot nemcsak a vizligyi fenntartas, hanem az dkoldgiai funkcio
miatt is szabadon kell hagyni. A terlletrendezés soran tilos olyan tereprendezést végezni,
amely sz(ikitené a patak hullamterét. A vilagitas tervezésénél kerulni kell a fényszennyezést

a patakmeder iranyaba, hogy ne zavarja az éjszakai allatvilagot.

8. KOZFEJLESZTESI IGENYEK ES A TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

A Méptv. 92. § (3) bekezdése elbirja, hogy a Célmegvaldsiténak at kell vallalnia azokat a
kozfejlesztési koltségeket, amelyek a beruhazas miatt valnak sziikségessé. Jelen esetben

ezek a kovetkezo6k:

8.1. Sziikséges kozfejlesztések listaja
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1. Szennyvizvezeték kivaltasa vagy védelme: Amennyiben a meglévé koézmlives
szennyvizvezeték a tervezett épulet alatt fut, annak kivaltasa kozmd(fejlesztésnek
mindsul. Ennek koltsége (tervezés + kivitelezés) becslések szerint 15-30 millié Ft
nagysagrendu lehet. (opcionalis)

2. Kozlekedési csatlakozas: Az Egri uti csomdpont esetleges atépitése (pl.
kanyaroddsav, szélesités) a megnovekedett forgalom miatt szlikséges lehet. Ennek
koltségét a kozutkezeldi egyeztetés pontositja.

3. Kornyezetrendezés: A temet6 fel6li védo6fasitas telepitése, maganterileten — vagy a
temet6terileten (opciondlisan valasztandd) torténik, kozérdeket (kegyeleti védelmet)
szolgal, igy ennek megvaldsitasat a TRSZ-ben kell rogziteni.

4. Latvanyvédelem: A temetd feléli takard fasitas funkcidjanak teljesitéséig 6rokzold
futd- / kiiszénovényzet telepitési az épuletek temet6 felé néz6 homlokzatara.

5. Atemetdbdévitésiteriilet: A 2746/2 hrsz-u ingatlan megosztasaval, a déli 0,6 ha terllet

onkormanyzati tulajdonba adasa.

8.2. Koltségviselés

A telepllésrendezési szerz6désben rogziteni kell, hogy a fenti miszaki beavatkozasok,
valamint a HESZ moddositasdval jaré tervezési és eljarasi koltségek kizardlag a

Célmegvaldsitét terhelik. Az Onkormanyzat anyagi kotelezettséget nem vallal.

9. OSSZEGZES ES JAVASLAT

A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a Gyongyos, Egri ut melletti 2746/1 és 2746/2
hrsz.-u ingatlanok fejlesztése és Gksz Ovezetbe soroldsa varosrendezési szempontbdl

indokolt és tamogathatod. A terllet temetbbdvitési célra feleslegessé valt részének (2746/2
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hrsz-u ingatlan északi része) gazdasagi hasznositasa illeszkedik a varos fejlesztési
stratégiajahoz és a kornyez6 terlilethasznalathoz.
A fejlesztés azonban csak szigoru feltételek és garanciak mellett engedélyezhetd:

1. Beépités: Az oldalhataron allé beépités engedélyezése szukséges a telekgeometria
miatt, de csak a nyugati (temetd6 feléli) hatarra vonatkozdan.

2. Infrastruktura: A szennyvizvezeték helyzetének mi(iszaki tisztdzasa (kivaltas vagy
védbtavolsag betartasa) a beépités alapfeltétele.

3. Védelem: A temeté védelme érdekében a nyugati oldalon zart, "néma"
homlokzatképzés és intenziv zoldfal el6irasa, telepulésrendezési szerzédésben
kezelendé.

4. Természetvédelem: A patak parti savjanak (6 m) érintetlensége biztositandé.

Javasoljuk a Tisztelt Képviseld-testliletnek a Telepitési Tanulmanyterv elfogaddsat és a
teleptlilésrendezési szerz6dés megkotését a fenti garancialis elemek beépitésével, amely

megnyitja az utat a HESZ médositasi eljarasa elétt.

Készitette:
\C&w\ﬁ AL
Készeghy Abel
Okleveles teleplilésmérnok, telepulésrendezési szakértd
Kamarai szam: TT-09-0655
Debrecen, 2025.11.26.



GYONGYOS TELEPTESI TANULMANYTERV , " _ , 37
GYONGYOS 2647/1 ES 2647/2 HRSZ-U INGATLANOKAT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

9.1. Beépitési terv a tervezett szabalyozassal, feltiintetve a korlatozasokat
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8. dbra Beépitési terv a tervezett szabdlyozdssal, feltiintetve a meglévé szennyvizvezetéket és annak védétdavolsagat
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Felhasznal6 dokumentumhoz rendelése

Igazolas

Ezt az elektronikus dokumentumot a felhasznalé6 dokumentumhoz rendelése (FEDOR) szolgaltatas
keretében az ldomSoft Zrt. — mint Szolgaltaté — hitelesitette.

A FEDOR-ral hitelesitett elektronikus dokumentum hiteles, de nem mindsiil teljes bizonyit6 ereji
maganokiratnak.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztato elérheté a Szolgaltatd honlapjan:
https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR.

A Szolgaltatd a Kézponti Azonositasi Ugynokon (KAU) keresztill elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum KIRALY
GABOR felhasznal6tél szarmazik.

A felhasznald KAU-n keresztill torténé azonositasanak és a dokumentumhoz rendelésének
idépontja: 2025.12.03. 13.56.52

Az azonositott felhasznald adatai:

Sziiletési név: KIRALY GABOR
Sziiletési hely: GYONGYOS
Sziiletési datum: 1969.01.10.

Anyja neve: JAKUS ERZSEBET

A Szolgaltaté a FEDOR-t a digitalis szolgaltatasok, a digitalis allampolgarsag szolgaltatasok és tamogaté szolgaltatasok részletes
miszaki kdvetelményeirdl szold 322/2024. (XI. 6.) Korm. rendelet 72/A. § - 72/B. § alapjan nyuijtja.

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozé részbél, az eredeti dokumentumbdl és az igazolasbadl
all. A Szolgaltato az igazolast a dokumentumba foglalt nyilatkozattal egyitt mindsitett tanusitvanyon alapul6 fokozott biztonsagu
elektronikus bélyegzbvel és mindsitett idébélyegzbvel hitelesitette.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulfoldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR  E-mail: 1818@1818.hu

https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat

Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 éra kdzott lehetséges
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