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1. BEVEZETO

1.1. Onkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo feljegyzése

Telepitési tanulmanyterv tartalmanak meghatarozasa

A Gybngyos, Kossuth L. u. 16. szam alatti, 1546 hrsz.-u ingatlanokon tervezett fejlesztéssel

Bsszefliggs teleplilésrendezési eszkéz (HESZ) mddositasa kapesan készitends telepitési tanul-

manytervet a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, vala-

mint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. ren-

delet (a tovabbiakban: Korm. r.) 7. melléklete szerinti tartalombdl a tablazatban megjeléltek-

kel, valamint a magasabb rend(i teriiletrendezési el8irdsoknak és a helyi telepulésképi kéve-

telményeknek valé megfelelés vizsgalataval szlikséges elkésziteni.

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

ELKESZITENDG MUNKARESZEK

1. A telepitési tanulményterv tartalmazza

a) a terllet és kérnyezetének, hatasteriletének bemutatasat, nem
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet, igen
c) a beépitési tervhez kapcsolddo infrastruktara-igényeket, a sziiksé- | nem
ges és tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatasait és kdvetelményeit, igen
e) a telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyo- | igen
zasi koncepcidjat.

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

a) a beépités javaslatat, igen
b) a hatarolé kéz-, illetve kézhaszndlatu tertleteket, igen
c) a zoldfeliiletek kialakitasanak maodjat, igen
d) a kézlekedési és parkolasi rendet igen
e) a kozmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. nem
3. a beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kor- | nem
nyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas terve szemlélteti

Fentieken tulmenden:

- A magyar épitészetrél szél6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekez-
dése alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elézetes
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koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas
miatt valnak sziikségessé (érintettség esetén, amennyiben relevans).

- A telepitési tanulmanyterv térjen ki a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Méptv. 92. §
(4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetésére is (érintettség esetén, amennyiben
relevans), kiilénés tekintettel arra, hogy a 100 %-os beépitettség esetén milyen forméban
keriil megoldasra a gépjarm(ivek elhelyezése (vendéglatd egység meglévd parkoldinak
megtartdsa, Uj lakérendeltetések utdni gépjdrmielhelyezés) és a hidnyzd zéldfelilet kom-
penzacioja.

AKorm.r.19. § (5) bekezdés értelmében a hét éven belil késziilt korabbi megalapozd vizsgélat
és az alatdmasztd javaslat felhasznalhaté a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv készi-
tésénél.

Jelen f6épitészi feljegyzést a Korm. r. 19. § (4) bekezdése szerint a Gyéngyos, Kossuth L. u. 16.
szam alatti 1546 hrsz.-u ingatlanokon tervezett fejlesztéssel 6sszefliggs telepitési tanulmany-

terv kidolgozasahoz adtam ki.
Gyodngy6s, 2025. oktober 14.

Vas Robert
f&épitész
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2. BEVEZETES ES A TERVEZES JOGSZABALYI KERETEI

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

Jelen Telepitési Tanulméanyterv (tovabbiakban: Tanulmanyterv) elsédleges célja, hogy szakmai
megalapozast nydjtson Gydngyds Varosi Onkorméanyzat Képviseld-testiilete szamara a varos
telepiilésrendezési eszkozeinek — a telepiilésszerkezeti tervének, a helyi épitési szabalyzat (HESZ)
€s a szabalyozasi terv — tervezési teriiletre (telektombre) torténd modositasdhoz. A modositas
targyat a Gyongyos, Kossuth Lajos utca 16. szam alatti 1546 helyrajzi szamu ingatlan képezi.

A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény (Méptv.) 92. § (1) és (2) bekezdései alapvetden
Ujraszabalyoztdk a telepiilésfejlesztési célok megvaldsitidsanak rendszerét. A jogszabaly
értelmében a telepiilési onkormanyzat a maganberuhazoéi szandékok €s a kozérdek dsszehangolasa
érdekében telepiilésrendezési szerzddést (TRSZ) kothet a Célmegvalositoval. E szerzddés
megkotésének, valamint a telepiilésrendezési eszk6zok mddositasanak elengedhetetlen eldfeltétele
a Célmegvalositd 4altal benyujtott, a telepiilési fOépitész altal meghatarozott tartalmua
Tanulmanyterv képviseld-testiileti elfogadasa.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a rogziti, hogy épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
modositasdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulméanytervet kell késziteni. Ez a dokumentum
szolgal alapul a megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszto javaslat kés6bbi kidolgozasahoz, illetve
felhasznalhatd azok részeként. Jelen dokumentum tehat nem csupdn egy épitészeti koncepcio,
hanem egy komplex varosrendezési hatasvizsgalat, amely igazolja, hogy a tervezett
funkciobovitést, felujitast és nem sérti a telepiilés érdekeit, a kornyezeti fenntarthatosagot és a

szomszédos funkcidk mikodését.

2.2. A fejlesztés elozményei és a beruhazoi szandék részletes ismertetése

A fejlesztési teriileten Balog Csaba és Kos Gabor (a tovabbiakban Célmegvalositd), a Muuby’s
Room And Blues Club-nak helyet ad6 ingatlan tulajdonosai kivannak beruhdzast megvaldsitani.
A beruhazés célja egy belvarosi, torténeti szovetben elhelyezkedd, jelenleg miiszakilag avult
allapotu épiilet teljes korli revitalizacidja. A fejlesztési program a foldszinti kereskedelmi és
vendéglatdo funkcidk mindségi megujitasat, valamint a tetdtér beépitésével 4 1) lakdegység
(apartman) kialakitasat foglalja magaban. A tervezett beavatkozas nem csupan az ingatlan értékét

noveli, hanem hozzajarul a gyongy0si belvaros épitészeti arculatanak javitdsahoz és a funkcionalis
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mix (lako- és szolgaltatod funkciok) egészséges aranyanak fenntartasahoz.

Az ingatlan jelenlegi besoroldsa a telepiilésszerkezeti terven (tovabbiakban: TSZT)
telepiiléskozpont vegyes teriilet teriiletfelhasznédlasi kategoria, a szabalyozasi terven
teleptiléskozpont vegyes, zsellérkozos karakteri Vt-Zs/6 jelli épitési Ovezet. Az épitési Ovezet
jelenleg érvényes paraméterei nem teszik lehetdvé a beruhazas megvalositasat a kivant miiszaki
tartalommal, kiilonos tekintettel a kialakult 100%-o0s beépitettség jogi rendezésére €s a tetotér-
beépitéshez sziikséges ¢épitménymagassdg biztositdsara. Jelen tanulmanyterv részletesen
alatdmasztja a szabalyozasi terv mddositasdnak sziikségességét, és javaslatot tesz az 0j dvezeti
paraméterekre, valamint a hidnyz6 parkolohelyek ¢és zoldfelilletek kompenzacios
mechanizmusaira a telepiilésrendezési szerzodés keretein beliil.

A helyi épitési szabalyzat (a tovabbiakban: HESZ) 27.§ (2) bekezdése a tetStér beépitését ugyan
lehetévé teszi, de csak 0,5 méteres épiiletmagassig emelkedést enged meg, a HESZ 1. tiblazataban
szerepld értékek betartdsaval. Az épiiletmagassagot novelni sziikséges a jelenlegi 5,0 méterrdl 7,5
méterre, a beépithetdség jelenleg 80%-0s maximummal szabalyozott, azonban a kialakult beépités

a telek 100%-4s igénybe veszi, ezért OTEK aloli felmentési kérelmet is sziikséges benyujtani.

o

2.3. A foépitészi tartalmi kovetelmények elemzése

A Gyongyosi Kozos Onkormanyzati Hivatal foépitésze a 18/87-2/2025. szami feljegyzésében
hatarozta meg a Tanulmanyterv kotelezd tartalmi elemeit a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7.
melléklete alapjan. A feljegyzés kiemelt figyelmet szentel az aladbbiaknak:

1. Kozfejlesztések és koltségatvallalas: A Meéptv. 92. § (3) bekezdése alapjan a
Célmegvalositonak kell viselnie a szabdlyozasvaltozas miatt sziikségessé valod
infrastrukturalis fejlesztések koltségeit.

2. Parkolasi rend: Mivel a beépitettség 100% igy a telken beliili gépjarmii-elhelyezés nem
biztosithatd. Sziikséges megoldani a gépjarmiivek elhelyezésének lehetdségét a kornyezo
kozteriileteken, maganutakon.

3. Zoldfeliileti kompenzacio: A telek jelenlegi kialakult beépitettsége nem tudja biztositani

a minimalis zoldfeliileti fedettség mértékét, igy a Célmegvaldsitonak szadmonkérhetd
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modon sziikséges vallalnia a hidnyzé zoldfeliiletek mas teriileten torténd biztositasat

telepiilésrendezési szerz0désben vallalva annak kialakitasat, fenntartasat.

3. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK KOMPLEX
VIZSGALATA

A tervezési terlilet a Méptv. szerinti telektombre kell, hogy kiterjedjen a telepiilésrendezési
eszk0zok modositasa soran. A tervezési teriilet tehat a Batsanyi Janos utca (1531/2 hrsz) — 1531/3
hrsz-u kozlekedési teriilet altal hatarolt telektomb. A fejlesztési teriilet ezen beliil helyezkedik el:

a 1546 hrsz-u ingatlan.
"""""""""" ey weer (1510) Tancsics Mihaly utca

1. dbra Tervezési teriilet és azon beliil a fejlesztéssel érintett ingatlan elhelyezkedése
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3.1. Foldrajzi elhelyezkedés és morfologia

Az ingatlan Gyodngy0s torténelmi belvarosanak szivében, a Kossuth Lajos utca északi oldalén, de
"uszotelek" jelleggel, a tombbelsOben helyezkedik el. A teriilet a varos kereskedelmi és szolgaltatd
kozpontjanak része, ahol a gyalogos forgalom dominal, de a gépjarmiiforgalom is jelentos.

A Kossuth Lajos utca Gyongyos egyik legfontosabb kelet-nyugati tengelye, amely a F6 teret koti
Ossze a keleti varosrészekkel. Az utcakép zartsoru, emeletes polgari hazak sorabol all, amelyek
foldszintjén jellemzden iizletek, emeletiikon lakdsok vagy iroddk taldlhatok. A vizsgalt ingatlan
(1546 hrsz.) kiilonlegessége, hogy nem rendelkezik kézvetlen utcafronttal a Kossuth utca felé a
klasszikus értelemben vett "utcai homlokzat" tekintetében, hanem a tombbelsében helyezkedik el,
megkozelitése a Batsanyi Janos utca feldl, illetve a Kossuth Lajos utca feldli atjaron keresztiil
torténik.

Az 1546 helyrajzi szdmu ingatlan szabalytalan alaku, a torténeti telekfelosztds és beépités
eredményeként létrejott teriilet.

Domborzat: A teriilet enyhén lejt a Kossuth Lajos utca irdnyaba (észak-déli lejtés), ami a
csapadékviz-elvezetés tervezésekor kiemelt figyelmet igényel.

Beépitettség: A telek legmeghatarozobb jellemzdje a 100%-oshoz kozelitd beépitettség. Az épiilet
konturja gyakorlatilag megegyezik a telekhatarokkal, belsé udvar, zoldfeliilet jelenleg nem
talalhato rajta. Ez az allapot torténetileg alakult ki ("kialakult allapot"), €s a gyongyosi belvaros
stirli szovetében nem példa nélkiili, azonban a mai épitési szabalyzatok zoldfeliileti és parkolasi
normdinak valé megfelelést telken beliil lehetetlenné teszi.

Kozmiiellatottsag: A teriilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik (viz, szennyviz, villamos
energia, gédz), a rakotési pontok biztositottak, azonban a kapacitdsok feliilvizsgalata a

funkciobdvités miatt sziikséges.

3.2. A hatasteriilet lehatarolasa és a funkcionalis kornyezet

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet értelmében a hatasteriiletet a tervezett beavatkozas
kornyezeti hatasainak (zaj, por, forgalom, vizualis hatas) terjedése alapjan kell kijeldlni.
A hatésteriilet lehatdroldsa sordn vizsgaltuk a kdzvetlen szomszédos ingatlanokat és a tagabb

varosi kdrnyezetet.
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- Funkciok: A kornyezetben vegyes funkcidk dominalnak: foldszinti kiskereskedelem,
vendéglatas, szolgaltatas, emeleti lakofunkcid. A tervezett fejlesztés (foldszinti
vendéglatas + tet6téri lakas) tokéletesen illeszkedik ebbe a vegyes profilba, erdsitve a
belvaros élhetdségét és multifunkcionalitasat.

- Kozlekedés: A Kossuth Lajos utca nagy forgalmu t, amely zaj- és rezgésterhelést jelent,
bar az ingatlan tombbelsdi elhelyezkedése miatt ez a hatas tompitott. A megkozelités a
Batsanyi Janos utca feldl torténik, amely csendesebb, kiszolgalo jellegii utca.

- Védendo értékek: A teriilet miiemléki kornyezeten kiviil fekszik, annak peremén. Bar
maga az éplilet nem all egyedi miiemléki védelem alatt, a beavatkozasnak tiszteletben kell
tartania a torténeti telepiilésképet. A kozelben talalhatd védett értékek (pl. szomszédos
épiiletek, koztéri szobrok) miatt az épitészeti formalasnak, anyaghasznalatnak (tetéhéjalas,

szinezés) illeszkednie kell a hagyomanyos karakterhez.

3.3. Taj- és természetvédelmi érintettség

A tervezési teriiletet nemzetkdzi, orszadgos, helyi természetvédelmi teriilet nem érinti. A
tajképveédelmi teriilet ovezete, az orszagos okologiai halozat dvezetei nem érintik a tervezési
tertiletet. A tervezési teriileten beliil egyedi tajértek jelenlétérdl nincs tudomasunk — (megj.: az E-
TER adatszolgaltatas mindossze 1 egyedi tajértéket tartalmaz). A fejlesztési teriilet kivett
belteriileti ingatlan, melybdl kovetkezik, hogy termd6fold érintettsége, erddteriilet érintettsége nem
all fenn.

Gyongyds varos teleptilésképe védelmérdl szold 16/2018. (I11.29.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Tkr.) alapjan a fejlesztési teriilet zsellérkozos beépitésti lakoteriilet karakterii
telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriiletként szabalyozott. A betartand6 telepiilésképi

szabalyok a modositas soran valtozatlanul megmaradhatnak, azok betarthatok.

3.4. Orokségvédelmi értékek a tervezési teriileten és annak kornyezetében

A tervezési terlilet orszdgos védelem alatt allo mivi értéket nem érint, tertileti miiemléki
védelemben nem részesiil. A tervezési terlileten nyilvantartott régészeti lelohely nem helyezkedik
el, helyi egyedi védelem alatt 4ll6 értéket nem érint. A szomszédos — a Kossuth utca feldli koz

tuloldalan 1év6 ingatlan (Kossuth utca 18. — 1547 hrsz) azonban helyi védelem alatt all. A Tkr.-
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ben rogzitett helyi teriileti védelem a varosszerkezeti jelentségli teriiletek érintik a tervezési

teriilet egészét.
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2. dbra Tervezési teriilet és kdrnyezetének orékségvédelmi, épitett kornyezet szempontjabol védett értékei, teriiletei

Telepulés (Telepulésrész) Helyrajzi szam
| Gyongyds 1546 Keresés képpel
Taldlatok:

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

Miemléki védelem (0 db)
Régészeti védelem (0 db)

Vilagorokségi védelem (0 db)

3. dbra A fejlesztési teriilet rokségvédelmi érintettsége a az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Miiemlékvédelemért és Kulturdlis

Orokség Védelméért Felelds Helyettes Allamtitkarsdg dltal kezelt kulturdlis 6rokség ingatlan elemeinek hatésdgi nyilvantartisa

alapjan
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A tervezett beépités a meglévd orszagos ¢€s helyi szabalyok betartasdval megvaldsulva az

orokségvédelmi érdekeket nem sérti, a telepiiléskép jelenlegi allapotat javitja.

4. A FEJLESZTESI CEL ES A BEEPITESI KONCEPCIO

4.1. A tervezett funkciok és a gazdasagi racionalitas

A Célmegvalositod altal benytjtott koncepcid egy multifunkcionalis épiiletet vazol fel, amely a

modern kereskedelmi és szolgaltatdi és lakas-igényekre reagal. A tervezett funkciok:

A Célmegvalositd célja az ingatlan komplex revitalizacidja, amely gazdasédgilag fenntarthatd

moddon hasznositja a belvarosi lokacio eldnyeit. A koncepci6 két pilléren nyugszik:

- Kereskedelmi potencial novelése: A meglévd, elavult vendéglatd ¢és tizlethelyiségek
korszeriisitése révén magasabb szinvonalu szolgaltatdsok nyUjtasa, stabil bérléi kor
biztositésa.

- Lakoéfunkcié bovitése: A kihasznalatlan padlastér beépitésével 1j, mindségi
lakéingatlanok (apartmanok) létrehozasa, amelyek a varoskézpontban hianycikknek

szamitd modern bérlakés vagy értékesitési céllal hasznosithatok.

A tervezett funkciok a TSZT altal meghatarozott teriiletfelhasznalassal harmonizalnak. A TSZT

modositasa nem valik sziikségessé a fejlesztés megvalositasahoz.
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4. dbra Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — részlet
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5. abra Hatdlyos szabdlyozdasi terv — részlet

4.2. Beépitési terv és térbeli elrendezés

A tervezett beavatkozas a Célmegvaldsito altal készittetett épitész tervek alapjan az alabbi miiszaki

elemeket tartalmazza:

Bontasi munkak:

- A teljes meglévo tetdszerkezet €s héjalas bontasa.

- A meglévo, teherbirasilag nem megfeleld fa zarofodém teljes bontasa.



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 15
GYONGYOS 1546 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK
MEGALAPOZASAHOZ

- A pincébe vezetd 1épcsd €s a felette 1€vo boltozat bontdsa az alaprajzi racionalizalés

érdekében.
Epitési munkak:

- Fodém: Uj, méretezett teherbirasi, gerendas béléstestes vasbeton fodémszerkezet épitése,
koszoruval, amely biztositja az épiilet merevségét s a tetdtér terheinek viselését.

- Tetétér: Uj tetdszerkezet épitése. A lakofunkcid (hasznos alapteriilet) maximalizaldsa
érdekében magasitott, konnyiiszerkezetes térdfal épiil, amelyre az 0j acsszerkezet
tamaszkodik. A tetd hajlasszoge ¢€s formaja igazodik a kdrnyez6 beépitéshez, de a modern
igényeknek megfeleld hdszigeteléssel (min. 20-25 cm kézetgyapot) késziil.

- Foldszint: Uj talajon fekvé padloszerkezet kialakitisa (viz- és hészigeteléssel). A
valaszfalak athelyezésével raciondlisabb iizlettér-kiosztas jon létre.

- Kozlekedés: Uj 1épcsSkarok épitése a tetétéri apartmanok megkézelitésére, valamint a
pincelejaro athelyezése.

Funkcionalis elrendezés

- Tetétér: 4 db 6nallo lakas kialakitasa, mindegyik sajat vizesblokkal és konyhasarokkal.

- Foldszint: Megljuld vendéglatdo egység (konyha, fogyasztotér, szocialis blokkok) és
felujitott utcai portalokkal rendelkezd tizlethelyiségek.
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Kossuth Lajos u. 16.
HRSZ.: 1546
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Batsanyi Janos u.

6. dbra Beépitési terv

4.3. Epitészeti karakter és tomegformalas

A tervezett tomegformalas a térdfal megemelése miatt megvaltoztatja az épiilet aranyait, de a
tervezOi szand€k szerint ez nem 1€p ki a kdrnyezd épiiletek magassagi 1éptékébdl. A homlokzati
felujitas soran alkalmazott anyagok és szinek a torténeti belvarosra jellemzd pasztell arnyalatokat
¢s vakolt feliileteket kovetik. A tet6fedés anyaga (cserép vagy ahhoz hasonld szinii és texturaju
elem) biztositja a "magastetds" varoskép egységét. A tetdsikablakok elhelyezése ritmusos, a

homlokzati nyilaszarok tengelyéhez igazodo.

A tervezett 7,5 méteres épiiletmagassag sziikséges tet6tér kialakitdsdhoz, melybe a tervezett
épiiletbovités belefér. Ez a magassag illeszkedik a szomszédos Vt/Zs-1 és a tuloldali Vt/Zs-3
épitési dvezetek épiiletmagassagi korlatjdhoz. A Gyongyos varos telepiilésképe védelmérdl szo1o

16/2018. (II1.29.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Tkr.) a tervezési teriiletet telepiilésképi
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szempontbol meghataroz¢ tertiletként jeloli a fejlesztési teriiletet. A feliiletképzésre vonatkozoan
a Tkr. eldirasait szlikséges betartani a beruhdzas megvalositasa esetén.

S | .2

| n1.| "'"!Il -
!

7. dbra Telepiilésképet meghatdrozo teriiletek - Tkr. 2. melléklet

4.4. Zoldfeliileti rendszer és tajépitészet

A fejlesztés kritikus eleme a zoldfeliiletek kialakitasa. A telek jelenlegi beépitettsége 100% ¢és a
zsellérkozokre jellemzé modon tobb oldalrol is kozteriilettel hataros az ingatlan, mig északi
iranybol hasonloképpen beépitett ingatlan all. Az északi telekszomszéd 1547 hrsz- ingatlanon
azonban biztositott a hatalyos épitési ovezetre eldirt 10%-os zoldfeliileti arany.
A modositas soran sziikséges OTEK aloli felmentést kérni mivel a telepiiléskdzpont vegyes
tertiletre jellemzo legkisebb zoldfeliileti fedettség sem biztosithatd a teriileten melynek okai
elsésorban:

- ajelenlegi beépitettség,

- a kialakult és védett telekszerkezet, melynek megtartdsa fontos a torténelmi varosmag

orokségvédelmi értékeinek megdrzése érdekében.

A zoldfeliileti fedettséget magastetds beépités esetén zoldtetovel kivaltani nem lehet, tovabba a
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homlokzaton felfuttatott ndvényzet sem tudné biztositani a sziikséges eldirt legkisebb értéket, és
utcaképileg idegen lenne a belvarosi kdrnyezetben.

A javaslat szerint azonban a Célmegvalodsitd vallalja meghatarozott mennyiségi és mindségii nagy
lombkoronaju helyben dshonos fa telepitését, vagy annak koltségének megfizetését a varos altal

kijelolt kozteriileten (pl.: Batsanyi Janos utcaban vagy a kozeli parkokban).

5. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK
TARTALMA

5.1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak elemzése
A hatélyos telepiilésszerkezeti terv a 1546 hrsz-u foldrészletet Vt jelt telepiiléskozpont vegyes
teriiletfelhasznalasba sorolja. A tervezett felujitas és vertikalis bovités a TSZT moddositasat nem

teszi sziikségessé.

A jelenleg hatalyos HESZ a fejlesztési teriiletet Vt/Zs-6 Gvezetbe sorolja.

., 18. Telepiiléskozpont teriilet (Vi)

44. § (1) A telepiiléskozpont teriilet elsosorban lako és olyan telepiilési szintii egyéb rendeltetést
szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaro hatassal a lako rendeltetésre.

(2) Az épiteési ovezetben elhelyezheto épiilet - a lako rendeltetésen kiviil -:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

¢) a lakossagot és az idegenforgalmat szolgalo intézmény, kozosségi szorakoztato, kulturalis,
valamint kereskedelmi, szolgaltato, vendeéglato épiilet

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

e) parkolo, parkolohaz,

f) kézmiiipari és

g) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A melléképitmények koziil nem helyezheto el sem épitési helyen, sem elo-, oldal-, és
hatsokertben:

a) hulladéktartaly-tarolo,
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b) husfiistolo, jégverem, zoldségverem,

¢) dllat ol, allatkifuto,

d) tragyatarolo, komposztalo,

e) silo, omlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo.

(4) Utcavonalra elokert nélkiil elhelyezett épiileteknél, amennyiben az utcara lakas helyisége néz
— kivéve az utcara nyilo gépjarmiitarolot, tarolo helyiséget, kapuathajtot — annak a lakas
padlovonala az utca jardaszintje folott 0,75-0,9 m kozotti magassagban helyezendo el.

(5) A meglévo lapostetos épiiletekre a meglévo épitménymagassag novelése nélkiil abban az
esetben is épithetd magas teto, ha az épiilet meglévé magassaga nagyobb, mint az dvezetben
megengedett érték.

(6) Zartsoru beépitési modu saroktelek esetén a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke az
épitési ovezetben meghatdrozotindl 20%-kal magasabb, de a 80%-ot nem lépheti tul.

(7) A, Vt-41” jelii épitési ovezetben iidiiléépiilet, iddsek otthona célu szocidlis létesitmény és e
rendeltetésekkel 6sszhangban lévo, azokat szolgalo létesitmény helyezheto el.

(8) A, Vt-20" jelii épitési ovezetben az iidiiloteriilet ellatasat szolgadlo kereskedelmi, szolgaltato
és vendeglato létesitmeények helyezhetok el. Lako rendeltetést sem ondlloan, sem egybeépitve nem
tartalmazhatnak az épitmények.

(9) A ,,Vt/Vk-19" épitési ovezetben a 3 oldalrol kozteriilettel hatdrolt saroktelek esetén az
épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke az épitési 6vezetben meghatarozottat legfeljebb
1,0 méterrel lépheti tul.

(10) A, ,Vt-50" épitési 6vezetben

a) a terepszint alatti beépités mertéke 70%,

b) a terepszint alatti beépités soran a 29. § (1) bekezdésén tul sportolasi, raktarozadsi, nem zavaro
hatasu gazdasagi tevékenységi funkcioju, valamint az épitmény rendeltetésszerii hasznalatihoz
sziikséges épitményrész is elhelyezheto,

¢) a zartsoru beépitési mod terepszint alatti épitményrészekre is vonatkozik, a felszin feletti
epitmeényrészek kozott legalabb 10 méter széles épiiletkéz hagyhato.

(11) A, Vt/Vk-17" épitési 6vezetben

a) a 300 m2 telekméret alatti kisméretii telkek maximdlis beépitése 100%-ig novelheto, a

minimalis zoldfeliileti fedettség mértéke 0%-ig csékkentheto, amennyiben az ingatlan tulajdonosa
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vallalja az énkormanyzat altal meghatarozott helyszinen (kozteriileten a varoskozpontban) — ,,a
fasszaru novények védelmérol” szolo 28/2017.(V1.30.) onkormanyzati rendelet fapotlasra,
fatelepitésre vonatkozo szabdalyainak megfeleléen — legalabb 5 db lombos fa iiltetésének a
koltséget. Az errol szolo megallapodast az épitési vagy fennmaradasi engedély-kérelemhez kell
csatolni,

b) a hatsokert minimalis mélységének mértéke 0 méter lehet amennyiben ezt mas jogszabalyi
eloirasok lehetové teszik.

(12) A, Vt/Vk-20" és a,, Vt/Vk-18" jelii épitési ovezetben a hatsokert minimalis mérete 0,0 méter.”

., 35, Zsellérkozos telepiilésrészek kiegészito eloirasai

82.§(1) Az ,,.../Zs-...” jelii épitesi ovezetben az alabbi eldirasokat is be kell tartani:

a) Az épitési telek teriiletén az épitési hely a telek mindkét oldalhataraig tart. Az épitési hely
teriiletén beliil az épiiletek uj beépités esetén a telek mindkét oldalhatdirdan zart beépitéssel
csatlakozzanatk.

b) Az épitési ovezetekben lakoépiiletek mellett kereskedelmi, szolgdltatdsi és igazgatasi-
intézmeényi, vendéglato, kézmiiipari, turisztikai funkcioju létesitmények is elhelyezhetok.

c) Az épitési ovezetben uj épiilet csak a 150 m2-t meghalado épitési telken épitheto. A 150 m2-nél
kisebb telken allo meglévo épiilet felujithato és korszertisitheto, de nem bovitheto.

(2) Az , Lk/Zs-37 jelli, az , Lk/iZs-5" jeli, az , Lk/Zs-4” jelii és az , Lk/Zs-6" jelii épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek északi savjaban dsszeépiilve, a déli homlokzat felé keretes jelleggel alakithato
ki;

b) a kételezo épitési hely a telek északi savjaban 8,0 méter;

¢) a telek déli savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb a
telek hosszanak 1/3-andl.

(3) Az ,,Lk/Zs-7" jeli, az , Lk/Zs-2” jelii, az , Lk/Zs-8” jeli, és az , Lk/Zs-1" jeli, épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek nyugati savjaban osszeépiilve, a keleti homlokzat felé keretes jelleggel
alakithato ki;

b) a kotelezo épitesi hely a telek nyugati savjaban 8,0 méter,
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¢) a telek keleti savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb

a telek hosszdanak 1/3-anal.

(4) A, Vt/Zs-...” jelii épitési dvezetekben

a) uj épiilet a telek keleti savjaban osszeépiilve, a nyugati homlokzat felé keretes jelleggel
alakithato ki;

b) a kotelezo épitesi hely a telek keleti savjaban 8,0 méter;

¢) a telek nyugati savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb

a telek hosszanak 1/3-anal.”

5. Telepiiléskozpont teriiletek épitési ovezetei

A B c D E F G
1 | Epitési ovezet Az épitési telek Megengedett Elgirt
2 Jele beépitési| legnagyobb | kialakithaté | legkisebb | legnagyobb | kizmiivesitettség
médja* | beépitettsége | legkisebb | zéldfeliileti |¢piiletmagassdg — mértcke
(%) teriilete (m?) | fedettsége (%) (m)
104  Vi/Zs-6 z 80 200 10 50 Teljes

* Roviditések: Z — zartsoru

- Vt/Zs-6 paraméterek: Zartsoru beépités, max. 80% beépitettség, min. 10% zoldfeliilet,
max. 5,0 m épiiletmagassag.

- Probléma: Az 5,0 méteres magassag nem teszi lehet6vé a tervezett tetdtér beépitést. A
10%-o0s zoldfeliileti mutatd nem biztosithato a kialakult allapoti beépitettség megtartasa
mellett. A rendeltetésszdm ndvekedésével biztositandd gépjarmii elhelyezési tobblet,

valamint a meglévo rendeltetések gépjarmuiielhelyezési-sziikséglete sem biztositott.
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8. dbra Tervezett szabdlyozdsi terv — részlet

5.2. Javaslat az uj épitési ovezetre: Vt/Zs-7 besorolas

A Tanulmanyterv javasolja a fejlesztési teriilet atsorolasat Vt/Zs-7 jeli telepiiléskozpont épitési
ovezetbe. A Célmegvaldsitd olyan épitési beruhazast tervez, melyre a hatalyos HESZ-ben nincs
megfelel§ épitési Gvezet, és melyre az allami féépitésztdl OTEK 111.§-a szerinti eltérés

kezdeményezése sziikséges, ezért 1) Vt/Zs-7 jelli épitési dvezet 1étrehozasa javasolt.
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A javasolt szabalyozasi paraméterek osszehasonlitasa:

ESZKOZOK MODOSITASANAK

Szabalyozasi elem

Hatalyos (Vt/Zs-6)

Célmegvalositéi —
Tervezéi szakmai
javaslat

Indoklas

Beépitési mod

Zartsora

Zartsoru

A kialakult beépitési
mod zartsoru,
modositasa nem
indokolt.

Max. beépitettség

80%

100%

A kialakult allapot
jogi elismerése.
Mivel
"aszotelekrdl"  van
sz6, amely minden
oldalrél  beépitett
vagy burkolt
feliilettel hataros, a
visszabontas a
beépitési %
csokkentése
érdekében nem
indokolt €s
gazdasagilag
ellehetetlenitené a
fejlesztést. A 100%-
os  beépités a
torténeti varosmagra
jellemzd  stirliséget
tiikkrozi.

Min. zoldfeliilet

10%

0%

Fizikai lehetetlenség

zoldfeliiletet

kialakitani a
foldszinten. A
zoldfeliileti  hidnyt

nem telken beliil,
hanem  kozteriileti

zoldfeliilet-
fejlesztési
hozz4jaruléssal
(valtas) kell
kompenzalni a

telepiilésrendezési
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szerzO0dés keretében.

Max.

épiiletmagassag

5,0m

7,5 m

A tetotér lakhatova
tétele érdekében
sziikséges a térdfal
emelése. A javasolt
modositasnak
lehetéveé kell tennie
a tervezett gerinc- €s
parkanymagassagot,
amennyiben az nem
arny¢kolja tal a
szomszédos
épiileteket és nem
bontja meg a
varoskeépi egységet.

Min. telekméret

200 m?

200 m?

A kialakult
telekméret 235 m2.
Tovabbi telekosztas
nem tervezett ¢és
nem is  javasolt
védett
teleptilésszerkezet
megtartasa indokolt.
Modositasa nem
tervezett.

Tervezett épitési 6vezet paraméterei:

5. Telepiiléskozpont teriiletek épitési dvezetei

A

B

C

D

G

1 Epitési

2 | oOvezet jele

Az épitési telek

Eléirt

beépitési

moédja*

legnagyobb
beépitettsége
(%)

kialakithato leg-
kisebb teriilete

(mZ)* %

legkisebb
zoldfeliileti

fedettsége (%)

Megengedett

legnagyobb
épiiletmagassag

(m)**

kozmiivesitettség

meértéke

104 Vt/Zs-7

100

200

0

7,5

Teljes

2
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A HESZ Vt/Zs-7 épitési 6vezetre javasolt szoveges modositasa (pirossal jelolve a valtoztatasi
javaslatot):

., 35, Zsellérkozos telepiilésrészek kiegészito eloirasai

82.§(1) Az ,,.../Zs-...” jelii épitési ovezetben az alabbi eldirasokat is be kell tartani:

a) Az épitési telek teriiletén az épitési hely a telek mindkét oldalhataraig tart. Az épitesi hely
teriiletéen beliil az épiiletek uj beépités esetén a telek mindket oldalhataran zart beépitéssel
csatlakozzanak.

b) Az épitési ovezetekben lakoépiiletek mellett kereskedelmi, szolgdltatdasi és igazgatasi-
intézményi, vendeéglato, kézmiiipari, turisztikai funkcioju létesitmények is elhelyezhetok.

¢) Az épitési 6vezetben uj épiilet csak a 150 m2-t meghalado épitési telken épithetd. A 150 m2-nél
kisebb telken allo meglévo épiilet felujithato és korszeriisitheto, de nem bovitheto.

(2) Az , Lk/Zs-3” jelti, az , Lk/Zs-5" jelu, az , Lk/Zs-4” jelii és az , Lk/Zs-6" jelii épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek északi savjaban dsszeépiilve, a deli homlokzat felé keretes jelleggel alakithato
ki;

b) a kotelezo épitési hely a telek északi savjaban 8,0 méter;

¢) a telek déli savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb a
telek hosszanak 1/3-andl.

(3) Az ,,Lk/Zs-7" jeli, az , Lk/Zs-2” jelii, az , Lk/Zs-8” jeli, és az , Lk/Zs-1" jeli, épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek nyugati savjaban osszeépiilve, a keleti homlokzat felé keretes jelleggel
alakithato ki;

b) a kotelezo épitesi hely a telek nyugati savjaban 8,0 méter,

¢) a telek keleti savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb
a telek hosszdanak 1/3-anal.

(4) Az (5) bekezdés kivéeteleével a ,, Vt/Zs-...” jelii épitési ovezetekben

a) uj épiilet a telek keleti savjaban osszeépiilve, a nyugati homlokzat felé keretes jelleggel
alakithato ki;

b) a kotelezo épitési hely a telek keleti savjaban 8,0 méter;

¢) a telek nyugati savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb
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a telek hosszdanak 1/3-anal.
(5) A, Vt/Zs-7" jelii épitési ovezetben a beépithetéség mértéke 100%-ra névelhets és a minimalis

zoldfeliileti fedettség mértéke csokkentheto 0%-ig — melyhez a Heves Varmegyei Kormanyhivatal

megadta —, de csak abban az esetben, amennyiben az ingatlan tulajdonosa telepiilésrendezési
szerzodésben vallalja az onkormanyzat altal meghatarozott helyszinen (kozteriileten a
varoskozpontban) a kiilon jogszabdly szerinti kézhaszndlatu teriileten lévo fas szaru
novénytelepitésre és potlasara vonatkozo szabalyoknak megfeleléen legalabb 5 db lombos fa

liltetésének koltségét.”

A fentieken til tovabbi kiegészités sziikséges normativ jelleggel a meglévo kialakult beépitettségi,

100%-ban beépitett- és Giszotelkekre vonatkozoan a HESZ 3.§ (3) bekezdését illetden.

Amennyiben az épitési telken beliil nem lehet a kiilon jogszabalyban meghatarozott el6irds szerinti

parkolok szamat kialakitani, a sziikség szerinti parkolok a telekhatartol mért legfeljebb 300 m-en
beliili mas telken parkoloban, parkolohazban vagy a kozteriiletek kozlekedésre szant teriilete egy

részenek, illetve a kozforgalom céljara atadott maganut egy részének felhasznadlasaval

kialakithatok

a) kozintézmeények, kozforgalmu szolgaltatok telkeinek,
b) 100%-ig beépitett telkek,
c) uszotelkek,

eseteben.”
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9. abra Szabalyozasi terv tervezett valtozasa

5.3. A modositas varosrendezési hatasai

A javasolt moddositds nem jelent precedens értékii lazitdst, hanem a kialakult allapot ¢s a
funkciovaltasi igény (tetOtér hasznositas) racionalis lekovetését jelenti. A belvaros siirlisodése a
fenntarthat6 varosfejlesztés elveivel 6sszhangban van, mivel a meglévd infrastruktirat hasznalja,
€s nem von be 1) teriileteket a beépitésbe (barnamezds jellegli fejlesztés). A fejlesztési teriilet
elhelyezkedése belvaros peremi, a belvaros és a zsellérkozos beépités hataran fekszik. Jelenlegi
beépitése a zsellérkozos beépitésre jellemzd, azonban kdzvetlen szomszédainak tettérbeépitése

mar megvalosult.
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10. abra Utcakép a Batsanyi Janos utca feldl - Google utcakép

6. INFRASTRUKTURA KOZLEKEDES ES PARKOLAS

A fejlesztés legkritikusabb pontja a kozlekedési és parkolasi igények kezelése, mivel a 100%-os
beépitettség miatt telken beliili parkolds nem biztosithato.

6.1. Parkolasi mérleg és szamitas

A TEKA 59. §-a és a 4. sz. melléklete, valamint a HESZ parkolasi el6irasai alapjan a parkolohely-
szlikségletet az alabbiak szerint kell meghatarozni:

Lakofunkcio:

Eldiras: Lakasonként 1 db.

Tervezett: 4 db apartman.

Sziikséglet: 4 db parkoldéhely.

Kereskedelmi/Vendéglato funkcio:

Eléiras: Hasznos alapteriilet vagy fogyasztotér alapjan (pl. 10 m?/parkold vagy 5 szék/parkolo).
Mivel ez meglévd funkcio feltjitasa, tobbletigény csak a bévitményre vagy a funkciovaltasra (ha

intenzivebb) keletkezne. Jelen esetben a vendéglatas kapacitasa vélhetéen nem nd drasztikusan,
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de a mindségi csere miatt Gjra kell szdmolni a mérleget.
Becsiilt tobbletigény: 0-2 db.
Osszesitett tobbletigény: Kb. 4-6 db 1j parkolohely.

6.2. Parkolas biztositasanak modja

Mivel a telken beliil fizikai lehetetlenség a parkolok elhelyezése, a beruhazonak élnie kell a HESZ
és a parkolasi rendelet (4/2007. (IL.19.) Onk. rend.) adta lehetéséggel: a parkoléhely-
megvaltassal.

Jogalap: A tervezett HESZ 3. § (3) bekezdése lehetévé teszi, hogy ha a telken beliil nem
biztosithatd a parkolas, azt a telekhatartol mért 300 méteren beliil mas telken vagy kozteriileten
biztositsak, vagy pénzben megvaltsak.

Megoldas: A beruhazo a telepiilésrendezési szerzddésben vallalja a hianyz6 parkolohelyek utani
megvaltasi dij megfizetését az Onkormanyzat részére. Ezt az dsszeget az Onkormanyzat koteles
kozteriileti parkolofejlesztésre forditani a korzetben.

Alternativa: Tartos bérlet vagy parkolohely-vasarlas egy kozeli (300 m-en beliili) mélygarazsban
vagy maganparkoldban, amennyiben ilyen rendelkezésre all. A dokumentumok alapjan a Batsanyi

Janos utca feldl van lehetdség parkolasra, ezt a kapacitést kell vizsgélni a tovabbtervezés soran.

6.3. Kozmiiellatas

Vizellatas: A 4 1) lakds és a korszerlisitett vendéglatd egység vizigénye (f6z¢€s, fiirdés, WC)
megnovekszik. A meglévd ivovizbekotés atmérdjének ellendrzése és sziikség szerinti bdovitése
szlikséges. Tliziviz-ellatas biztositasa a kozteriileti haldzatrol (tlizesapok) torténik.

Szennyviz: A keletkez6 kommunalis szennyviz a varosi halozatba keriil. A vendéglato egység
konyh4janal zsirfogo beépitése kotelezd a kozcesatorna védelme érdekében.

Csapadékviz: A 100%-os beépitettség miatt a tetdfeliiletekrdl lefolyd csapadékvizet teljes
egészében a kozteriileti csapadékviz-elvezetd rendszerbe kell kotni. Zoldtetd kialakitisa a
magastetds szerkezet miatt nem realis, de a csapadékviz-lassitas (pl. ciszterna a pincében, ha
megoldhato) vizsgalata javasolt a terhelés csokkentésére.

Energia: A fiités és melegviz-ellatas korszerlsitése (pl. kondenzacids kazanok, hdszivattyn)

csokkenti a fajlagos igényt, de az 10 lakdsok miatt az Osszfogyasztas és az elektromos
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teljesitményigény (Amper-bdvités) novekedni fog.

11. dbra A fejlesztési teriilet jelenlegi kézmiivesitettsége - forras: ekézmii

7. KORNYEZETVEDELMI ES OROKSEGVEDELMI HATASVIZSGALAT
7.1. Orokségvédelem

Az ingatlan a gyongyosi torténelmi belvaros szerves része. A tervezés soran kiemelt szempont a
telepiilésképi illeszkedés.
- A tetd hajlasszoge, gerincmagassaga és héjalasa nem lehet idegen a kdrnyezettdl. Javasolt
a matt, természetes hatasu cserépfedés alkalmazésa.

- A homlokzati nyildszarok osztdsa, anyaga (lehetdleg fa, vagy fa hatdsu) és szinezése
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harmonizaljon a szomszédos épiiletekkel.
- A kozeli védett értékek, kozeli miiemléki kdrnyezet, helyi védett épiiletek (1547 hrsz —

Parvy Janos szepesi piispok sziiléhaza) latvanykapcsolatat a magasitas nem zavarhatja.

7.2. Kornyezetvédelem

- Zajvédelem: A kivitelezés ideje alatt jelentds zajterhelés varhatd (bontés, betozas), amit
szervezési intézkedésekkel (munkavégzés idobeli korlatozasa) kell minimalizalni. Az
iizemeltetés sordn a vendéglatd egység gépészete (elszivok, klimak) nem okozhat
hatarérték feletti zajt a tet6téri lakasok és a szomszédok szamdra. Zajvédelmi szamités és
szlikség esetén hangszigetelt burkolatok alkalmazasa kotelezo.

- Levegétisztasag: A modern fltési rendszerek alkalmazasa csokkenti a kérosanyag-
kibocsatast a korabbi allapothoz képest.

- Hulladékgazdalkodas: A lakasok ¢és az iizletek szelektiv hulladékgytijtését telken beliil
(pl. a foldszinti tarolokban vagy a pince szinten) kell megoldani, mivel udvar nincs. A

kozteriiletet hulladékgytijté edényekkel terhelni nem szabad.

8. KOZFEJLESZTESI IGENYEK ES A TELEPULESRENDEZESI
SZERZODES

A Meéptv. 92. § (3) bekezdése eldirja, hogy a Célmegvaldsitonak at kell vallalnia azokat a
kozfejlesztési koltségeket, amelyek a beruhdzas miatt valnak sziikségessé. Jelen esetben ezek a

kovetkezok:

8.1. Sziikséges kozfejlesztések listaja

1. A HESZ médositas teljes koltségét: Beleértve a tervezési dijakat, szakért6i dijakat.

2. Parkolohely-megvaltas: A szamitott parkolohely-hidny (kb. 4-6 db) utdn fizetendd
megvaltasi dij megfizetése a hatdlyos dnkormanyzati rendelet szerinti egységaron.

3. Zoldfelilleti kompenzacio: A hianyzé zoldfeliilet ellentételezéseként faiiltetés
finanszirozésa vagy megvaldsitasa kozteriileten.

4. Kaozteriilet-rehabilitacié (opcionalis): Az épiilet elotti jardafeliilet feltjitasa, térburkolasa

a varoskép javitasa érdekében.
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5. Kozmiivesitési igény-novekedés okozta kapacitasbdvités terveztetése, kivitelezési

koltségének atvallalasa sziikség esetén.

8.2. Koltségviselés

A telepiilésrendezési szerzédésben rogziteni kell, hogy a fenti miiszaki beavatkozéasok, valamint a
HESZ médositasaval jaro tervezési és eljarasi koltségek kizarolag a Célmegvalositot terhelik. Az

Onkorményzat anyagi kotelezettséget nem vallal.

8.3. Koltségbecslés

Parkolé megvaltas

Az alabbi tablazat harom forgatékonyvet mutat be a parkolo-megvaltas koltségeire:

Forgatokonyv Megvaltando Egységar Osszkoltség Magyarazat
db (Ft/db) (Ft)
Minimum 4 520.000 2.080.000 Ha az
(Elavult dij) onkormanyzat
nem frissitette a
rendeletet.
Redlis (Piaci | 4 1.200.000 4.800.000 A valods épitési
ar) koltségek
alapjan.
Maximum 6 1.500.000 9.000.000 Ha a
(Bovitett vendéglatas
igény) utdan is  kell
fizetni +
magasabb dij.

Kockazati tényez6: Ha a TRSZ alairasaig a rendeletet modositjak és a dijat a piaci arakhoz (vagy

mas nagyvarosok 2-3 millié Ft-os dijaihoz) igazitjak, ez a tétel jelentdsen megndvekedhet. A

4.800.000 Ft-os koltséget tekintjiik a legvaldsziniibb tervezési alapnak.

Zoldfeliilet kompenzacio

A varosi kornyezetben val6 faiiltetés nem csupan a csemete arat jelenti. A tartdos megmaradashoz

mindségi elénevelt fakra, talajcserére és utogondozasra van sziikség.
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- Faanyag: Tobbszor iskoldzott, 16/18 vagy 20/25 cm torzskorméretli, varostiird fajtak (pl.
Ostorfa, Koéris, Hars). Ara: 60.000 — 120.000 Ft/db.

- Ultetés: Ultetdgodor (min. 1x1x1m), terméfold csere (sittes talaj miatt), tipanyag, karozas,
torzsvéds racs, 6ntdozédrén. Ara: 50.000 — 80.000 Ft/db.

- Utégondozas: 3 éves fenntartas (Ontdzés, metszés) kotelezd vallalasa. Atalanydij: kb.

30.000 Ft/fa/év.
Tétel Egységar (Ft) Mennyiség Osszesen (Ft)
Faanyag (Elonevelt, | 90.000 5db 450.000
20/25 cm)
Ultetési munkadij és | 70.000 5db 350.000
anyagok
3 éves fenntartds [ 90.000 5db 450.000
(tokésitve)
Osszesen 1.250.000
(Kivitelezés)
Alternativa: 250.000 5db 1.250.000
Pénzbeli megvaltas

Becsiilt koltség: A zoldfeliileti kotelezettség teljesitése nagysagrendileg 1.250.000 Ft + AFA
koltséget jelent. Ez a tétel a projekt legkisebb koltségeleme, de a tarsadalmi elfogadottsag

(lakossagi reakcidk) szempontjabdl kulcsfontossagu.

Kozteriilet-rehabilitacio, jardafeldjitas koltségei

A kozteriileti burkolatépités koltségei az anyagmindségtdl és az alapozasi igénytdl fiiggden
véltoznak. Gyongyds belvarosdban, miiemléki kornyezet hataran valoszintileg térkd burkolatot (pl.
antikolt, nemesitett feliilet) irnak eld az aszfalt helyett.

Tételes arképzés:

Bontas: Meglévd burkolat (beton/aszfalt) felbontésa, sitt elszallitasa. Ar: 4.000 — 6.000 Ft/m2.
Alépitmény: Foldtiikkor kiemelése, CKT beton vagy zuzottkd teherhord6 réteg (15-20 cm),
agyazoréteg. A tartossag érdekében kozteriileten a CKT beton alap javasolt. Ar: 10.000 — 14.000
Ft/m2.
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Szegélyezés: Kiemelt vagy siillyesztett kerti szegélyké betonba agyazva. Ar: 4.000 — 6.000 Ft/fm.
(40 fm hosszon ez jelentds tétel).

Burkolés: Térko beszerzése és lerakasa.

Anyagér (kdzépkategoria): 6.000 — 10.000 Ft/m2.

Munkadij: 8.000 — 12.000 Ft/m2.’

Osszesitett m2 ar: Egy komplett, kulcsrakész kozteriileti jardaépités koltsége 2025-ben 35.000 —
50.000 Ft/m2 + AFA savban mozog.

Munkanem Mennyiség Egységar  (Netté | Részosszeg (Ft)
Ft)

Bontasi munkak és | 80 m2 5.000 400.000

elszallitas

Tiikorkészités és | 80 m2 12.000 960.000

alapozas (CKT)

Szegélyépités 40 fm 5.000 200.000

(betonba 4gyazva)

Térko burkolat | 80 m2 20.000 1.600.000

(anyag + dij)

Jarulékos munkak | 4 db 50.000 200.000

(aknak

szintbehelyezése)

Zo6ldsav/faverem 1 kit 340.000 340.000

rendezése (tartalék)

Osszesen (Netté) 3.700.000

Osszesen  (Brutté 4.699.000

27% AFA)

Ez a 3,7 millié forintos tétel a varoskép javitasat szolgalja, és a beruhaz6 szdmara fontos lehet a

kornyezet mindségének emelése az j lakasok értékesithetésége szempontjabdl is.

Kozmiivesités bovitése

A funkciovaltas (vendéglatas + 4 10j lakés) tobbletterhelést jelent a kozmiihalozatra. A koltségek
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két 6 csoportra oszthatok: a kozmiiszolgaltatok felé fizetendd halozatfejlesztési hozzajarulasok €s

a belso halozat fizikai kiépitése.

Vizikozmii-fejlesztés

A 2011. évi CCIX. torvény (Vksztv.) 69. §-a alapjan a nem lakossagi felhasznaloknak (a fejlesztd
cégként, gazdasagi tevékenység keretében épit) vizikozmii-fejlesztési hozzajarulast (kvotat) kell
fizetnilik a tobbletkapacitds utan. A Heves Megyei Vizmi Zrt. szolgaltatasi teriiletén ez a dij
jelentds tétel.

Igénybecslés:

4 db apartman (feltételezve 3 fd/lakas és 100 liter/fé/nap fogyasztast) = 1.200 liter/nap = 1,2
m3/nap.

Vendéglatas (ha boviil): tovabbi 0,5-1,0 m3/nap.

Osszesen megvaltand6 kapacitas: kb. 1,5 - 2,0 m3/nap.

Dijszabas (2025): A szolgaltatok dijai évrdl évre valtoznak, de a Heves Megyei Vizmii Zrt. és
hasonl6 szolgaltatok (pl. DRV, ERV) adatai alapjan '' a hozzajarulas mértéke:

Ivoviz kvéta: kb. 200.000 — 250.000 Ft / m3 / nap.

Szennyviz kvoéta: kb. 300.000 — 400.000 Ft / m3 / nap.

Koltségszamitas:

Viz (1,5 m3/nap * 250.000 Ft) = 375.000 Ft

Szennyviz (1,5 m3/nap * 400.000 Ft) = 600.000 Ft

Részosszeg: kb. 1.000.000 Ft.

Villamosenergia halozatfejlesztés

A modern lakasok (klima, hdszivattyt, elektromos siitd) €s a vendéglatd konyhatechnologia nagy
teljesitményt igényel.

Igény: Lakéasonként 1x32A vagy 3x16A. A haz teljes betdpjanak bovitése kb. 100-150 Amperrel
szlikséges.

Csatlakozasi dij: Az MVM halézatan a 32 A feletti részre Amper-dijat kell fizetni. Ennek mértéke
2025-ben kb. 5.000 — 6.000 Ft / Amper.

100A bdvités * 6.000 Ft = 600.000 Ft.
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Miiszaki beavatkozas: A régi belvarosi épiileteknél a legdragabb tétel a mérdhelyek
szabvanyositdsa. A féelosztd cseréje, tlizvédelmi fokapcsolo kiépitése, uj felszalldo vezetékek
behuzasa sziikséges. Ennek villanyszereldi munkadija és anyagkoltsége elérheti a 2.000.000 —

2.500.000 Ft-ot.

Tétel Koltség (Netto Ft)
Vizikozmli  hozzajarulas  (Viz+Csatorna | 1.000.000

kvota)

Elektromos halozatfejlesztési dij (MVM) 600.000

Meérbhely szabvanyositas, belsé | 2.000.000
gerincvezeték csere

Tervezés ¢s engedélyezés 300.000

Osszesen 3.900.000

A 1546 hrsz-0 ingatlan fejlesztése varosépitészeti szempontbol értékes, mivel funkciot és életet
visz a belvarosba, valamint megujit egy romlo allaga épiiletallomanyt. A feltart kb. 13-17 millio
forintos nettd kozfejlesztési teher a projekt teljes, vélhetden 150-200 millio forintos bekertilési
koltségének mintegy 7-8%-at teszi ki. Ez az ardny a hazai ingatlanfejlesztési gyakorlatban
elfogadhatd és kezelhetd, amennyiben a létrejové lakasok és Tlizlethelyiségek piaci

értékesithetdsége biztositott a gyongydsi ingatlanpiacon.

8.4. Onkormanyzati vallalasok
Az Onkorményzat véllalja, hogy a TRSZ alairdsat és a telepitési tanulmanyterv elfogadisat
kdvetden:
1. Meginditja a partnerségi és allamigazgatési egyeztetési eljarast a HESZ modositasara.
2. A jogszabalyi keretek kozott tdimogatja a fejlesztési teriilet épitési Ovezet paramétereinek
modositasat (100% beépitettség, magassagkorrekcid) a beruhazas lehetdvé tétele
érdekében.

3. A befizetett megvaltasi dijakat elkiilonitetten kezeli és parkold/zoldfeliilet fejlesztésre
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forditja.

4. A kozteriileti fatiltetés helyszinének kivalasztasaban kozremukodik.

9. OTEK ELTERES INDOKOLTSAGA ES LEHETOSEGE

A TEKA 135.§ (2) bekezdése értelmében a gyongydsi HESZ médositasakor az OTEK 2021. julius
15-1 idéallapota szerinti II. és II1. fejezete, 111.§ (1) és (2) bekezdése €s 1. és 2. sz. melléklete az
iranyado.

A helyi épitési szabdlyzat a II. ¢és III. fejezetében meghatirozott telepiilésrendezési
kovetelményeknél szigorubb kdvetelményeket meghatarozhat. Ett6l megengeddbbet csak a 111.§
(2) bekezdésében foglaltak egyiittesen teljesiilnek:

»(2) A II-IIl. fejezetben meghatarozott kévetelményeknél megengedobb kovetelményeket a
telepiilésrendezési eszkoz akkor dllapithat meg, ha

a) azt kiilonleges telepiilésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba

b) kozérdeket nem sért, valamint

c)a3l. § (1) bekezdésében foglalt kovetelmények teljesiilnek.”

Az a) pont a tanulmanyterv alapjan igazolt. A fejlesztési teriilet, a 1546 hrsz-u ingatlan a varos
torténelmileg kialakult varosszerkezetéhez, az ugynevezett zsellérkozos telkek kozé tartozik,
melyekre jellemz6 azok tulépitettsége. Jelen fejlesztés a kialakult beépitettséget meg kivanja
hagyni, felfelé igyekszik bdviteni a meglévd épiiletet egy ) barnamezds beruhdzas helyett, a
meglévd belvarosi karaktert erdsitve, a telepiilésszerkezetet valtozatlanul meghagyva. A tetotér
beépitése illeszkedik a kdrnyezd beépitésekhez, jelentds javulast hoz a telepiilés- és utcaképben.
A tervezett valtoztatds kdzérdeket nem sért, magantulajdont nem veszélyeztet. Az eldirt parkolokat
kozteriileten biztositja, megvaltja a Célmegvaldsito, a sziikséges zoldfeliiletet bar telken beliil nem
lehet megoldani, a varos kornyezo zdldfeliileteinek fejlesztésével kivanja elérni, mely kozérdek,
kozfejlesztésnek felel meg.

Az OTEK 31.§ (1) bekezdésében 16v6 kovetelmények teljesiilnek, azaz ,,az épitményeket csak 1igy
szabad elhelyezni, hogy azok egyiittesen feleljenek meg a telepiilésrendezési, telepiiléskepi,
illeszkedési, a kornyezet-, a taj-, természet- és a miiemlékvédelmi, tovabba a rendeltetési, az

egészseg-, a tiz-, a koz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kovetelmenyeknek, valamint a
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geologiai, éghajlati, illetéleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidrologiai adottsdagainak,
illetoleg azokat ne befolyasoljak karosan.”

Telepiilésrendezési kdvetelmények, telepiilésképi, illeszkedési és rendeltetési kdvetelmények: a
telepiilésrendezési kovetelményekkel 6sszhangban van az OTEK-t6l valo eltérés, a tervezett
szabalyozas soran a szomszédos teriiletek, épitési dvezetek, dvezetek hasznalhatosdgara nincs
befolyéssal. A meglévé és boviteni szdndékozott épitményeknek tovabbra is meg kell felelni az
épitészeti, statikai és tlizvédelmi szabalyoknak.

T4ji-, természeti- és milemlékvédelmi kovetelmények: A teriilet beallt, természetvédelmi érték
nincsen a teriileten. A maddositas és a fejlesztési szandék az utcaképet, varosképet javitani fogja.
A tajképben nem okoz valtozast belteriileti ingatlan révén. A kovetelményekkel 6sszhangban van
az OTEK-t6] val¢ eltérés.

Egészség-, a tliz-, a koz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kovetelmények. Az OTEK
szerinti €s a hatdsagok altal eldirt egészség-, a tliz, a koz- és maés biztonsagi, az akadadlymentességi
kovetelményeket, attol fliggben vagy fliggetleniil, hogy milyen jellegli épitmény valosul meg
figyelembe kell venni a Célmegvalositonak.

Geologiai, éghajlati, illetdleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidroldgiai adottsdgainak
meglrzése: a modositds beallt teriiletet érint. A tervezett valtoztatdsok egyaltalan nem
befolyasoljak a geologiai, éghajlati és terepviszonyokat. Nem véltoztatja meg a talajviz fizikai,
kémiai, hidrologiai adottsagait.

A jogszabalyok alapjan tehat nincs akadalya az OTEK-t6] val6 eltérés alkalmazasara a gyongyosi
Vt/Zs-7 jelt épitési Ovezetre.

Osszességében megéllapithatd, hogy az ,,Vt/Zs-7” telepiiléskdzpont vegyes épitési dvezetben
torténd épitési eldirdsok modositasa Osszhangban van a magasabb rendii jogszabalyokkal, a

kiilonbozd szakmai, szakagi érdekeket nem sérti.

10. OSSZEGZES ES JAVASLAT

A Gyodngyds, Kossuth Lajos utca 16. szam alatti ingatlan fejlesztése varosépitészeti és gazdasagi
szempontbol is tamogatandd. A beruhdzas megment ¢€s megujit egy értékes belvarosi
¢épiiletallomanyt, 1 lakofunkcidt hoz a kozpontba, és noveli a szolgaltatasok szinvonalat.

A fejlesztés gatjat képezo jelenlegi szabalyozasi korlatok (beépitettségi %, magassag) modositasa
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a kialakult allapot és a raciondlis teriilethasznositas miatt indokolt. A 100%-o0s beépitettségbdl

fakado negativ hatasok (zoldfeliilet és parkolo hidanya) a telepiilésrendezési szerzodés keretében,
pénzbeli megvaltassal és kompenzacidval kezelhetdk, igy a kozérdek nem sériil.

Javaslat a KépviselO-testiilet szamara:

Javasoljuk a Tisztelt Képviselo-testiiletnek a Telepitési Tanulmanyterv elfogadasat és a
telepiilésrendezési szerz6dés megkdtését a fenti garancialis elemek beépitésével, amely megnyitja

az utat a HESZ modositasi eljarasa eltt.

Készitette:
\Conmb/) b—
Készeghy Abel
Okleveles telepiilésmérndk, telepiilésrendezési szakértd
Kamarai szdm: TT-09-0655
Debrecen, 2026.02.04.
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11. BEEPITESI TERV KIEGESZITO ABRAI
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Homlokzati anyagok:
1. sikpala-fedéas szirka
2. siklemez-fedés sziirka
3. homlokzatfestes faher
4. homlokzatfestés woros
5. labazatvakolat 5.5zlrks
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B. mazalt acél nyilaszara fehér
8. horgany ereszcsatoma
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