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1. BEVEZETO

1.1. Onkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo feljegyzése

Telepitési tanulmanyterv tartalmanak meghatarozasa

A Gybngyos, Napkelte utcaban lévd, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, valamint a 11408
hrsz.-U ingatlanokat érintd tervezett fejlesztéssel dsszefiiggd telepulésrendezési eszkéz (HESZ)
moédositdsa kapesan készitendd telepitési tanulmanytervet a teleplléstervek tartalmardl, el-
készitésenek és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintéz-
menyekrél szold 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. r.) 7. melléklete
szerinti tartalombél a tablazatban megjeléltekkel, valamint a magasabb rendd terliletrende-
zési eldirasoknak és a helyi telepiilésképi kévetelményeknek vald megfelelés vizsgalataval

szilkseges elkésziteni.

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

ELKESZITENDO MUNKARESZEK

1. A telepitési tanulmanyterv tartalmazza

a) a terilet s kérnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat, nem

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

c) a beépitési tervhez kapcsolodd infrastruktira-igenyeket, a sziikse- | igen
ges es tervezett miszaki &s humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatasait és kdvetelmenyeit, igen

e} a teleplilésterv valtozasanak, modositdsanak tartalmat, szabalyo- | igen

zasi koncepciodjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapesolatos déniés
elékeszitésere, a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kézerthetd
maodon abrazolja

a) a beépités javaslatat, igen
b) a hatarolo kéz-, illetve kdzhasznalatu terileteket, igen
c) a zéldfeliiletek kialakitasanak maodjat, igen
d) a kézlekedési és parkolasi rendet igen
e) a kéizmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. igen

3. a beepitési terv térbeli megjelenitéset az épitett és természeti kér- | igen
nyezetbe illesztett térbeli kérnyezetalakitas terve szemléltetd




Fentieken tdlmenden:

- Amagyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekez-
dese alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kézfejlesztések kérét és elézetes
kéltségbecsléset, amelyek kizarolag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas
miatt valnak sziikségesse, igy pl.: kézvilagitas-, ut-, csapadékviz-elvezetés-, kdzmiivek ki-
épitese, sth.

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

- Atanulmanyterv készitése sordn kérem megvizsgalni valtoztatas kiterjesztésének lehetd-
séget/sziikségszeriiséget az 5353 és az 5354/3 hrsz.-0 ingatlanokra is.

- Kérem megvizsgalni, hogy a valtoztatds kévetkeztében szilkséges-e az utcai és a lejtd felsli
homlokzatmagassag korlatozasa, elkerilendé mind az utca iranyabol, mind a lejtd iranya-
bol a tulzott meértekl homlokzati feliletek és épiiletmagassag kialakulasat.

- Kérem, a telepitési tanulmanyterv mellet a telepiilésrendezési szerzédeés tervezetének el-
kesziteset es megklildését is.

P\Korm. r. 19. § (5) bekezdés ertelmeben a hét even belil kesziilt korabbi megalapozd vizsgalat
es az alatamaszto javaslat felhasznalhato a telepitési tanulmanyterv és a beépitesi terv készi-
tésénel.

Jelen féepitészi feljegyzest a Korm. r. 19. § (4) bekezdése szerint a Gyéngyts, Napkelte utcaban
lévs, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, valamint a 11408 hrsz.-0 ingatlanokat érinté terve-

zett fejlesztéssel Gsszefliggd telepitési tanulmanyterv kidolgozasahoz adtam ki.

Kelt: Gyéngydstn, az elektronikus tanusitvanyban foglaltak szerint

Vas Robert
féépitész



2. 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 eszkozének tervezési teriiletre (telektombre) torténd modositdsdhoz. A
modositas targyat a Gyongyos, Napkelte utcaban 1évd, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407,

valamint a 11408 hrsz.-1 ingatlanok képezik.

A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény (Méptv.) 92. § (1) és (2) bekezdései alapvetden
Ujraszabalyoztdk a telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasanak rendszerét. A jogszabaly
értelmében a telepiilési onkormanyzat a maganberuhdzoi szandékok és a kozérdek 6sszehangolasa
érdekében telepiilésrendezési szerzddést (TRSZ) kothet a Célmegvalositoval. E szerzddés
megkotésének, valamint a telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak elengedhetetlen eldfeltétele
a Célmegvalodsitd altal benyujtott, a telepiilési f6épitész altal meghatarozott tartalmu
Tanulmanyterv képviseld-testiileti elfogadasa.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a rogziti, hogy épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni. Ez a dokumentum
szolgal alapul a megalapozé vizsgalat és az alatdmaszto javaslat késébbi kidolgozasahoz, illetve
felhasznalhatd azok részeként. Jelen dokumentum egy komplex varosrendezési hatasvizsgalat,
amely igazolja, hogy a tervezett épiiletmagassag moddositds nem sérti a telepiilés érdekeit, a

kornyezeti fenntarthatosagot és a szomszédos funkcidok mitkodését.

2.2. A fejlesztés elozményei és a beruhazoi szandék részletes ismertetése

A fejlesztési teriiletre ,,PANORAMA-PB” Kft. (székhely: 3200 Gyongyds, Keleti Karacsondi koz
1., iigyvezetd: Palik Tibor, a tovabbiakban: Célmegvaldsito), mint a 5352, 11401, 11402, 11406,
11407, valamint a 11408 hrsz- ingatlanok tulajdonosa az ingatlanokon modern, magas esztétikai
¢s miiszaki mindségli, teljes egészében lapostetds kialakitasu lakdépiiletek megvaldsitasat,

valamint az épitési telkek értékesitését kivanja megvaldsitani.



A fejlesztési szandék 1ényege a varos szovetében szervesen illeszkedd ingatlanegyiittes lapostetds
beépithetdségének eldsegitése. A vizsgalt teriilet kifejezetten meredek, 21-25 %-os lejtésszoggel
rendelkezik, amely a telkek hosszirdnyu, volgy felé mutatd kiterjedésében megkdzelitdleg tiz
méteres vertikalis szintkiilonbséget eredményez az utcai csatlakozasi ponthoz képest, ezen
adottsag neheziti a lapostetds beépitést a hatalyos épliletmagassag betartasa mellett.

A Napkelte utca érintett, az 5352, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 helyrajzi szdmu
ingatlanokat feltar6 szakasza jelenleg nem rendelkezik végleges, teljes keresztmetszetben kiépitett
szilard utburkolattal. A végleges utburkolat (legyen az aszfaltozds vagy nagy teherbirdsu
térkoburkolat), valamint a hozzad kapcsolodd szegélykovek és csapadékviz-elvezetd arkok
elkésziilte utan az utkorona végleges szintje az eddigi, ideiglenes allapothoz képest megemelkedik.
Ez a magassagvaltozas kozvetlen és jelentds hatassal van a magéantelkek csatlakozasi pontjaira, a
kapubehajtok lejtésviszonyaira, a felszini vizek megfolyasara, valamint az épiiletek foldszinti
padlovonalanak (+£0,00 szint) és a gyalogos bejaratoknak a meghatarozasara, tovabba a

kozmiuvekre valo rakotést is nehezitik.

B

1. abra A fejlesztéssel érintett ingatlanok megkozelitésére szolgalo kozteriilet a Csillag utca felél (Google Utcakép 2023. apr.)

A problémét az jelenti, hogy az Eszak-Kalvériapart lakoteriileten beliil, targyi ingatlanokon a

hatalyos HESZ Lk/Ek-3 ¢épitési Ovezeti paraméter esetén a megengedett legnagyobb

6
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épiiletmagassagot 4,5 méterben maximalizélja, ezen a meredek dombvidéki terepen a 4,5 méteres
épiiletmagassagi korlat mellett a korszerii, kétszintes, lapostetds lakdépiiletek kialakitasa
fizikailag, funkciondlisan és épitészeti szempontbol is ellehetetleniil. A szigorti magassagi korlat
okan a masodik, teljes értékii lakdszintet kizardlag a természetes terepszint alé siillyesztve, jelentds
¢s rendkiviil koltséges bevagasokkal, lefelé¢ terjeszkedve lehetne megépiteni, ami élhetetlen,
természetes megvilagitastol elzart tereket eredményezne. A fejlesztési cél tehdt egy olyan
rugalmas, de mégis szigoru keretek kozé szoritott szabalyozasi kdrnyezet megteremtése, amely
lehetévé teszi HESZ-ben az épiiletmagassag 6,5 m-re torténé ndvelését a tulajdonos szandéka
szerinti kedvezobb lapostetds kivitelezés esetén tigy, hogy kozben garantalja a telepiiléskép

védelmét, a domborzathoz valé harmonikus illeszkedést és az utcai 1épték megdrzését.

2. abra A fejlesztéssel érintett ingatlanok megkozelitésére szolgalo kozteriilet az Esthajnal utca felol (Google Utcakép 2023. apr.)

Az dnkorményzat az érintett ingatlanok tekintetében Gyongyos Varos Onkormanyzata Képviseld-
testiiletének Gyongy0os varos helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervérdl szold 33/2020.
(X.30.) onkormanyzati rendelete (a tovébbiakban: HESZ) - az ¢érintett épitési Ovezet
épiiletmagassaga tekintetében lapostetds kivitelezés esetén 6,5 m-re térténd megvaltoztatasaval

Osszefliggd — modositasi igényt tamogatta.



o

2.3. A foépitészi tartalmi kovetelmények elemzése

A Gyongyosi Kozos Onkormanyzati Hivatal féépitésze a 18/55-1/2026. szamu feljegyzésében
hatarozta meg a Tanulmanyterv kételezo tartalmi elemeit a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7.
melléklete alapjan. A feljegyzés kiilon hangsulyt fektet arra, hogy a dokumentacio térjen ki a
kozfejlesztési igényekre, az utcai és a lejtd fel6li homlokzatmagassag korlatozasanak vizsgalatara,

tovabba a modositas kiterjesztésének vizsgalatara a szomszédos ingatlanok esetében:

A magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekezdése
alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elozetes
koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt
vadlnak sziikségessé, igy pl.: kozvilagitds-, ut-, csapadékviz-elvezetés-, kézmiivek kiépitése, stb.

A telepitési tanulmanyterv térjen ki a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Méptv. 92. § (4)
bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetésére is. ,,

A dokumentacio 8. fejezete tartalmazza a kozfejlesztési igényekre vonatkozé informaciokat.

A tanulmanyterv  készitése sordan kérem megvizsgalni vdltoztatds  kiterjesztésének
lehetdségét/sziikségszeriiségét az 5353 és az 5354/3 hrsz.-u ingatlanokra is.”

A vizsgalat soran megallapithato, hogy az 5353 hrsz esetében a szabalyozas kiterjesztése nem
csupan indokolt, hanem szakmailag is elengedhetetlen a harmonikus utcakép, a koherens
telepiilésszerkezet és a jogbiztonsag kialakitasa érdekében. Ez garantalja, hogy a Napkelte utca
ezen szakasza a jovOben egy egységes épitészeti karakterrel rendelkezd, azonos ritmusban
egyseéges epiilettomegekkel beépiild, magas szinvonalu lakoteriiletté valjon.

Az 5354/3 hrsz bevonasa azonban nem indokolt, tobbek kozott arra is tekintettel, hogy a TKR
meghatarozo6 teriiletként jeloli az ingatlant, ezaltal a TKR 15.§ (1)-(2) bekezdése vonatkozik ra,
amely ugyan enged eltérési lehetOséget tetéforma tekintetében, ezen kitételt a telek esetében
azonban kérelem hiadnyaban nem kelléen megalapozott.

Tovabba a telepiilésképi szempontbdl meghatarozo 1) csaladi hazas teriiletekre vonatkozd tertileti
¢és egyedi épitészeti kovetelmények alapjan a TKR 25.§ (2) bekezdésben eldirt a magastetds
kialakitas.



,15.§ (1) Az illeszkedés szabalyainak alkalmazasaval kell eljarni az alabbi esetekben: ...

g) az épiiletek tomege, tetoformdja; ...

meghatarozasanal, amennyiben a helyi épitési szabalyzat nem ad szabalyozast.

(2) A telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriileteken a kialakult varosszerkezet, beépitési
karakter megorzése érdekében uj épiilet épitése, vagy meglévo épiilet atalakitdasa, bovitése
eseten a telepiiléskép-védelmi illeszkedés szabalyait be kell tartani.”

,25.§ (2) Valtozatos magastetds tetéforma kialakitasa megengedett, a teté hajlds szége 25-40

’

kozott legyen.’

., Kérem megvizsgalni, hogy a valtoztatas kévetkeztében sziikséges-e az utcai és a lejto feloli
homlokzatmagassdg korlatozasa, elkeriilendé mind az utca iranydbdl, mind a lejté iranydbdl a
tulzott mertekit homlokzati feliiletek és épiiletmagassag kialakuldsat.”

Bér egy hagyomanyos, magastetds (példaul 40-45 fokos hajlasszogli satortetds) kialakitas esetén
a tettér beépitésével a két szint funkcionalisan megvaldsithatd lenne a 4,5 méteres
épliletmagassagi hataron beliil, a kortars épitészeti trendek, a zavartalan panordma érvényestilése,
valamint a domboldalba simuld, tdjba illeszkedd 2 teljes szintes beépitési tipoldogia megkoveteli a
lapostetds formanyelv alkalmazhatosagat. A magastetds épliletek nagy, egybefiiggo tetofeliiletei a
lejtén felfelé haladva vizudlisan egymasra torlodnak, optikailag talzsufoljak a domboldalt, és
jelentdsen kitakarjak a kilatast a feljebb elhelyezkedd telkek, valamint a kozteriiletek eldl.

A tulzott homlokzati feliiletek kialakuldsanak veszé€lye egy 6,5 méter magas, egyenes falként
emelkedd épiilet esetében valos probléma lenne. A megoldast €s a sziikséges korlatozast azonban
nem egy Ujabb, 6ndll6 homlokzatmagassagi mutatd bevezetése jelenti (ami csak megbonyolitana
a jogalkalmazast), hanem a térbeli tomegformalas, az utcafronton 4,5 méteres
homlokzatmagassag kotelez6 eléirasa. A Kkidolgozott szabalyozasi koncepcio az
épiiletmagassag novelését ezen rendkiviil szigoru feltételhez koti, amely garantilja a
Napkelte utca feloli egységes térarany megtartisat. Ez az utcafronti 4,5 méteres
homlokzatmagassagi el6iras automatikusan és organikusan korldtozza a vizuélisan érzékelhetd
homlokzatmagassagot. Az utcarol nézve a jarokeld csupan a foldszinti (max. 4,5 méter magas)
homlokzatot érzékeli kozvetleniil, a masodik szint fala nem emelkedik ki, az a domboldalban lefelé

valésul meg, igy vizualis nyomésa csokken, az utca léptéke emberkozeli marad.
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3. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA,
VIZSGALATA

A tervezési terlilet a Méptv. szerinti telektombre kell, hogy kiterjedjen a telepiilésrendezési

eszk6zok modositasa sordn. A tervezési teriilet tehat a Panorama 1épcsd (5359/2, 5357/4, 5355/7
5354/2 hrsz) — Csillag utca (11403 hrsz) — Napkelte utca (11403, 11405/86, 11405/91 hrsz) — 12
m szélességll tervezett kozteriilet (032/209 hrsz) — kiilteriileti kozteriilet (032/22 hrsz) — 12 m
sz€lességll tervezett kozteriilet (032/133, 032/134, 032/135 hrsz) — belteriilet hatar — Bocskai
Istvan utca (5415 hrsz) — Vachott Sandor utca (5370 hrsz) — Damjanich Janos utca (5349/2 hrsz)
altal hatarolt telektomb. A fejlesztéssel érintett telkek ezen beliil helyezkednek el: a 5353, 5352,
11401, 11402, 11406, 11407, 11408 hrsz-u ingatlanok.

3. abra Tervezési teriilet és azon beliil a fejlesztéssel érintett ingatlanok elhelyezkedése (sajat szerkesztés)
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3.1. Foldrajzi elhelyezkedés és morfologia, fejlesztési teriilet elhelyezkedése a
varosszerkezetben

A vizsgalat targyat képezé ingatlanok Gyongyos Eszak-Kalvériapart telepiilésrészen, a Napkelte
utca keleti oldalan talalhatok, az Gj csaladi hazas teriileten (Lk/Ek). A teriilet varosszerkezeti
szempontbodl kiemelt jelentségii, hiszen a varos leglijabb, még most is folyamatosan fejlodo és
€piil6 varosrészén a belvarostdl észak-nyugati iranyban talalhat6, a ,,R6zsa domb” északi részén,
ahol Ujonnan épiilet kertvarosi csaladi hazak taldlhatdak. A beépités karaktere ezen a szakaszon
laza, kertvarosias. A tombok szerkezete és a telekosztas szabalyos, a telkek atlagos szélességgel
¢s mélységgel lettek kialakitva, az épiiletek eldkerttel, oldalhataros beépitéssel épiiltek meg.

A funkciondlis kornyezet lako, elszortan kiskereskedelmi egységek, vendéglatohelyek és

szolgaltatok miikddnek.

A Napkelte utca mentén a szabalyozasbol és a telepiilésképi rendelet eldirasaibol fakaddan hasonlod
karakter(i, helyi védelem alatt all6 épiiletek nem talalhatok, ami sziikségessé teszi az illeszkedd,

atgondolt beavatkozast.
3.2. A fejlesztési teriilet részletes miiszaki vizsgalata
A 5353, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, 11408 hrsz-u ingatlanok paramétereit a foldhivatali

adatok alapjan rogzitjiik:
Cim: 3200 Gyongyos, Napkelte utca (Csillag €s Esthajnal utcak kozotti szakasza)

Helyrajzi szam Telek teriilete (m?) Szabalyozas végrehajtasat kovetoen a
telek teriilete (m?)
5353 1311 872
5352 1319 831
11401 783 nem érinti szabalyozas
11402 857 nem érinti szabalyozas
11406 1129 891
11407 1377 949
11408 1278 874
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Jelenlegi beépitettség: 0 %

Kozmiiellatottsag: Az ingatlanokon a teljes kozmiivesitettség szempontjabol megfeleltetheto,
egyes kdozmiivek mar kiépitettek (villamos energia, vezetékes gaz) vagy kiépithetdk a teriileten, az

ehhez sziikséges csatlakozasi lehetdséges adottak.
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hirkozlés vezetékes gaz villamos energia vizellatas és elvezetés

Domborzati viszonyok: A vizsgilt teriilet morfologiailag rendkiviil érzékeny, kifejezetten
meredek, 21-25 szazalékos lejtésszoggel rendelkezik, az atlagos lejtésviszonyok 20% felettiek. A
szintvonalak alapjan a Napkelte utca ~183,5 méteren, mig a telekvégek ~172 méteren
helyezkednek el, azaz cca. 10 méteres szintkiilonbséggel rendelkezik.

Az ingatlanok, egymassal teriiletileg és funkciondlisan is kapcsolodnak. Oldalhataron allo

beépitésti, jelenleg beépitetlen lako telkeket magéba foglald teriileten fekszenek.

4. abra. szintvonalas geodéziai térkép (sajat szerkesztés)
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3.3. Taj- és természetvédelmi érintettség

A tervezési teriiletet nemzetkdzi, orszagos, helyi természetvédelmi teriilet €s az orszagos dkoldgiai

halozat ovezetei nem ¢érintik. A tajképvédelmi teriilet Ovezete érinti a tervezési teriiletet. A

tervezési teriileten beliil az E-TER adatszolgéltatas alapjan egyedi tajérték jelenlétérdl nincs

tudomasunk. A fejlesztési teriilet kivett belteriileti ingatlan, melybdl kovetkezik, hogy termdfold

érintettsége, erddteriilet érintettsége nem all fenn.

3.4. Telepiiléskép védelmi érintettseég

Gyongyos varos telepiilésképe védelmérdl szolo 16/2018. (I11.29.) dnkormanyzati rendelet (a

tovabbiakban: Tkr.) alapjan a fejlesztési teriilet nem meghatarozo teriiletként szabalyozott.

oy

r~
L]

‘.w —
|l

TORTENETI VAROSKOZPONT

KISVAROSIAS KARAKTER

ZSELLERKOZOS BEEPITESU LAKOTERULI

FALUSIAS KARAKTER
PUSPOKI

LAKOTELEPI KARAKTER
KERTVAROSIAS LAKOTERULET

UJ CSALADI HAZAS KARAKTER
SORHAZAS BEEPITESU LAKOTERULET
MATRAI KISUDULOS KARAKTER
MATRAI KARAKTER

FARKASMALY

IPARI-KERESKEDELMI TERULETEK
KULONLEGES KARAKTER

NEM BEEPITETT TERULET

5. abra Telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriiletek a Tkr. melléklete alapjan a tervezési teriilet vonatkozdasaban
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3.5. Orokségvédelmi értékek a tervezési teriileten és annak kornyezetében

A tervezési teriilet orszdgos védelem alatt all6 miivi értéket nem érint, teriileti miemléki
védelemben nem részesiil. A tervezési teriileten nyilvantartott régészeti lelohely nem helyezkedik
el, helyi egyedi védelem alatt 4116 értéket nem érint. A Tkr.-ben rogzitett helyi teriileti védelem a

varosszerkezeti jelentdségli teriiletek érintik a tervezési teriiletet €s a modositassal érintett

ingatlanok telekvégét, a modositassal érintett épitési Ovezet teriiletét azonban nem.

6. abra Tervezési teriilet és kornyezetének orékségvédelmi, épitett kdrnyezet szempontjabol védett értékei, teriiletei

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

orokségvédelmi érdekeket nem sérti, a telepiilésképben nem okoz valtozast.
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4. A FEJLESZTESI CELT SZEMLELTETO BEEPITESI KONCEPCIO

4.1. A tervezett modositas paraméterei

A fejlesztési koncepcid kozponti eleme a 5353, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, 11408 hrsz-u
ingatlanok tetéformajanak modositasa és ezzel 0sszefiiggden az épiiletmagassag 2,0 méterrel vald
novelhetdségének rogzitése, a varos szovetében szervesen illeszkedd ingatlanegyiittes lapostetds

beépithetdségének eldsegitése.

Ez a telekalakitds nem hoz létre \1j beépitési lehetdséget, nem siiriti a beépitést, csupan rugalmas,
de mégis szigoru keretek kozé szoritott szabalyozasi kornyezetet teremt, amely lehetdvé teszi a

tulajdonos szdndéka szerinti kedvezdbb lapostetds kivitelezést.

4.2. Beépitési javaslat

A beépitési terv a jelenlegi épitési hellyel (eld, oldal, hatsokert) szamol.

5353, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, 11408 hrsz: A Napkelte utcardl megkdozelithetd telkek
oldalhataron allo beépitési moddal €s eldkerttel szabalyozottak. A nagy aranyt lejtés miatt jelenleg
beépitetlen. Az épitési dvezetre vonatkozé eldiras modositasa indokolt, melynek kovetkeztében a
telkek beépitése varhato.

A telepitési tanulmanytervhez kapcsolodd beépitési javaslat a 21-25 szazalékos lejtore
optimalizalt, innovativ térbeli elrendezést vazolja fel a Napkelte utcai telkeken. A beépités
alapegységei a telkek lejtésiranyara merdlegesen, a szintvonalakkal parhuzamosan elhelyezett, a
domboldalba illeszkedd, jellemzden téglalap alaprajzi elrendezésii, lapostetds lakoépiiletek. Az
oldalhataron all6 beépitési moédnak megfeleléen az épiiletek a telkek északi telekhatarara
szervezddve épiilnek, biztositva ezzel a megfeleld méretii, egybefliggd zoldfeliiletek kialakulésat

a telkek déli oldalan, maximalizélva a benapozast és a szell6zést.

4.3. Hatarolo koz- és kozhasznalatu teriiletek

Az telkek a Napkelte utcan helyezkednek el, kozteriileti kapcsolatuk biztositott, jellemzden csak
az itt lakok hasznaljak, atmend forgalom nem jellemzd. A telkek végében tervezett gylijtont keriilt
kiszabalyozasra, az Ut kivitelezésének ideje nem ismert, igy ezen megkdzelithetdséggel a

modositas nem szamol.
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A hatarolo6 kozteriiletekkel (kiemelten a Napkelte utcaval) valé kapcsolatot a foldszinti tomeg
hatarozza meg. Az eldkerti épitési vonalon elhelyezkedd foldszinti homlokzat, amely magaban
foglalja a gyalogos bejaratokat és a gépjarmiitarolok (garazsok) kapuit, az utcai Iéptékhez igazodva
nem magasodik nyomasztdan az utcaszint f6lé. Az utcakép szempontjabol kulcsfontossagu, hogy
amasodik, 6,5 méteres magassagot eléro épiiletszint az utcai homlokzati siktdl (az épitési vonaltol)
a lejtés miatt lefelé¢ valosul meg, nem emelkedik ki. A szélesebb, épiilet tetején kialakuld savon
tetSteraszok, zoldtetdk kaphatnak helyet. fgy a gyalogos szemszogébél az épiilet csupan egy
foldszintes, emberi [éptékii tomegnek tlinik, a tényleges magassag és a masodik szint rejtve marad,

vagy csak finoman utal a jelenlétére a hattérben.

4.4. Zoldfeliiletek kialakitasanak modja

A HESZ a telkek esetében 50%-os zoldfeliileti fedettséget ir eld. Ezen a terv nem kivéan valtoztatni.
Az eldirt zoldfeliileti fedettség meglétét sziikséges betartani €s betartatni, tekintettel arra, hogy
jelenleg beépitetlen a teriilet, ezen eldirds megvaldsithatosdga nem titkdzik akadalyba. A tervezett
kialakitas lehetdvé teszi, hogy az épiiletek lapostetdin extenziv zoldtetok létesiiljenek, amelyek bar
a statisztikai zoldfeliileti mutatoba a HESZ szerint csak korlatozottan szamithatok be, vizualisan

¢s mikroklimatikusan jelentésen novelik a zoldteriilet érzetét.

4.5. Kozlekedési és parkolasi rend

A teriilet megkozelitése biztositott, a parkolasi rend és a megkdzelitésre szolgalo kozlekedési rend
a helyi épitési el6irasok és az OTEK szigori betartasan alapul, annak megvaltoztatdsa nem
indokolt. A kozteriilet (Napkelte utca) sziik keresztmetszete €s a lejtds viszonyok miatt a
kozteriileti parkolds nem preferdlt. A megndvelt magassdg kovetkeztében 1étrejovo
lakoegységekhez tartozd személygépjarmiivek elhelyezését teljes mértékben a telkeken beliil, a
foldszinti beépités integralt részeként kialakitott zart gépjarmiitarolokban (garazsokban), illetve a

kapubehajtok mogotti, burkolt telken biztosithato.
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4.6. A kozmiivek felszini és a felszin alatti épitményei

Az ingatlanok jelenleg is rendelkeznek részleges kozmiiellatassal (villamos energia, gaz), a teljes
kozmiellatas (viz, szennyviz) a kozteriilet és a telkek beépitésének megvalositasa soran keriil
kialakitasra. A kézmuvek felszini €s felszin alatti elrendezése alkalmazkodik az utcaképhez: a
mérdorakat (géz, villany) a telekhataron, a keritésbe integraltan, rejtett, az épiilet homlokzataval
harmonizéalé dobozokban javasolt elhelyezni, mig a csapadékviz-tarolo ciszterndk a fold alatt, a
zoldfeliiletek alé rejtve kapnak helyet, figyelembe véve azt, hogy a teriilet érintett a vizmindség-
védelmi teriilettel és a felszin alatti vizbazis védéidomaval.

A fejlesztés nem igényel varosi szintli halozatbdvitést, a kozmiihalozat kapacitasa a kialakulo

lakofunkciok ellatasara elegendo.

-~
—-,'_,-h"'!‘.'ﬂ'-—_. T o *A-? . ---------u--hw-.u---""-"-—-----.--u-----i".‘II
.:
3
3
[
o
£
£ : '
i - |'I
- ‘ iy
— R -1".‘. ll i I'I
i ) I" l‘l
r"“".‘q - 'r
a F "’ i
P & i
a 3 :
1 &
M [ &
J.i. .. |r
a".. - I
1 :
gl 1 Vizminéség-védelmi terilet
! Tajképvédelmi teriilet Gvezete
L Felszin alatti vizbazis védéidom

7. dbra E-tér adatszolgdltatds — részlet

17



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 18
GYONGYOS NAPKELTE UTCABAN LEVO, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, VALAMINT A 11408 HRSZ.-
U INGATLANOKAT ERINTO HESZ MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

LS L L

i
| = Hirkozlés

= Szénhidrogén

J # Tavhé

| 7 villamos energia
I I © vizellatas

: [ vizelvezetés

B Y ) e e W -

8. dbra Jelenlegi k6zmiiellatottsdg - ek6zm(i

18




4.7. A beépitési terv térbeli megjelenitése

=5 Egg;u{llust?Naphulie ubca HRSZ: 11402 /7 vazlatterw /¢ Papp Andris, épitész, E-09-0733 L;\T VANYT ERV | V-06

A beépitési terv térbeli megjelenitése (a 3D-s latvanytervek és modellvizsgéalatok tanusaga szerint)
egy olyan dombvidéki épitészeti karaktert vazol fel, amely kortars, mégis alazatosan viszonyul a
tajhoz. A 6,5 méteres megengedett épiiletmagassag a lefelé iranyuld tomegformalas révén tajba
simuld jellegii. Az épiiletek nem "réiilnek" a domboldalra, hanem "belendnek" abba. A lejté feldli
(vOlgy irdnyadba mutatd) hatsé homlokzatok esetében ez szintén érvényesiill az alsd szint
domboldalra torténd besimulasaval kovetve a terep esését, eleget téve a Méptv. szerinti polgari jO
izlés és az épitészeti mindség elvének (... a meglévd helyi és tijegységi szakmai tudasbazisra
épités, a tervezési hely szellemiségéhez vald alkalmazkodas, az épiiletek anyaghaszndlatanal és
formavildganal a kornyezettudatossagi és fenntarthatosagi szemlélet érvényesitése), valamint a
hagyomanyokon ¢és a mai tudason alapuld helybe illesztés elvének (az épitészeti €s tajépitészeti
alkotasoknal torekedni kell arra, hogy az épitmény egyszerre legyen hagyomanytiszteld és eredeti
épitészeti értéket hordozo, az illeszkedés elve alkalmazésanak célja nem az azonossagra, hanem

az épiilet kornyezetébe vald belesimulasanak biztositasara torekvés).
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D gcy;l;u:"c!sé?llapk!lIe utca HRSZ: 1402 /7 vazlattery /¢ Papp Andras, épitész, E-09-0733 LATVANYTERV | V-07

A térbeli kornyezetalakitas szerves része a megfeleld, természetkdzeli anyaghasznalat, amely
szintén ezen elveknek tesz eleget. A homlokzatokon, a tamfalaknal, valamint a lapostetékon
alkalmazott modern €s hagyoméanyos anyagok hasznélata egyiittesen biztositjak, hogy az épitett
kornyezet ne valjon hivalkodova. A szindinamika tekintetében a f6ldszinek, a pasztell arnyalatok
¢s a meleg szinek dominancidja javasolt, elkeriilve a harsany, a z6ld kornyezetbdl kirivod
kontrasztokat. Ezek az épitészeti megoldasok tovabb oldjak a tomegek merevségét, és biztositjak

az épiiletek finom, 1éptékhelyes beagyazodasat az Eszak-Kalvariapart domborzataba.
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5. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-
IGENYEK, A SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES
HUMANINFRASTRUKTURA-FEJLESZTESEK

A dombvidéki beépitések legkritikusabb pontja a miiszaki és kozlekedési infrastruktira megfeleld,
fenntarthat6 integracioja, amely jelen fejlesztési teriilet esetében kiemelt mérndki figyelmet
kovetel. A Napkelte utca érintett, az 5352, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 helyrajzi szamt
ingatlanokat feltard szakasza jelenleg nem rendelkezik végleges, teljes keresztmetszetben kiépitett
szilard utburkolattal, a kozteriileti infrastruktara véglegesitése még varat magara. A helyszini
bejarasok tapasztalatai ramutatnak arra a miiszaki tényre, hogy a végleges Utburkolat (legyen az
aszfaltozéas vagy nagy teherbirdsu térkdburkolat), valamint a hozza kapcsolodd szegélykovek és
csapadékviz-elvezetd arkok elkésziilte utan az utkorona végleges szintje az eddigi, ideiglenes
allapothoz képest megemelkedik. Ez a magassagvaltozas kozvetlen és jelentds hatdssal van a
magantelkek csatlakozasi pontjaira, a kapubehajtok lejtésviszonyaira, a felszini vizek
megfolyasara, valamint az épiiletek foldszinti padlovonaldnak (+0,00 szint) és a gyalogos
bejaratoknak a meghatarozasara, igy ezek egyszerre kell hogy megvalosuljanak. Az infrastruktira
fejlesztése sordn a csatlakozasi szinteket milliméteres pontossaggal kell meghatarozni a kés6bbi

elontések elkerulése érdekében.

A kozmiellatottsag tekintetében a legjelentdsebb miiszaki kihivast a kommunalis
szennyvizelvezetés megbizhatd és gravitacios elven torténd megoldasa jelenti. A meredek, 21-25
szazalékos lejtésbol adodoan a telkek also, a volgy feldli részén elhelyezkedd funkcionalis terekbdl
(példaul a masodik, alsé lakoszintrdl, a gépészeti terekbdl vagy a vizesblokkokbdl) a szennyviz
gravitacios uton torténd elvezetése a magasabban fekvd, a Napkelte utcaban huzodo kozteriileti
gerincvezetékbe fizikai képtelenség, hacsak az épiilet foldszinti padlévonalat nem emelik meg
mesterségesen, jelentds mértékben a terepszint folé. A padlovonal ezen kényszerl, a
kézmiicsatlakozas altal diktalt megemelése automatikusan és elkeriilhetetleniil az épiilet abszolut
magassaganak novekedésével jar az eredeti terepszinthez viszonyitva. Ez a mérnoki kényszeriiség
onmagaban is validalja és alatdmasztja a jelenlegi, rendkiviil szigoru 4,5 méteres épliletmagassagi
korlat 6,5 méterre torténd felemelését a kétszintes, lapostetds kialakitdsok esetében. A magassag

novelése nélkiil az épiiletek teljes korti kozmiicsatlakozasa csak indokolatlanul magas miiszaki
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koltségek és folyamatos lizemeltetési kockéazatok (példaul nagy teljesitményti, daralos helyi
szennyvizatemelO szivattyuk telepitése, azok allandé karbantartisa, meghibasodas esetén a
visszaduzzadas veszélye) aran lenne biztosithatd, ami egy 0j, modern lakoparki fejlesztés esetén

nem tekinthetd fenntarthaté megoldasnak.

A csapadékviz-elvezetés és -gazdalkodas kérdéskore a 21-25 szdzalékos lejtésti terepen szintén
kritikus infrastrukturalis elem. A nagy lejtésszogl, a beépités soran sziikségszeriien megnovekvd
burkolt feliiletekrol, tetokrodl €s teraszokrdl hirtelen lezdulod csapadékviz megfeleld csillapités és
elvezetés hidnyaban sulyos er6zids karokat okozhat a telkeken beliil, veszélyeztetheti a lejjebb
fekvé szomszédos ingatlanok allékonysagat, illetve rovid idd alatt tulterhelheti a kozteriileti
elvezetd rendszert. Az infrastruktura-fejlesztés soran kiemelt figyelmet kell forditani a helyben
tartas (retencid) elvére. A javasolt lapostetOs kialakitas ezen a téren is mérhetd eldényt biztosit a
magastetokkel szemben. A lapostetokon kialakithatoé extenziv vagy intenziv zoldtetok (amelyek
lassan engedik at a vizet), valamint a tetddsszefolyokon keresztiil f6ld alatti ciszterndkba vezetett
csapadékviz-visszatartd rendszerek alkalmazasaval a hirtelen lezaduld vizmennyiség aramlasi
csucsa jelentdsen tompithato, tehermentesitve ezzel a kozmithalozatot. Ezen integralt csapadékviz-
kezelési megoldasok alkalmazasat a miiszaki tervekben és az engedélyezési folyamat soran is
érvényesiteni kell. Tovabba a megnovekedett lakosiirliség okdn a kozvilagitasi halozat
kiterjesztése, 1j, energiatakarékos LED-es kandeldberek telepitése 1is sziikséges a

kozlekedésbiztonsag garantalasa érdekében.

6. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

Egy intenziven lejtd, panoramas teriilet beépitése minden esetben dsszetett kdrnyezeti hatasokkal
jar, amelyek kezelése a telepiiléstervezés elsddleges feladata. A Napkelte utcai fejlesztés
kornyezeti hatdsai alapvetden harom f6 dimenzidban értelmezhetok: a terepfelszin és a
talaymechanika valtozasa, a vizualis kornyezet ¢és a telepiiléskép alakuldsa, valamint a

zOldinfrastruktura és a mikroklima mddosulasa.

A talajmechanikai és geotechnikai hatdsok a 25 szazalékos lejton torténd €pitkezés soran kiemelt

kockazatot jelentenek. Az épiiletek elhelyezése, az alapozasi munkalatok, a foldkiemelés és a
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teraszok kialakitdsa megbontja a domboldal természetes egyenstlyat. A javasolt 6,5 méteres
épiiletmagassag lehetové teszi, hogy az épiiletek ne kényszeriiljenek indokolatlanul mély, a
talajvizmozgast akadalyozé €s a rézstidllékonysagot veszélyeztetd bevagasokra a hegyoldalba.
Ugyanakkor ezen kialakitas elkeriilhetetlenné teszi timfalak épitését. A HESZ 78. § (1) bekezdés
f) pontja a Dél-Kalvariapartra vonatkozoan eldirja, hogy az épitett tamfal magassaga legfeljebb
1,20 méter lehet, és bar a jelen teriilet az Eszak-Kalvariaparthoz tartozik, ez az aranyos 1éptékii
tamfal-kialakitasi elv itt is iranymutatoként szolgédl a kornyezetbe illesztés soran. A hatalmas,
egybefliiggd vasbeton tamfalrendszerek helyett alacsonyabb, novényzettel futtatott vagy
terméskdvel burkolt timfalakkal, ugynevezett gabion szerkezetekkel javasolt megoldani, amelyek
nem csupan esztétikusabbak, de okologiai atjarhatésagot is biztositanak az aprobb éldlények

szamara.

A vizudlis kornyezeti hatasok tekintetében a lapostetds beépités egyértelmiien kedvezdbb
alternativat nytjt a volgybdl és a varos tavolabbi pontjairdl szemlélve. A hagyomanyos magastetds
beépitések hatalmas, sokszor sotét tonust tetdfeliiletei a lejtdn egy massziv, osszefliggd épitett fal
benyomasat keltik, amely elnyomja a domboldal természeti karakterét. Ezzel szemben a
lapostetokon kialakulo tetOkertek vizualisan felszabdaljak az épiilettomegeket. A volgy feldl nézve
a z01dil6é teték mintegy visszakapcsoljak a beépitett teriiletet a domboldal zold szdvetébe,
jelentdsen tompitva az urbanizaci6 vizualis okologiai ldbnyomat. A szomszédos telkeken élok
szdmara is elonyos ez a tomegformalas, hiszen a lapostetdk kevésbé vetnek hossza arnyékokat, €s

nem takarjdk ki a dragdn megfizetett panoramat.

A zoldinfrastruktira és a mikroklima védelme érdekében a hatalyos HESZ 1. melléklete az
LK/Ek-3 épitési Gvezetben szigort, 50 szazalékos minimaélis zoldfeliileti fedettséget ir el8. Ez az
arany a beépités intenzifikalasa (a 6,5 méteres magassag engedélyezése) esetén sem csdkkenthetd.
A kornyezeti kovetelmények részét kell, hogy képezze a haromszintli novényallomany (gyep,
cserje, lombos fa) kdtelezd telepitése a szabadon maradé telekrészeken. A lapostetds kialakitas
kifejezetten tadmogatja az extenziv zoldtetok létesitését, amelyek amellett, hogy késleltetik a
csapadekviz lefolyasat, jelentds hoszigeteld képességgel is birnak, csokkentik a nyari hdsziget-

effektust a telken beliil, és javitjadk a helyi mikroklimat, parasitva a kdrnyezeti levegot.
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GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 24
GYONGYOS NAPKELTE UTCABAN LEVO, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, VALAMINT A 11408 HRSZ.-
U INGATLANOKAT ERINTO HESZ MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

7. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIO

7.1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak elemzése

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv a 5352, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 hrsz-u
foldrészleteket Lk jelii kisvarosias laké teriiletfelhasznéalasba sorolja, tovabba a telekvégeken
tervezett ut keriilt rogzitésre.

Tl

i
R

Jelmagyarazat

{ Teriiletfelhasznalasi sgek -
beépﬁestfsi"g_szgnt ferietek -

I Kisvarosias lakétertlet I

I Kertvarosias lakotertilet %

Terlletfelhasznalasi egek - i

beepl’%gsre nem szggﬁgsrﬁ%tek I

Altalanos mezbgazdasaqi terilet =

|

Il

[

|

1

Alaptérképi elemek
Kézigazgatasi hatar

_." Belteriilet hatara - meglévé
4 — - Belteriilet hatara - tervezett

Féldrészlet hatar
‘ » * Megszintetd jel H
| Ordkségvédelem H
| Orszagos (nemzetkdzi) mivi értékvédelem

" Nyilvantartott régészeti lelhely H
_*_ Miemiék i
1 Miiemléki kornyezet
| Helyi mdvi értékvédelem
= Helyi jelentdségii védett érték
... Helyi teriileti védelem hatara

{11 Helyi teriileti védelem hatara - beépitési vonal
Orszaqos és térséai tai- és természetvedelem i
oo .7 Tajképvédelmi terillet dvezete

Nyomvonalas elemek, objektumok

Kozuti kozlekedés

— Gyljtout tervezett

9. dbra Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — részlet

A hatdlyos épitési szabalyzat rajzi melléklete alapjan a 5352, 11401, 11407 és 11408 hrsz-u
ingatlanokat szabalyozasi vonal érinti, tekintettel arra, hogy az Eszak -kalvariapart keleti oldalan
gytjtout funkcioja, Kou-3 ovezetbe sorolt kozteriilet keriilt rogzitésre, valamint a gyiijtéut nyugati
és keleti oldalan két eltérd épitési Gvezetbe soroltak (a 5352 hrsz-u ingatlan esetében: Lk/Ek-3 és
Lk-1;a 11401, 11407 és 11408 hrsz-u ingatlan esetében: Lk/Ek-3 és Lk-30, ahol az Ek az Eszak-
kalvariapart telepiilésrészek sajatos eldirasainak érvényességét jeloli), tovabba a 11402, 11406

hrsz-0 ingatlanok Lk/Ek3 épitési ovezetbe soroltak, azokat szabalyozasi vonal nem érinti.
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GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 25
GYONGYOS NAPKELTE UTCABAN LEVO, 5352, 11401, 11402, 11406, 11407, VALAMINT A 11408 HRSZ.-

U INGATLANOKAT ERINTO HESZ MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ
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A megalapoz6 geodéziai, épitészeti és kornyezeti vizsgalatok szintéziseként a szabalyozasi
koncepcié legfébb alapvetése, hogy a Gyongyos-Eszak-Kalvariapart Lk/Ek-3 jelii épitési
Ovezetének beépitési paramétereit (igy a 30 szazalékos maximalis beépithetdséget, az 50
szazalékos minimalis zoldfeliileti fedettséget, az oldalhataron allé beépitési modot, valamint a 700
négyzetméteres minimalis telekméretet) a telepiilésrész laza, dombvidéki karakterének és
okologiai stabilitdsanak megorzése érdekében valtozatlanul fenn kell tartani. A telepiilésrendezési
eszkoz (HESZ) médositisanak, kizarolag a legnagyobb megengedett épiiletmagassag
rugalmasabba tételére kell fokuszalnia, kifejezetten és a teljes egészében lapostetds épitészeti
kialakitas esetében, kiegészitve azt azokkal a vizudlis tomegnovekedést gatldo épitészeti

peremfeltételekkel, amelyeket a Foépitész is elvarasként tamasztott.

A szabalyozasi koncepci6 logikai felépitése egy mar 1étezd, a gyongydsi HESZ-ben sikeresen
alkalmazott jogalkotéi mintara épiil. A hatilyos HESZ 79. § (1) bekezdésének (4) alpontja
tartalmaz egy specifikus elirast a szomszédos Lk/Ek-4 jelii épitési 6vezetre vonatkozéan. Ez az
el6éiras kimondja, hogy a lapostetds épiiletek esetében a megengedett legnagyobb épiiletmagassag
értekétél maximum +1,0 méterrel el lehet térni a kedvezobb telepiilésképi illeszkedés érdekében,
feltéve, hogy a foldszint feletti épliletrész homlokzati fala az épitési vonaltol legalabb 4,0 méterrel
beljebb keriil. A beruhazoéi kérelem és a tervezdi feladat minimalis modositassal ezt az elvet
kivanja 4tiiltetni az Lk/Ek-3 Ovezetre, azzal a kiilonbséggel, hogy az utcafronti

homlokzatmagassagot rogziti 4,5 méterben.

Az Lk/Ek-3 6vezet esetében a kiindulasi alap eltérd, mivel a HESZ 1. mellékletben rogzitett
megengedett alap épiiletmagassag csupan 4,5 méter. A beruhazoi kérelem altal megcélzott, a
domborzati viszonyok miatt miiszakilag minimalisan sziikséges 6,5 méteres épiiletmagassag
eléréséhez tehat nem +1,0 méteres, hanem +2,0 méteres eltérés szabalyozasi engedélyezése
sziikséges. Ezt az ugrasszerli magassagnovekedést azonban olyan szigoru morfologiai korlatok és
feltételek kozé kell szoritani, amelyek megkérddjelezhetetleniil garantaljak, hogy a Féépitész altal
megfogalmazott aggalyok — a tilzott mértékii, az utcara vagy a volgyre ranehezedé homlokzati
feliiletek kialakuldsa — ne valosulhassanak meg. A koncepcio Iényege tehat a "kedvezményért
cserébe mindség" elve: a nagyobb magassag csak akkor érvényesithetd, ha az épiilet tomege

utcafronton mérsékelt marad, vizualisan csokkentve a beépités siirliségének érzetét.
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A jelenleg hatalyos HESZ el&irasai a fejlesztési teriileten: Lk-E/3

31. § (1) Az elokert hatara — amennyiben a szabdlyozasi terv, az dvezeti vagy épitési ovezeti
eloirasok mashogy nem jelolik — a kialakult dllapotnak megfelelé vagy 5 méter, mely egyben az
utcavonal feldli kételezo épitési vonalat is jelenti — kivéve a gazdasagi és kiilonleges épitési
ovezetekben, ahol az elékert hatarvonala egyben nem jelenti az utcavonal feloli kotelezo épitési
vonalat.

(2) Atmend telek esetén csak az egyik, tetszélegesen vilasztott utcavonal fel6li elékerti hatdrvonal
minosiil kotelezo épitési vonalnak.

(3) Uj épités esetén az épiilethomlokzat legaldbb 1/3-ad részét az (1) bekezdésben eldirt épitési

vonalon kell megépiteni.

52. Eszak-Kalviriapart kiegészitd elGirdsai

79.8 (1) Az, ../Ek-...” jelii épitési dvezetekben az aldbbi elfirdsokat is be kell tartani:

a) a lakoteriileteken az épiiletek foldszintjén kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato funkciok és a
teriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavaro hatdsu kézmiives tevékenység is megengedett,
azzal a feltétellel, hogy ezek brutto szintteriilete nem haladhatja meg a beépitett brutto szintteriilet
1/3-at,

b) haztartassal kapcsolatos taroloépiilet, barkacsmiihely, miiterem, jarmiitarolo onallo épiiletként
is elhelyezhetd,

c) nem helyezheto el

ca) tizemanyagtolto,

cb) arusito pavilon,

d) a kialakithaté minimalis telekszélesség 17,0 méter, kivéve az ,,Lk/Ek-4”, ,, Lke/Ek-4”, ,, Lk/Ek-
27 és , Lke/Ek-1" épitési Gvezetekben,

e) az oldalkert mérete

ea) szabadonallo beépitési mod esetén a maximalis épiiletmagassag fele,

eb) oldalhatdron allé beépitési mod esetén minimum 5,0 méter, kivéve a ,, Lke/Ek-1" és az ,, Lk/Ek-
47 jelii épiteési ovezetekben,

f) szabadonallo beépitési mod esetén a telken beliil a burkolt feliilet aranya legfeljebb 30% lehet,

g) az elokert mérete kialakult utcafronti beépités esetéen 0,0 méter, nem kialakult utcaszakasz
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esetéen minimum 3,0 méter, kivéve ahol a szabdlyozasi terven jelolt épitési hely maskeént nem
hatarozza meg.

h) ahol a telek, épitési telek lejtése — az épiilet telepitési helyén - eléri a 30%-ot, az épitési ovezetre
megadott maximalis  épiiletmagassag megtartasa mellett a lejto  feloli oldalon a
homlokzatmagassag az o6vezetben megengedett maximalis épiiletmagassag értekenél legfeljebb
20%-kal lehet nagyobb.

(2) Az . Lke/Ek-1" és az ,, Lk/Ek-4" Jjelti épitési 6vezetben

a) a kialakithato minimalis telekszélesség 15,0 méter, a minimalis telekmélység 40,0 méter,

b) az oldalkert mérete minimum 4,0 méter.

(3) Az Lke/Ek-4" ¢és | Lk/Ek-2" jelii épitési ovezetben az eldirt szamu gépjarmiitarolo
csoportonként tombdositve is elhelyezheto.

(4) Az ,Lk/Ek-4” jelii épitési ovezetben teljes egészében lapostetSs kialakitds esetén az 1.
mellékletben meghatarozott megengedett legnagyobb épiiletmagassag értékétol maximum +1,0
méterrel el lehet térni a kedvezobb telepiilésképi illeszkedés érdekében amennyiben a foldszint

feletti épiiletrész homlokzati fala az épitési vonaltol legalabb 4,0 méterrel beljebb keriil.

Javasolt HESZ kiegészités:
(5) A Napkelte utca menti ,, Lk/Ek-3" jelii épitési ovezetben teljes egészében lapostetds kialakitds

esetén az 1. mellékletben meghatdarozott megengedett legnagyobb épiiletmagassag értékétol
maximum +2,0 méterrel el lehet térni a kedvezobb telepiilésképi illeszkedés érdekében amennyiben

az utcafronti épiiletrész homlokzatmagassaga legfeljebb 4,5 méter.

2. Kisvarosias lakoteriiletek €pitési Ovezetei

A B C D E F G

1 Epitési Az épitési telek Megengedett Eléirt
1 . el legnagyobb Kozmiivesi p
2 | Ovezetjele | pegpitési legnagyobb | kialakithaté leg-| legkisebb | gpiiletmagassig ozmuvesitettscg

médja* bee(‘f,}t;’:fege Kisebb teriilete | zoldfeliileti (m)** mértéke

(1]
(m?2)** fedettsége (%)

68| Lk/Ek-3 o 30 700 50 4,5 Teljes

* Roviditések: O — oldalhataron allo

Az LK/EK-3 épitési 6vezet épitési paraméterei valtozatlanok maradnak.
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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 a tervezett

valtoztatasok kozfejlesztési igényt az infrastruktura fejlesztés kapcsan tdmasztanak.

8.1. Sziikséges kozfejlesztések listaja

1.

Koziti infrastruktira és burkolatépités: Az ingatlanok megkozelitését szolgald Napkelte
utca kozteriileti szakasza jelenleg végleges ttburkolat nélkiili. A megndvekedett forgalom
okan szilikséges egy megfeleld teherbirasu, szilard burkolatu Utpalya kialakitasa, megfeleld
alépitménnyel és szegélyezéssel. Az érintett utszakasz teljes korii kiépitése elengedhetetlen.

Csapadékviz-elvezetési rendszer kiépitése: A 21-25 szazalékos lejton a burkolt feliiletek
megnodvekedése miatt a csapadékviz-gazdalkodas kozbiztonsagi és vagyonvédelmi kérdés.
A kozteriileten megfeleld kapacitasi nyilt, vagy sziikség esetén zart csapadékcsatorna
kiépitése sziikséges, megfeleld hordalékfogokkal és atereszekkel, amely a telkekrdl leztidulo
vizeket is biztonsagosan a befogadoba vezeti.

Koziizemi halézatok (szennyviz és ivoviz) fejlesztése: A teriileten részben kiépiilt a
szennyvizhalozat, a telkek lejtésviszonyai miatt a biztonsagos gravitacios racsatlakozas
érdekében a kozteriileti gerincvezeték esetleges meghosszabbitdsa, a bekdotdaknak
szintbehelyezése, vagy egyedi atemeld miitargyak elhelyezése valhat sziikségessé.

rrrrr

vagyonvédelem érdekében a kozvilagitasi halozat kiépitése, 1), energiatakarékos
kandelaberek, oszlopok ¢és lampatestek telepitése sziikséges az érvényes szabvanyok szerint.

Telepiiléstervezési és eljarasi koltségek: A Helyi Epitési Szabalyzatnak és a Szabalyozasi
Tervnek a modositasa, az ehhez sziikséges szakértdi anyagok elkészitése és a hatdsagi
egyeztetések lebonyolitasa.

A halozatfejlesztési és kozmiivesitési hozzajarulasok, valamint a végleges tutburkolat

kialakitdsanak finanszirozdsa a beruhdzot terhelik. Fontos hangstlyozni, hogy ezek a

kozfejlesztések nem csupdn a beruhdzo érdekeit szolgaljak, hanem a Napkelte utca teljes

lakokozosségeének ¢letmindségét és az infrastruktira értékét novelik.
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8.2. Koltségviselés

A telepiilésrendezési szerz6désben rogziteni kell, hogy a HESZ moédositasaval jard tervezési és
eljarasi koltségek kizarolag a Célmegvalositot terhelik. Az Onkormanyzat anyagi kotelezettséget
nem vallal. A ,,Panorama-PB” Kft. a modositas bekeriilési koltségét teljes egészében vallalja.
Ennek megfeleléen a beruhazoé kotelezettséget vallal arra, hogy a Napkelte utca érintett szakaszan
a szilard utburkolat, a csapadékviz-elvezetés, a sziikséges kozmiivesités és a kozvilagitas tervezési
¢s kivitelezési koltségeit sajat forrasbol, a varosi koltségvetés terhelése nélkiil finanszirozza.

Elozetes koltségbecslés: A fenti miiszaki tartalom alapjan, a jelenlegi épitdipari piaci arakat és a

helyi specifikumokat figyelembe véve az eldzetes, indikativ koltségbecslés a kovetkezdképpen
alakul:

Kozfejlesztési feladat Tervezett miiszaki paraméterek (becsiilt) Elézetes koltségbecslés
megnevezése (Netto Ft)

Szilard burkolatu Gtépités Utalap készités, szegélyépités, aszfaltozas (kb.  [22.500.000 Ft

(Napkelte utca) 150 fm hossz, 6m szélesség)

Csapadékviz-elvezetd Burkolt arok, atereszek, viznyeldk épitése a 8.000.000 Ft
rendszer kiépitése meredek terepen

Szennyviz- és ivovizhalozat |Gerincvezeték bovitése, aknak 6.500.000 Ft
fejlesztése szintbehelyezése, csatlakozasi pontok kiépitése

Kozvilagitas bovitése Uj oszlopok, lampatestek, kabelfektetés (kb. 4-  [3.500.000 Ft

5 db oszlop)

Kozfejlesztések becsiilt 40.500.000 Ft
Osszes koltsége

A téblazatban szerepld adatok eldzetes mérnoki becslések, a pontos koltségek a kiviteli tervek

elkészitése €és a kdzmuszolgaltatokkal tortént egyeztetések utan véglegesithetok.

8.3. Onkormanyzati vallalasok

Az Onkormanyzat vallalja, hogy a TRSZ aldirasat és a telepitési tanulmanyterv elfogadasat

kovetden:
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1. Meginditja a partnerségi és allamigazgatési egyeztetési eljarast a HESZ modositasara.
2. A jogszabalyi keretek kozott tamogatja a fejlesztési teriiletre eldirt épitési Ovezet

paraméterének modositasat a tanulmanyterv szerint a beépités lehetdvé tétele érdekében.

9. OSSZEGZES ES JAVASLAT
A Gyongyos, Napkelte utca menti (5352, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 hrsz.) ingatlanok

részletes vizsgalata alapjan megallapithato, hogy a tulajdonosi szandék szerinti beépités a jelenlegi
HESZ Lk/Ek-3 épitési ovezeti paramétereivel (4,5m épiiletmagassag) nem valosithaté meg, mivel
ezen a meredek dombvidéki terepen (21-25 %-os lejtésszogii) a 4,5 méteres épiiletmagassagi korlat
mellett a korszerti, kétszintes, ,,tdjbasimuld” lapostetds lakdépiiletek kialakitasa fizikailag,

funkcionalisan és épitészeti szempontbol is ellehetetleniil.

A javasolt megoldas HESZ kiegészités bevezetése a Napkelte utca menti Lk/Ek-3 épitési Gvezet
terliletén — szakmailag indokolt, mivel:

A telkek beépithetésége megvaldsulhat: az épiiletmagassdg novelésével szigoru feltételhez
kototten az utcafronton tartandd, a meghatarozott épiiletmagassaggal azonos homlokzatmagassagi
érték kotelezo eldirasaval "természetben kialakult allapotot” lekovetve — amely a foldszint feletti
¢épiiletrész homlokzati falanak magassagat megkotve (utca feldl), a lejtd feldli homlokzatnak lefelé

épitve teszi lehetove, elkeriilve az utca légtér aranyanak romlasat.

A fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt KépviselO-testiiletnek a Telepitési Tanulmanyterv
elfogadasat, a Telepiilésrendezési Szerz6dés megkotését, és a Helyi Epitési Szabalyzat modositasi

eljarasanak meginditasat a bemutatott paraméterek mentén.

Készitette:
oy Ao
Készeghy Abel
Okleveles telepiilésmérndk, telepiilésrendezési szakértd
Kamarai szam: TT-09-0655
Debrecen, 2026.06.09.
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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) keresztiil elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum PALIK
TIBOR felhasznalétél szarmazik.

A felhasznald KAU-n keresztill torténé azonositasanak és a dokumentumhoz rendelésének
idépontja: 2026.06.25. 15.16.29

Az azonositott felhasznald adatai:

Sziletési név: PALIK TIBOR
Sziletési hely: GYONGYOS
Sziletési datum: 1956.05.11.
Anyja neve: DOBOS MARGIT

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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