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Az onkormanyzati foépitész tartalmat meghatarozo feljegyzése

Gyongyds varos onkormanyzati fo6épitésze a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm. r.) 19. § (4) bekezdése alapjan, 18/93-2/2026. iktatoszamon, 2026. jinius
30-an kiadott tdjékoztatdsdnak mellékleteként adta ki a jelen telepitési tanulmanyterv tartalmat meghatdrozo

feljegyzését (kiadmanyozo: Vas Robert foépitész).

A feljegyzés szerint a tanulmanyterv a Korm. r. 7. melléklete szerinti tartalombol a teriilet és kdrnyezetének,
hatasteriiletének bemutatasat, a fejlesztési célt és a valtozast szemléltetd beépitési tervet, a beépitési tervhez
kapcsolodo infrastruktira-igényeket €s a sziikséges miiszaki, illetve humaninfrastruktira-fejlesztéseket, a
javasolt beépités kornyezeti hatdsait és kovetelményeit, valamint a telepiilésterv valtozasanak,
modositasanak tartalmat és szabalyozasi koncepciojat dolgozza ki. A beépitési terv a foldhivatali alapadatok
felhasznalasaval dbrazolja a beépités javaslatat, a hatarold koz- és kozhasznalatu teriileteket, a zoldfeliiletek
kialakitasanak modjat, a kozlekedési és parkolasi rendet, valamint a kozmiivek felszini és felszin alatti

épitményeit; a beépitési tervet térbeli kdrnyezetalakitasi terv szemlélteti.

A feljegyzés ezen tilmenden eldirja a magasabb rend teriiletrendezési eldirasoknak €s a helyi telepiilésképi
kovetelményeknek valdo megfelelés vizsgalatat; a telepiilési zoldinfrastruktararol, a zoldfeliileti
tanusitvanyrdl és a zold védjegyrol szolo 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 8. § (2) bekezdése szerinti
zoldtérfogat-potlas, 9. §-a szerinti ndvénytelepités és 11-12. §-a szerinti csapadékviz-hasznositas
vizsgalatat, valamint sajat telken beliili, a kozteriiletek felé iranyuld haromszintii novénytelepitési
kotelezettség szabalyozasba épitését; a telepiilésképi illeszkedés érdekében az anyag-, szin-, épiiletforma-,
épiilettdmeg- €s burkolathasznalatra vonatkozo javaslattételt; az épitési Gvezeti besorolasra és az dvezeti
mutatokra vonatkozo javaslatot azzal, hogy a megengedett rendeltetések korében a munkasszallas konkrétan
jelenjen meg; a telekalakitas (6nallo telek megtartasa vagy a 3964/6 hrsz.-1 ingatlanba torténd beolvasztas)
vizsgalatat; az igényelt épiiletmagassagbol kovetkezd épitési hely megfeleloségének és a beépités
mértékének vizsgalatat; az épiiletek Gyér utcai telekhatartdl valé minél tavolabbi elhelyezésének
vizsgalatat; a munkasszallas kozponti (tdombszeril) és tobb egységbdl alld (pavilonos) kialakitasanak
alternativ bemutatasat és telepiilésképi értekelését; a magyar épitészetrol szold 2023. évi C. térvény (a
tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekezdése szerinti kozfejlesztések korének és eldzetes koltségbecslésének
megadasat; valamint a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti
atvallalas ismertetését.

A feljegyzés teljes szovege a jelen tanulmanyterv 1. melléklete.
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1. Bevezetés

1.1. A tanulmanyterv célja

A tanulmanyterv a Gyongyos, belteriilet 3964/7 hrsz.-0 (Gyar utca 3.) ingatlanon tervezett munkasszallas
megvaldsitasahoz sziikséges helyi épitési szabéalyzati modositds szakmai megalapozasat szolgalja. A
dokumentum a Korm. r. 19. §-a és 7. mell¢klete szerint, az dSnkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo

feljegyzésének megfeleld tartalommal késziilt.

A Méptv. 92. § (2) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési szerzddés megkdtése elott a képviseld-testiilet
dont a Célmegvalodsito altal benyujtott telepitési tanulmanyterv elfogadhatosagarol; a Korm. r. 19. § (1)
bekezdés a) pontja és (2) bekezdése szerint pedig a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz, illetve
¢épitési beruhazas esetén a telepiilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell
késziteni. A jelen dokumentum mindkét célt szolgélja, és a Korm. r. 19. § (7) bekezdése alapjan a

megkotendd telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezi.

1.2. A fejlesztés elozményei és a beruhazoi szandék

A Célmegvaldsitoé és gyongyosi tevékenysége. A Tarcha World Kft. (székhely: 1141 Budapest, Malyva u.
24.; gyongyosi telephely: Kenyérgyar Gt 9.) tizendt éve lizemeltet Gyongyodson édesipari gyarat, amelyben
jelenleg mintegy 60 ot foglalkoztat. A tarsasag a hazai édesipari gyartas teriiletén miikddik; a gyongyosi

telephely a cég termelési sulypontja.

A fejlesztés kivalto oka: a Gyar utcai Gj gyartéiizem. A tarsasag elnyert palyazati forrasbol 0j, kétszintes
¢édesipari gyartolizem ¢€s logisztikai raktar megvalositasat késziti el a Gyar utca 3/1. szam alatti, 3964/6
hrsz.-0, 15202 m? (1,52 ha) teriiletli, sajat tulajdonu ingatlanan. A beruhdzasra a Heves Varmegyei
Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztalya HE/EOFE/1176-50/2025. iktatoszamon (ETDR
azonositd: 202400080895) 2025. december 19-én kiadta az épitési engedélyt ,.édesipari gyartdiizem és
logisztikai raktar, mintabolt, portaépiilet 2 iitemben torténd megvalositasara”. Az engedélyezett épitmény
jellemz6 adatai: 3 6nalld rendeltetési egység; Osszes hasznos alapteriilet az I. iitemben 4614,55 m?, a Il
iitemben 1162,53 m?; beépitettség 31,21 %; zoldfeliileti mutatoé 40,34 %; épitménymagassag 11,05 m. Az
engedélyezési eljarasban az Orszagos Epitészeti Tervtandcs a dokumenticiot OET966/2025. szamu

véleményével engedélyezésre feltételekkel ajanlotta.

A gyartdiizem lizembe helyezésével a gyongyosi telephely foglalkoztatotti 1étszama jelentosen boviil. A
Célmegval6sitd a boviilo 1étszam elhelyezését sajat ingatlanan, a gyarral kozvetleniil szomszédos telken

kivanja megoldani.
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1. abra A 3964/6 hrsz.-u telken engedélyezett édesipari gydrtoiizem és logisztikai raktar latvanyterve (a Célmegvalosito

adatszolgaltatdsa). A tervezési teriilet a képen a csarnok mogotti, a Gyartelep utca feldli telekrész.

A tervezési teriilet megszerzése és a fejlesztési szandék. A Célmegvalodsito tulajdonaban all a gyarral
szomszédos, 3964/7 hrsz.-u, 4137 m? (0,41 ha) teriiletli, jelenleg beépitetlen, ,,telephely” megnevezésii
ingatlan is. Erre az ingatlanra a Célmegvalositd szandéka szerint sajat dolgozoi részére ,,modern
lakokonténereket” kivan telepiteni. A telepitendd épiiletek athelyezhetd szerkezetiiek: a Célmegvalosito
kifejezetten azzal a feltétellel tervezi a beruhazast, hogy az épiiletek kés6bb mashova attelepithetok

legyenek, mert a telken hosszabb tadvon 6nalld gazdasagi beruhazast is meg kivan valositani.

A Célmegvalo6sito altal bemutatott miiszaki referenciak kétszintes, acélvazas, bovithetd konténerrendszer,
korbefuto fiiggéfolyosoval és kiilsé 1épcsohazzal kialakitott szallashelyépiiletek. A referenciak a tervezett
épiiletek 1éptékét és szerkezeti rendszerét szemléltetik; a homlokzati anyag- €s szinhasznalat a telepiilésképi
illeszkedés érdekében a jelen tanulmanyterv 5.10. pontja szerinti kdvetelmények alapjan hatarozandé meg.
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2. dbra A Célmegvalosité dltal a tervezés eldkészitése soran bemutatott lakokonténer-referenciik (a Célmegvaldsito

adatszolgaltatdsa, 2026. julius). A referencidk a kétszintes, fiiggdfolyosos szerkezeti rendszert és a léptéket szemléltetik.

A hatilyos szabalyozasbol eredé akadaly. A tervezési terillet a Gyodngyds varos helyi épitési
szabalyzatarodl és szabalyozasi tervérdl szolo 33/2020. (X. 30.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
HESZ) szerint a ,,Gksz-16” jelii kereskedelmi, szolgaltato épitési Gvezetbe tartozik. A fejlesztésnek harom,

egymastol elkiiloniil6é akadalya van:

« a HESZ 46. §-a a kereskedelmi, szolgéltato épitési ovezetben elhelyezhetd rendeltetések kozott a
szallés jellegli — igy a munkasszallas — rendeltetést nem nevesiti, ezért a tervezett funkcio a hatalyos

szabalyozas alapjan nem helyezhet6 el;

* a ,Gksz-16” jelii épitési Ovezetben megengedett legnagyobb beépitettség 35 %, ami a
Célmegvalosito altal a telek hosszu tavl, gazdasagi célu tovabbfejlesztéséhez igényelt mértéket nem

ériel;

* amegengedett legnagyobb épiiletmagassag 12,5 m, ami elmarad a szomszédos, azonos tulajdonosi
kézben 1évé 3964/6 hrsz.-Ui ingatlanra vonatkozd ,,Gksz-39” jelli épitési Ovezet 15,0 méteres
értekétol, igy a két telek — azonos gazdasagi egységként valdo mikddtetés melletti — szabalyozasa

indokolatlanul eltéro.

Az 6nkormanyzati elézmények. A Célmegvaldsito kérelmére a dontésre jogosultak megvizsgaltik a HESZ
modositasanak kérdését, és a modositas vizsgalatat — a modern lakokonténerek (munkasszallas) telepitési
lehetosége, a gazdasagi beruhazas lehet0ségének megtartasa, a legnagyobb beépitettség 50 %-ra ndvelése
¢s a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 15,0 méterre ndvelése targyaban — a Célmegvalosito altali
koltségviseléssel, telepiilésrendezési szerzodés megkotése mellett, kiilsé tervezd bevonasaval tamogattak.
Ennek alapjan adta ki az dnkormanyzati f0épitész a 18/93-2/2026. iktatdoszamu tajékoztatasat és annak
mellékleteként a telepitési tanulmanyterv tartalmat meghatarozo feljegyzését.



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV
GYONGYOS 3964/7 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

A fejlesztés programja. A Célmegvaldsito a tervezési teriileten sajat munkavallaloi elhelyezését szolgald
munkasszallast kivan létesiteni, 6nallo, athelyezheto szerkezet(, kétszintes szallashelyépiiletekbdl, a
hozzajuk tartozd kdzosségi és kiszolgald helyiségekkel, portaépiilettel, gépjarmii-varakozohelyekkel,
kerékpartaroloval és modern parkositott zoldfeliilettel. A tervezett kapacitast — a szoba- és féréhelyszamot
—a Célmegvalosito a tovabbi tervezés soran véglegesiti; a jelen tanulmanyterv a beépitési javaslat
geometriajabol levezethetd nagysagrendet mutatja be. A megvalositas litemezése a gyartoilizem iizembe

helyezéséhez igazodik.

A helyvalasztas indokai. A telephely kivélasztdsa nem szabad dontés eredménye: a Célmegvalosito a sajat
tulajdonaban allo, a munkahellyel kdzvetleniil szomszédos ingatlanon kivanja a szallashelyet elhelyezni.
Ennek telepiilésrendezési elonyei egyértelmiiek. A munkavallalok gyalogosan érik el a munkahelyiiket, ami
a napi ingazé gépjarmiforgalmat és a hozza kapcsolodo parkolasi igényt is elkeriilhetové teszi. A teriilet
teljesen kozmiivesitett, kiépitett varosi tithalozatrol kozelitheté meg, €s harom oldalrél mar beépiilt, illetve
beépitésre szant gazdasagi teriilettel hataros, igy 0j beépitésre szant teriilet kijelolésére nincs sziikség. A
fejlesztés egy jelenleg beépitetlen, hasznositatlan telephelyi ingatlant hoz hasznalatba a varosszdvet

meglévo gazdasagi tombjén beliil.

A varhato helyi elonyok. A beruhazas a gyartoéiizem mitkodéséhez sziikséges munkaero elhelyezését oldja
meg, ezzel kozvetve az 1j lizem tényleges lizembe helyezését és a gyongyosi foglalkoztatas boviilését
tamogatja. A fejlesztés a jelenleg rendezetlen, beépitetlen telket rendezett, fasitott, karbantartott zoldfeliiletii
tertiletté alakitja a Gyar utca déli oldalan. A Célmegvalosité a beruhdzassal kdzvetlen Osszefiiggésben a
Gyar utcai kozteriileten gyalogos kozlekedési kapcsolat (jarda) és kozvilagitas kiépitését vallalja a 3964/7
¢€s a 3964/6 hrsz.-u telkek el6tt (részletesen a 8.3. pontban).

A tervmédositis elmaradasanak, illetve megvalésulasinak kovetkezményei. A HESZ modositisanak
elmaradasa esetén a munkasszallas a tervezési teriileten nem valdsithaté meg; a Célmegvalodsitonak a
munkavallalok elhelyezését a telephelytdl tavolabb, jellemzden a varosi lakdspiacon kellene megoldania,
ami tobbletforgalommal és parkolasi igénnyel jar, a telek pedig beépitetlen marad. A moddositas
megvaldsuldsa esetén a szallashely a munkahely mellett, gyalogos kapcsolattal, sajat telken, ellen6rzott
tizemeltetéssel jon létre, a Gyar utca felé pedig — a jelen tanulmanyterv szerinti szabalyozasi javaslattal —

takaro6 zoldsav és megnovelt elokert biztositja a szemkozti lakétomb védelmét.
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2. A tervezési teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének
bemutatasa

2.1. Elhelyezkedés, telekadottsagok, teriillethasznalat

A tervezési teriilet Gyongyds belteriiletének keleti részén, a Gyar utca déli oldalan, a Gyar utca és a
Gyartelep utca keresztezddésénél fekszik.

A tervezési teriilet a Méptv. szerinti telektombre kell, hogy kiterjedjen a telepiilésrendezési eszk6zok
modositasa soran. A tervezesi teriilet tehat Gyar utca — Gyartelep utca — 3966/3 hrsz-u kozlekedési teriilet —
3966/8 hrsz-u kozlekedési teriilet — Déli Kiilhatar utca — 3967 hrsz-t kozlekedési teriilet — 3978 hrsz-u
kozlekedési teriilet — Kenyérgyar utca — 3799/1 hrsz-u kozlekedési teriilet — 3808 hrsz-u kozlekedési teriilet
—3800/1 hrsz-u kozlekedési teriilet — 3801 hrsz-u kdzlekedési teriilet — 3965/3 hrsz-u kozlekedési teriilet —
Gyar utca altal hatarolt telektomb. A fejlesztési teriilet e telektomb északkeleti sarkaban helyezkedik el:
3964/7 hrsz-u ingatlan.
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3. dbra Tervezési teriilet elhelyezkedése a kézigazgatdsi teriileten
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4. abra Tervezési teriilet a fejlesztéssel érintett foldrészletekkel
A fejlesztési teriiletet északrol a Gyar utca (3833/1 hrsz., kozteriilet), keletrdl a Gyartelep utca (3963 hrsz.,
kozteriilet), nyugatrol a Célmegvaldsito 3964/6 hrsz.-u telephelye, délrél a 3966/5 hrsz.-u beépitetlen

ingatlan hatarolja.
Az ingatlan-nyilvantartés szerint a 3964/7 hrsz.-0 ingatlan megnevezése ,.telephely”, teriilete 4137 m? (0,41

ha), tulajdonosa gazdasagi tarsasag. A telek szabalyos, észak—déli tengelyii, hosszikas alaprajzu saroktelek.
A telek gyakorlatilag beépitetlen; az ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép a Gyar utcai telekhatar kozelében

egyetlen, mintegy 7 m? alapteriiletli, kisméreti épitményt tiintet fel. A teriilet terepe sik, jelentds

szintkiilonbség nincs.

10



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV
GYONGYOS  3964/7 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

Tervezési teriilet
3964/7 hrsz.

Baross Gabor ut

Esze Tamas utca
Haldszi utca

Gyar utca

Enyedi utca

Tarcha World Kft.

épild gyartouzeme :
(3964/6 hrsz.) Gyartelep utca

200 m

5. abra Attekinté térkép — a tervezési teriilet elhelyezkedése Gyongyis keleti varosrészében
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6. abra Ingatlan-nyilvantartasi alaptérképi kivagat a tervezési teriiletril és kozvetlen kornyezetérdl, a telek f6 méreteivel.

2.2. A kornyezet beépitése és telepiilésképi karaktere

A fejlesztési teriilet egy nagyméretli, gazdasagi hasznalatl telektomb keleti végén helyezkedik el. A tomb
nyugati és déli része gazdasagi, illetve gazdasdgi hasznalatia: a szomszédos 3964/6 hrsz.-u telken épiil a
Célmegvaldsitd gyartolizeme, a tomb nyugati szélén (3964/3, 3964/5, 3965/1-3965/4 hrsz.) meglévo
telephelyek, lizemi épiiletek és irodak allnak, a Gyartelep utca taloldalan (3960 hrsz.) iroda-, raktar- és
tiizépfunkcio, a tombtdl délre (3966/5, 3966/6 hrsz.) beépitetlen teriilet és sporttelep talalhato.

A Gyar utca északi oldalan ezzel szemben 0sszefiigg0, kertvarosias lakotomb huzodik: a tervezési teriilettel
kozvetleniil szemben a Gyar utca 6., 8. és 10. szam alatti (3900, 3899, 3898 hrsz.) lakdingatlanok fekszenek.
Az utcaszakasz szabalyozasi szélessége itt jelentds: a tervezési teriilet telekhataratol a szemkozti lakotelkek

hataraig mintegy 22 m a tavolsag. A lakoépiiletek foldszintes, magastetds, kertvarosias 1éptékli csaladi

hazak.

A tervezési teriilet tehat pontosan a gazdasagi tomb és a lakotomb talalkozasi vonalan, a Gyar utca két,
karakterében élesen eltérd oldala kdzott helyezkedik el. Ez a helyzet a beépités 1éptékére, tomegformaldsara
¢és a zoldfeliileti takarasra vonatkozo javaslat alapja; a jelen tanulmanyterv szabalyozasi javaslata elsGsorban
ennek az atmenetnek a kezelésére iranyul.
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2.3. Kozlekedési megkozelités

A teriilet kiépitett, szilard burkolati varosi Githalozatrol kozelitheté meg. A Gyar utca a HESZ szerint ,, Kou-
3” jelt, a Gydartelep utca ,,Kou-4” jeli kozati kozlekedési dvezetbe tartozd, dnkormanyzati kezelésii
kozteriilet. A Gyar utca kelet felé a Baross Gabor utra, azon keresztiil a varosi fouthaldzatra csatlakozik; a

tertilet nem orszagos kozt mellett fekszik, a fejlesztés orszdgos kdzutat nem érint.

A fejlesztési teriilet gépjarmiivel jelenleg a Gyar utca feldl kozelitheté meg. A kozteriileten a tervezési
teriilet és a szomszédos 3964/6 hrsz.-u telek elott kiépitett, folyamatos gyalogjarda a rendelkezésre allo
adatok szerint nincs; a gyalogos kapcsolat rendezése a fejlesztéshez kapcsolodo kozfejlesztési feladat (lasd
8.3. pont).

2.4. Kozmiiellatottsag és kornyezeti allapot

A tervezési teriilet teljesen kozmivesitett varosi teriileten fekszik: a Gyar utcaban a varosi ivoviz-,
szennyvizelvezet0, foldgaz- és elektromosenergia-hdlozat kiépiilt, a szomszédos 3964/6 hrsz.-u telken
engedélyezett gyartolizem kozmiiellatasa ugyanezekrodl a gerincvezetékekrdl oldhatdo meg. A ,,Gksz-16” jelil
épitési Gvezetben a HESZ teljes kozmiivesitettséget ir eld.

i I | psssH s 3w 3892
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8| 38§77 zssa ' N hiid ' [
355%

=t
38331 ]

06416 39647

3960

3966/5

39666

7963 | |

7. abra E-kézmii szerinti kézmiiellatottsag

A csapadékviz-elvezetés szempontjabdl a helyzet Iényegesen eltér: az onkormanyzati csapadékviz-elvezetd
halézat nyilvantartott vezetékei a tervezési teriilettél mintegy 125 m tavolsagban talalhatok, a Gyar utca

érintett szakaszan zart csapadékcsatorna nem 4ll rendelkezésre. Ebbol kovetkezéen a fejlesztés
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csapadékvizeit elsddlegesen telken beliil, tarozassal, szikkasztassal és hasznositassal kell kezelni; ezt a
megoldast a 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 11. §-a Gnmagaban is megkoveteli.

A teriilet kornyezeti allapota a jelenlegi, beépitetlen telephelyi hasznalatnak megfeleld. Szennyezettségre
utal6 adat nem all rendelkezésre; a teriilet nem szerepel a kdrmentesitési nyilvantartasban. A kornyezeti
terhelést jelenleg a Gyar utca és a Gyartelep utca forgalma, valamint a szomszédos gazdasagi telephelyek
iizemi tevékenysége hatarozza meg. A tervezési teriilet alabanyaszottsaggal nem érintett.

2.5. A modositas hatasteriilete

A tervezett modositds érdemi hatasteriilete a tervezési teriiletre és annak kozvetlen szomszédsagara
korlatozodik. Ide tartozik a Gyar utca (3833/1 hrsz.) és a Gyartelep utca (3963 hrsz.) érintett szakasza, a
nyugati szomszédos 3964/6 hrsz.-u telek, a déli 3966/5 hrsz.-u telek, a keleti 3960 hrsz.-u telephely,
valamint — a telepiilésképi és a zaj- és forgalmi hatdsok szempontjabdl — a Gyar utca északi oldalan fekvo,
a tervezési teriilettel szemkozti kertvarosias lakotelkek (jellemzden a Gyar utca 2—14. kzotti paros oldal).
A mért tavolsagok a lakoterilet felé a kovetkezok: a legkdzelebbi lakotelek hatara 22,4 méterre, a
legkozelebbi lakoépiilet 27,3 méterre, a tovabbi Gyar utcai lakdépiiletek 27,5 és 28,4 méter kozotti
tavolsagra vannak a telekhatartol. A modositas e kordn kiviil a telepiilés teriilethasznalati vagy kozlekedési

rendszerét nem érinti.
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3. Hatalyos telepiilésrendezési eszkozok

3.1. Telepiilésszerkezeti terv

A tervezési teriilet a hatalyos telepiilésszerkezeti terv szerint kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet
(Gksz) teriiletfelhasznalasi egységbe tartozik, csakigy, mint a nyugati szomszédos 3964/6 hrsz.-u telek és
a tomb nyugati része. A tombtdl délre €s keletre ipari gazdasagi teriilet (Gip), a Gyar utca északi oldalan

kertvarosias lakoteriilet (Lke) teriiletfelhasznalas szerepel.

A tervezett fejlesztés a kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet rendeltetésével Osszeegyeztethetd, a
tertiletfelhasznalési egység megvaltoztatasat nem igényli. Ebbdl kovetkezden a telepiilésszerkezeti terv

modositasara nincs sziikség, ¢s a modositas 1j beépitésre szant teriilet kijelolésével sem jar.
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8. abra A hatadlyos telepiilésszerkezeti terv kivagata. A tervezési teriilet teriiletfelhasznadlasa (Gksz) valtozatlan marad.

3.2. Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
A tervezési teriiletre Gyongyos Varos Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrol
és szabalyozasi tervrél szolo 33/2020. (X. 30.) 6nkormanyzati rendelete (HESZ) és annak 2. melléklete

szerinti SZ-1 jelli szabalyozasi terv az iranyado.
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A 3964/7 hrsz.-i ingatlan a szabalyozasi terv szerint a ,,Gksz-16” jeli épitési ovezetbe tartozik, mig a
nyugati szomszédos 3964/6 hrsz.-i ingatlan a ,,Gksz-39” jeli épitési Ovezetbe. A két épitési Ovezet
paramétereit a HESZ 1. melléklete rogziti:

Paraméter Gksz-16 (3964/7 hrsz.) Gksz-39 (3964/6 hrsz.)
Kialakithato telek legkisebb tertiilete 2 000 m? 2 000 m?

Beépitési mod szabadonall6 (Sz) szabadonall6 (Sz)
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 35 % 50 %

Megengedett legnagyobb épiiletmagassag 12,5m 15,0 m
Kozmiivesitettség eloirt mértéke teljes (T) teljes (T)

Zoldfeliilet legkisebb mérteke 25 % 25 %

A fejlesztést meghatarozo, illetve akadalyozé HESZ-rendelkezések a kovetkezok.

A HESZ 46. § (1) bekezdése szerint ,,a kereskedelmi, szolgaltaté teriilet elsbsorban kornyezetre jelentds
hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal”, a (2) bekezdés pedig
tételesen felsorolja az ezen feliil elhelyezhetd rendeltetéseket: igazgatasi, egyéb irodaépiilet; logisztikai
kozpont; inkubatorhaz; sportépitmény; parkolohaz, ilizemanyagtoltd; egyhazi, oktatasi, egészségiigyi,
szocialis; egyéb kozosségi szorakoztatd; raktar; gépjarmii oktato-palya és az azt kiszolgalo épiilet. A
felsorolas a szallas jellegii, igy a munkasszallas rendeltetést nem tartalmazza. A 46. § (3) bekezdése
ehhez kapcsoldddan rogziti, hogy ,,az épitési Ovezetben a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a
tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szdmara szolgalo lakasok elhelyezhetdk a telekteriilet 10 %-aig, de
maximum 300 m2ig. Onallé laké rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el.” Ez a rendelkezés a lako
rendeltetést korlatozza; a munkésszallas azonban nem lakd, hanem szallas jellegii rendeltetés, ezért annak

elhelyezhetdségét a HESZ 46. § (2) bekezdésének kiegészitésével kell megteremteni.

A HESZ 46. § (5) bekezdése eldirja, hogy ,,az el6kertben haromszintéi ndvényallomanyt (gyep, 40 db
cserje/150 m? 1 db nagy lombkoronaju fa/150 m?) kell telepiteni, mely a zoldfeliileti fedettségbe
beszamithato. A ndvénytelepités megszakithatd a megkdzelitést szolgald kapunyitas szamara.” A 46. § (3)
bekezdése alapjan — eltérd eldiras hianydban — az eldkertben portaépiilet legfeljebb 20 m? alapteriilettel
elhelyezhetd.

A HESZ 31. § (1) bekezdése szerint az el6kert hatara — eltérd szabalyozas hidnyaban — a kialakult allapotnak
megfeleld vagy 5 méter, azzal, hogy a gazdasagi épitési dvezetekben az elOkert hatarvonala nem jelent
egyben kotelezd épitési vonalat. A HESZ az oldal- és hatsokert méretérél a ,,Gksz-16” jelii épitési Gvezetben
kiilon nem rendelkezik, ezért ezekre az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 35. § (3)~(4) bekezdése iranyado:

szabadonalld beépitési mod esetén az oldalkert legkisebb szélessége a megengedett legnagyobb
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épiiletmagassag fele, a hatsokert legkisebb mélysége pedig sem 6,0 m-nél, sem az épiilet hatsokertre nézo
tényleges magassaganal nem lehet kisebb. A fejlesztési teriilet saroktelek révén két oldalrdl kozteriilettel
hataros. Igy az ingatlannak két elékertje és két oldalkertje van, hatsokerti eldirasok nem relevansak. A
szabalyozasi javaslat szempontjabdl jelentdsége van, hogy a szomszédos telek beépitésével az eldkert
mérete kialakult allapotra valtozik, ezért a fejlesztési teriileten is szlikséges lenne a cca. 38 m eldkertméret
tartasa. Az elékert vonatkozasaban ezért javasolt vagy meghatarozni az elokert legkisebb méretét, vagy
épitési helyet kijelolni.

A HESZ 36. §-a szerint az eldirt maximalis épiiletmagassag — a technolégiai indokoltsig mértékéig —
épiiletrészeknél, miitargyaknal 30 méterig talléphetd. A HESZ 35. §-a rogziti, hogy a fasitott parkolok
tertilete a zoldfeliileti fedettségbe nem szdmithatdo be, a 22. § (3) bekezdése pedig minden négy
parkolohelyre egy lombos fa telepitését irja elo.

A szabalyozasi terven a tervezési teriiletet érint6 egyéb szabalyozasi elem (kotelezd szabalyozasi vonal,

telken beliili kotelezd zoldfeliilet, véd6tavolsag, megsziintetd jel) nem szerepel; a ,,Gksz-16” és a ,,Gksz-
39” jelii épitési Ovezet hatara a 3964/6 és a 3964/7 hrsz.- telkek kozos telekhataran fut.
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9. abra A hatalyos SZ-1 jelii szabalyozasi terv kivagata a tervezési teriiletrol és kornyezetérol.

17



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV
GYONGYOS  3964/7 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

3.3. Telepiilésképi kovetelmények

Gyongyos varos telepiilésképe védelmeérdl szold 16/2018. (111. 29.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
TKR) 14. § 1) pontja a telepiiléskép szempontjabol meghatarozo teriiletek kozott jeldli ki az ,,IPARI
KERESKEDELMI” teriiletet, amelybe a tervezési teriilet a tomb gazdasagi teriileti jellege alapjan tartozik

10. dbra A tervezési teriilet a Thkr. telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriileteinek terviapjanl

Az e terliletre vonatkoz6 egyedi teleplilésképi kdvetelményeket a TKR 29. §-a tartalmazza. Ennek (1)
bekezdése szerint ,,az utca feldli foépiiletek, személybejaratok a varosképhez illeszkedé megjelenésiick
legyenek™; a (2) bekezdés szerint magastetd esetében ¢€lénk szinti, valamint hullampala fedés nem
alkalmazhat6, milanyag hullamlemez fedés még melléképiiletek, hozzatoldasok esetén sem készithetd. A
(3) bekezdés eldirja, hogy ,,az eldirt ndvénybeiiltetések esetében 6shonos, tag tiiréképességli és alacsony
kezelési koltségli novények telepitendék. A minimalisan kialakitand6 zoldfeliilet legalabb 85 %-at
haromszintii novényzettel kell betelepiteni termett talajon 150 m?-ként gyep + 40 db cserje + 1 db nagy
lombkorongju fa tltetend6.” A (4) bekezdés szerint 200 m?-nél nagyobb parkolofeliilet esetén négy

parkolohelyenként egy nagy lombkoronaju fa iiltetése kotelezo.

A TKR 16. § (5) bekezdése altalanos egyedi kovetelményként rogziti, hogy ,,az épiiletek homlokzati
feliileteinek szinezésénél telitetlen, vilagos szineket kell hasznalni. A labazat, a nyilaszarok, és a kiegészitd
18
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szerkezetek (eresz, korlat, stb.) szinezésénél a homlokzati szinekkel harmonizald, jellemzden sotétebb
szinek alkalmazhatok.” A TKR 15. § (2) bekezdése a telepiilésképi szempontbdl meghatarozoé teriileteken

Uj épiilet épitése esetén a telepiiléskép-védelmi illeszkedés szabalyainak betartasat irja eld.

A tervezési teriiletet orszagos vagy helyi egyedi, illetve teriileti épitészeti védelem nem érinti; a TKR 1.

melléklete szerinti védett érték a telken és annak kdzvetlen kornyezetében nincs.
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4. Teriiletrendezési és védelmi meghatarozottsagok

Heves varmegye teriiletrendezési tervét Heves Varmegye Onkormanyzata Kozgytilésének 5/2020. (V. 7.)
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: MTrT) allapitja meg; az orszagos dvezeteket a Magyarorszag és
egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban:
TrTv.) és a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szabalyozza.

A tervezési teriilet a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak koziil a telepiilési térségbe tartozik, azaz
beépitésre szant teriiletként vald szabalyozasa a térségi szerkezeti tervvel Osszhangban all. Mivel a
modositas a teriiletfelhasznalast nem valtoztatja meg és 0j beépitésre szant teriiletet nem jelol ki, a TrTv.

12—13. §-anak alkalmazasa nem mertil fel.

11. abra Tervezési teriilet az MTrT térségi szerkezeti tervliapjan

Az érintett 6vezetek és tervezési kovetkezményeik. A tervezési teriiletet az orszagos dvezetek koziil a
vizmindség-védelmi teriilet 6vezete ¢s a honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete, a varmegyei
ovezetek koziil az asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (lignit), a foldtani veszélyforras teriilet 6vezete,
a vizero6zionak Kkitett teriilet 6vezete, a **borszolé termohelyi kataszter teriilet Ovezete **és az

osszenovéssel érintett telepiilések ovezete érinti. (A teljes kozigazgatasi teriilet érintettségét jeloli ki az
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TrTv a honvédelmi €s katonai célu teriilet dvezete tekintetében, valamint az MTrT az &svanyi
nyersanyagvagyon, a foldtani veszélyforras teriilet, a vizerdzionak kitett teriilet, a borszol6 termdhelyi
kataszter teriilet és az 0sszendvéssel érintett telepiilések ovezete tekintetében. Ezek terven beliili

lehatarolasa soran allapithaté meg az érintettség.)

A vizminbség-védelmi teriilet 6vezetének tervezési kovetkezménye a felszin alatti vizek védelmét szolgalod
eldirdsok érvényesitése: a telken keletkezd csapadékvizet telken beliil, eldtisztitas utan kell szikkasztani
vagy hasznositani, a burkolt parkolofeliiletek vizét olaj- és iszapfogon kell atvezetni. Ez a kovetelmény a
beépitési javaslatban és a szabalyozasi javaslatban egyarant érvényesiil. A honvédelmi és katonai célu teriilet
Ovezete a telepiilés egészére kiterjed, ténylegesen azonban nem érintett honvédelmi rendeltetési teriilet és
az Ovezet a beépitésre szant, belteriileti gazdasagi teriilet szabalyozési paramétereinek modositdsat nem
korlatozza, a modositds a honvédelmi érdeket nem érinti. Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete a
Matraaljai lignitvagyonhoz kapcsolodik; a tervezési teriilet belteriileti, beépitésre szant gazdasagi teriilet,
ahol a banyaszati céli hasznositas nem meriil fel, a telken alabanyaszottsag nem all fenn, ezért az 6vezet a

modositast nem korlatozza.
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12. abra Asvéanyi nyersanyagvagyon teriilet évezete és a kijelolt banyatelek a tervezési teriilettel a telepiilésen

A foldtani veszélyforras és a vizerdzidnak Kkitett teriilet 6vezetének tervezési kovetkezménye a terepszint
megtartdsa, a csapadékviz szabalyozott, telken beliili kezelése és a burkolatlan feliiletek folyamatos
névénytakarasa; mindharom kovetelmény a beépitési javaslat része. A borszolé termohelyi kataszter teriilet
Ovezete a teleplilés egészét lefedd, a szOlotermesztésre alkalmas termohelyekre vonatkozd varmegyei

Ovezet, amely beéplilt belteriileti gazdasagi teriileten tényleges korlatozast nem jelent. Az dsszendvéssel
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érintett telepiilések ovezetében a beépitésre szant teriilet tovabbi ndvelése nem kovetkezik be, a fejlesztés a

meglévo belteriileti tdmbdn beliil marad.

13. abra Aldbanydszott (foldtani veszélyforrds teriilet 6vezete) teriiletek a telepiilésen a tervezési teriilettel
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14. abra Borszd6lé termdhelyi kataszter és szoldiiltetvények a telepiilésen a tervezési teriilettel

A tervezési teriiletet nem érinti az 6kologiai halozat egyik Gvezete sem, a kivalo és a jo termdhelyi adottsagu
szantok Ovezete, az erdOk Ovezete, az erddtelepitésre javasolt teriilet Gvezete, a tajképvédelmi teriilet
Ovezete, tovabba Natura 2000 teriilet, orszagos jelentdségii védett természeti teriilet, nyilvantartott régészeti
lel6hely, miiemlék, mtemléki kornyezet és helyi jelent6ségli védett érték sem. Vilagorokségi és
vilagorokségi varomanyos teriilet, nagyvizi meder, VI T-tarozo, rendszeresen belvizjarta teriilet és magas

természeti értéki teriilet Ovezete Gyongyos kozigazgatasi teriiletén nem kertilt kijeldlésre.
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Orszagos dvezetek - Gyéngyés kézigazgatasi teriilete és a tervezési teriilet érintettsége

okoldgiai halézat magteriletének dvezete okoldgiai halézat 6kolégiai folyoséjanak dvezete  Gkoldgiai halozat pufferteriletének évezete kivald terméhelyi adottsagl szantdk ovezete
- nem érintett - - nem érintett - - nem érintett - - nem érintett -

8
jo terméhelyi adottsdgu szantok ovezete erdék ovezete erdételepitésre javasolt terilet fvezete tajképvédelmi terilet vezete
- nem érintett - - nem érintett - - nem érintett - - nem érintett -

vilagoroksegi és vilagorokségi varomanyos
g i teriilet 6 2 iés i célu terilet 6vezete terlletek ovezete nagyvizi meder ovezete / VTT-tarozok dvezete
- érintett - - érintett - - a telepilés teriiletén nem kerdilt kijeldlésre - - a telepulés teriletén nem kertilt kijel6lésre -

15. abra Az orszagos évezetek kiterjedése Gydngyos kozigazgatasi teriiletén és a tervezési teriilet érintettsége. A piros jel a tervezési
teriilet helyét mutatja; a kitoltott jel érintettséget jeldl.

Varmegyei (térségi) dvezetek - Gydngyods kdzigazgatasi teriilete és a tervezési teriilet érintettsége

Aasvanyi nyersanyagvagyon ovezete foldtani lyforras terilet o vizerézionak kitett teriilet ovezete borsz6l6 terméhelyi kataszter terilet ovezete
- érintett - - érintett - - érintett - - érintett

telepiilési térség (térségi teriletfelhasznalasi
I érintett pllések kategoria) rendszeresen belvizjérta terilet ovezete magas természeti értékd terllet dvezete
- érintett - - érintett - - a telepulés teruletén nem kerllt kijelolésre - - a telepulés teruletén nem kerdlt kijelolésre -

o\ S

16. dbra A varmegyei (térségi) dvezetek kiterjedése Gyongyos kozigazgatasi teriiletén és a tervezési teriilet érintettsége.
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A vizmindség védelmi teriilet 6vezetével jelentds teriileten egybeesik a felszin alatti vizek védelmére

kijelolt hidrogeologiai véddidom teriilete.
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17. abra A Gyongyds-Gyongyoshalasz-Atkar ivovizbazis hidrogeologiai "B’ véddidomanak felszini vetiilete és a tervezési teriilet

A tervezett modositasok soran a felszin alatti vizek mindségének allapotromliasa nem varhato. A helyi
épitési szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) tartalmaz eléiriasokat a felszin alatti vizek védelmére
vonatkozoan, melyekre orszagos érvényii szabalyok és a Kkijelol6 hatarozat is megadjak a betartandé
eléirasokat. A modositas vonatkozasaban a gazdasagi teriilet beépitése soran a jogszabalyokban, a

kijelolé hatarozatban és az engedélyezés soran eléirtakat a beruhazonak be kell tartania.

Kozlekedési és kozmii-védotavolsag. A tervezési teriiletet tobb vasuti mellékvagany és kisfesziiltségii
elektromos vezeték védotavolsaga érinti, azonban a fejlesztési teriilettdl ezek tdvolabb esnek. A Gyar utcai

elektromos vezeték védotavolsaga sem érinti a fejlesztési teriilet ingatlanat.
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S. A fejlesztési javaslat ¢és a beépitési terv

5.1. Fejlesztési program

A Célmegval6sito a tervezési teriileten munkasszallast kivan létesiteni sajat munkavallaloi részére. A
tervezett rendeltetések a kovetkezok:

*  munkasszallas (szallas jellegli rendeltetés): athelyezhetd szerkezetii, kétszintes, konténerrendszert

szallashelyépiiletek, a hozzajuk tartozo vizesblokkokkal;

» Kkozosségi és Kkiszolgaléo funkciok: étkezd, kozosségi helyiség, mosoda, iizemeltetdi iroda a

szallashelyépiiletek foldszintjén;

« portaépiilet: a Gyar utcai bejaratnal, legfeljebb 20 m? alapteriilettel, a HESZ 46. § (3) bekezdése

alapjan az el6kertben elhelyezve;
» fedett kerékpar- és hulladéktarold;
+ gépjarmii-varakozohelyek, belso kiszolgalé tit, gyalogos feliiletek;

» fasitott, haromszintii névényallomannyal betelepitett zoldfeliilet, telken beliili csapadékviz-
tarozoval és szikkasztoval.

A telken folytatott tevékenység nem termeld jellegli: forgalomkeltése, zaj- és 1égszennyez6-kibocsatasa a

szomszédos gyarto és logisztikai telephelyekéhez képest nagysagrenddel kisebb.

A Célmegvalosito kifejezett szandéka, hogy a telek hosszu tavon gazdasagi célra is hasznosithatd maradjon,
ezért a szallashelyépiiletek athelyezheto szerkezettel késziilnek. A szabalyozasi javaslat ezt azzal tdimogatja,

hogy a munkasszallas rendeltetést a gazdasagi rendeltetések mellé rendeli, nem azok helyébe.

5.2. Az épitési hely vizsgalata

Az Onkormanyzati foépitész feljegyzése kifejezetten eldirja annak vizsgalatat, hogy az igényelt
¢épiiletmagassag mellett kialakuld épitési hely megfeleld-e, illetve hogy az igényelt maximalis beépitettség

¢s épiiletmagassag egyiittes alkalmazasa nem okoz-e tilzott beépités érzetét.

A vizsgalat a HESZ hivatkozott rendelkezésein és az OTEK 35. § (3)—~(4) bekezdésén alapul. Mivel a HESZ
a ,,Gksz-16” jell épitési dvezetben az oldalkert méretérél nem rendelkezik, szabadonalldo beépitési mod
esetén az oldalkert legkisebb szélessége a megengedett legnagyobb épiiletmagassag fele. Ebbol az
kovetkezik, hogy az épiiletmagassag novelése a keskeny, hosszikas telken nem noveli, hanem csokkenti
az épitési helyet.
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Adat Hatalyos szabalyozas Javasolt szabalyozas
(Gksz-16)

Megengedett legnagyobb 12,5m 15,0 m

épiiletmagassag

Elékert — Gyar utca feldl 5,0 m (HESZ 31. § (1)) 10,0 m (javasolt HESZ-ben el6irni)

(De ha Gksz-39 lesz, tigy

mar 38 méter lenne a

kialakult.)
Elékert — Gyartelep utca 5,0 m 5,0 m
felol
Oldalkert — 3964/6 hrsz. felé 6,25 m 7,50 m
(OTEK 35.§ (3))
Hatsokert — nincs, mert a - TelekOsszevonas esetén sem lesz, mert
3966/5 felé es6 rész is akkor a 3964/6 hrsz-u ingatlan hatsokertje is
oldalkert oldalkertté valik.
Az igy kialakulo épitési 2 623 m? (a telek 63,7 %- 2339 m? (a telek 56,8 %-a)
hely a)
Megengedett legnagyobb 35%=1448 m? 50 % =2 068 m?

beépitettség

A vizsgélat eredménye egyértelmii: a 15,0 méteres épiiletmagassaggal és a Gyar utca feldli 10,0 méteres
kotelezo eldkerttel kialakuld 2339 m?-es épitési hely valamivel nagyobb, mint az 50 %-os beépitettségnek
megfeleld 2068 m>. A megengedett legnagyobb beépitettség tehat a telken fizikailag elérhets. A
meghatarozott 50%-os beépithetéség a 15 méteres épiiletmagassagi korlattal, a szabalyozott elkerti
méretekkel nem okoz thlzott beépitést a teriileten. A szomszédos teriilethez illeszkedden épithetd be a

fejlesztési teriilet.

A jelen tanulmanyterv ezért azt javasolja, hogy a beépitettség és az épililetmagassag a szomszédos ,,Gksz-
397 jelu épitési Ovezettel azonos, 50 %-os, illetve 15,0 méteres értékkel keriiljon megallapitasra, ugyanakkor
a szabalyozas a Gyar utca fel6li 10,0 méteres kotelez6 elokert, a Gyartelep utca feldl pedig 5 méteres elokert
eléirasaval biztositsa, hogy az épiiletek a szemkozti lakotdmbtol a tavolabb keriiljenek. Az épiiletmagassag
mértékének csokkentése nem indokolt: egyrészt a tervezett szallashelyépiiletek kétszintesek, mintegy 6,8
méteres épiiletmagassaggal, masrészt a 15,0 méteres érték a telek tavlati, gazdasagi célii hasznositasanak
feltétele, harmadrészt — az oldalkertre gyakorolt hatasa miatt — az érték novelése a beépithetd teriiletet

szikiti, nem tagitja.
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18. abra Az épitési hely vizsgalata. Balra a hatdlyos ,, Gksz-16" jelii épitési ovezet szerinti, jobbra a javasolt (Gksz-39) szabdlyozas
szerinti épitesi hely. A javasolt szabalyozds szerinti épitési hely a nagyobb oldalkert, valamint a meghatarozott nagyobb elGkert

miatt kisebb a hatalyosnal.

5.3. Telekalakitasi vizsgalat

A f6épitészi feljegyzés vizsgalando kérdésként veti fel, hogy a 3964/7 hrsz.-0 ingatlan 6nall6 ingatlan
marad-e, vagy telekOsszevonassal beolvad a szomszédos 3964/6 hrsz.-u ingatlanba, atvéve annak ,,Gksz-

39” jelti 6vezeti besorolasat.

A telekdsszevonas szabalyozastechnikailag egyszertibb megoldas lenne: a HESZ 1. mellékletében 1j sor
felvételére nem lenne sziikség, a nyugati oldalkert kotelezettsége megsziinne, és az egyesitett, mintegy 19
339 m? (1,93 ha) teriiletii telken az épitési hely lényegesen nagyobb lenne. A tervezdi javaslat alapjan a
fejlesztési teriilet ugyanabba az épitési dvezetbe keriil at (Gksz-39) mint a meglévo, épiild lizem teriilete.
Ennek alapvetd oka az, hogy a szallashely biztositasa ideiglenes, késobb atszallithaté mashova. A teriilet
késGbbi Gsszevonasat kiilon épitési Gvezetben tartva ellehetetleniti a telkeket elvalasztd 6vezethatar. (Hiv.:

384/2016. (XII.2.) Korm. rendelet 23/E.§ (6) bekezdése.)

Ha most kiilonalldan valosul meg a szallas rendeltetés, ugy a késébbiekben a konténerszallasok elszallitasat
kdvetden Osszevonhatd és az lizem bovitésének helyet ado ingatlanna valhat a jelenlegi fejlesztési teriilet.
Ett6l fliggetleniil maradhat 6nallo telek is, és nem sziikséges a két telek Osszevonasa a fejlesztés

megvaldsitasahoz.
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5.4. Beépitési koncepcio — valtozatok és telepiilésképi értékelés

A foépitészi feljegyzés elbirja, hogy a tanulmanyterv alternativaként mutassa be a munkasszallas egy
kozponti (blokk-, vagy tombszerll) épiiletben, illetve tobb egységbdl (pavilonos rendszerben) torténd
kialakitasat, és értékelje, hogy telepiilésképi szempontbol melyik eredményez kedvezdbb megjelenést.
Mindkét valtozat azonos épitési helyen beliil, azonos nagysagrendii brutt6 szintteriilettel késziilt.

»A” valtozat — pavilonos rendszer. A Célmegvalositd vazlatat kdvetd megoldas. Az épitési helyen beliil
két, észak—déli iranyu sorban 5-5, egyenként 8,0 x 10,0 m alapteriiletli, kétszintes szallashelyépiilet
helyezkedik el, kozottiik 6,0 m széles belsd kiszolgalo uttal és kétoldali gyalogos feliilettel. Az épiiletek
kozotti hézag 4,0 m; a pontos érték az Orszagos Tlzvédelmi Szabalyzat szerinti tiiztavolsadg alapjan
véglegesitendd. Az északi telekrészen, a Gyar utca fel6li 10,0 m széles eldkertben a takar6 zoldsév és — a
HESZ 46. § (3) bekezdése alapjan — a legfeljebb 20 m? alapteriiletii portaépiilet, kozvetleniil az elSkert
mogott pedig az érkezd parkolosor helyezkedik el; a telek déli részén tovabbi parkolodsor és a csapadékviz-

tarozo kap helyet. Az épiiletek épiiletmagassaga mintegy 6,8 m.

»B” valtozat — kozponti (témbszerii) épiilet. Egyetlen, 24,0 x 23,5 m alapteriilet(i, haromszintes épiilet az
épitési hely kdzépso részén, a Gyar utcai telekhatartol mintegy 42 m tavolsagban, kdrbejarhato, 6sszefiiggd
zoldfeliilettel. Az épiilet épililetmagassaga mintegy 10,0 m. A parkolas az északi és a déli telekrészen, két

csoportban oldhaté meg.
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A" valtozat - pavilonos rendszer »B” valtozat - kézponti (témbszerii) épiilet
39,5m 39,5m
Gyar utca Gyar utca
haromszintt novényallomany - takaro zoldsav (8,0 m) haromszintd novenyallomany - takaro zoldsav (8,0 m)
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19. abra A beépitési javaslat két valtozata: balra a pavilonos rendszerii ,,A” valtozat, jobbra a kozponti épiiletet tartalmazo ,,B”

valtozat.

Telepiilésképi értékelés. A két valtozat a Gyar utca két oldalanak eltéré karaktere miatt 1ényegesen

kiilonbozo hatast gyakorol a telepiilésképre.

A ,B” véltozat elénye, hogy egyetlen, Osszefogott tomeget hoz létre, kevesebb burkolt feliilettel és
lényegesen nagyobb, dsszefliggd zoldfeliilettel (63,6 % a 42,9 %-kal szemben), lizemeltetése és energetikai
teljesitménye kedvezdbb, és az épiilet a Gyar utcai telekhatartol tavolabb helyezhetd el. Hatranya viszont,
hogy mintegy 10 méteres épiiletmagassagu, haromszintes tdomege a szemkozti, foldszintes, magastetos,
kertvarosias 1éptékii lakosortol minddssze mintegy 64 méterre, annak latomezejében jelenik meg, és a Gyar

utca déli oldalan a jelenlegi, tagolt telephelyi beépitéstdl idegen, maganyos vertikalis elemet képez.

Az ,,A” valtozat ezzel szemben a szemkozti lakdépiiletek 1éptékéhez kozelalld, kétszintes, mintegy 6,8
méteres épiiletmagassagl, egymastol elvalo tomegeket hoz 1étre, amelyek kozott a novényzet atlatszik; az
igy kialakulo6 képet a 10,0 m széles, haromszintii novényallomannyal betelepitett elokert és az utcai takard

z06ldsav tovabb oldja. A fejlesztési teriilet adottsagaihoz — a keskeny, hossza telekforméhoz — a soros
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elrendezés jobban illeszkedik, és megfelel a Célmegvalodsito athelyezhetdségre vonatkozo miiszaki

feltételének is. Hatranya a nagyobb burkolt feliilet és a ,.telepszerti” megjelenés kockazata.

Tervezdi javaslat: a telepiilésképi illeszkedés szempontjabdl az ,,A” valtozat (pavilonos rendszer) a
kedvezdbb, feltéve, hogy az épliletek egységes épitészeti karakterrel, azonos tetéforméval, homlokzati
anyaghasznalattal és szinezéssel késziilnek (lasd 5.10. pont), és a Gyar utca feldli takaré novénytelepités a

szabalyozasban kotelezd elemként jelenik meg. Az ,,A” valtozat a tovabbi tervezés alapjaul javasolt; a ,,B”

valtozat a szabalyozasi javaslattal szintén megvalodsithatd, azt a szabalyozas nem zarja ki.

5.5. Beépitési mutatok

Az alabbi tablazat a két beépitési valtozat mutatdit veti Gssze a hatdlyos és a javasolt szabalyozas

kovetelményeivel.
Mutatoé Hatalyos Az atsorolas utani | ,,A” valtozat ,»B” valtozat
kovetelmény kovetelmény
(Gksz-16) (Gksz-39)
Telekteriilet min. 2 000 m? min. 2 000 m? 4137 m? 4137 m?
Beépitési mod szabadonallo szabadonallo szabadonallo szabadonallo
Beépitett teriilet max. 1 448 m? max. 2 068 m? 860 m? 584 m?
Beépitettség max. 35 % max. 50 % 20,8 % 14,1 %
Zoldfeliilet min. 1 034 m? (25 min. 1 034 m? (25 1775 m? (42,9 %) 2 632 m? (63,6 %)
%) %)
Burkolt feliilet — - 1482 m? (35,8 %) 900 m? (21,8 %)
Epiiletmagassag max. 12,5 m max. 15,0 m kb. 6,8 m kb. 10,0 m
Brutt6 szintteriilet — - kb. 1 660 m? kb. 1712 m?
(tajékoztatd)
Gépjarmii- - lasd 5.7. pont 28 db (ebbdl 2 20 db (ebbdl 2
varakozohely akadalymentes) akadalymentes)

Mindkét valtozat jelentOs tartalékkal teljesiti a hatdlyos és a javasolt zoldfelilleti és beépitettségi

kovetelményeket.
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5.6. Zoldfeliileti kialakitas és novénytelepités
A zoldfeliileti rendszer harom elembdl épiil fel.

Takaré zoldsav a Gyar utca felé. A Gyar utcai telekhatar mentén, a 10,0 m széles eldkerten beliil
Osszefiiggd, legalabb 8,0 m széles, haromszinti — gyep-, cserje- és lombkoronaszintet is tartalmazd —
novénysav létesiil, amely a szemkdzti lakotomb feldl takarja mind a széallashelyépiileteket, mind a telek
tavlati, gazdasagi céli beépitését. A sav kizarolag a megkdzelitést szolgald kapunyitas szdmara szakithato

meg.

Oldalkerti zoldsavok. A nyugati és déli oldalkertben (7,5 m) egyszintes zoldfeliilet, mig a két el6kertben

10,0 illetve 5,0 méter szélességti zoldfeliilet kialakitasa sziikséges.

Fasitott parkolék és belsé zoldfeliiletek. A gépjarmii-varakozohelyek a HESZ 22. § (3) bekezdése és a
TKR 29. § (4) bekezdése szerint fasitottan alakitandok ki, négy varakozohelyenként legalabb egy nagy
lombkoronaju fa telepitésével; az ,,A” véltozat 28 varakozohelyéhez ez legalabb 7 db fat jelent. A HESZ
35. §-a alapjan a fasitott parkolok teriilete a zoldfeliileti fedettségbe nem szamithato be, ezt a mutatoszamitas

figyelembe veszi.

A telepitend6 novényallomany mennyisége. A HESZ 46. § (5) bekezdése az elSkertekben, a TKR 29. §
(3) bekezdése pedig a minimalisan kialakitand6 zoldfeliilet legalabb 85 %-an ir el6 héaromszintl
névényallomanyt, 150 m2-ként gyep + 40 db cserje + 1 db nagy lombkoronaju fa telepitésével. A fejlesztési
teriileten a minimalis zdldfeliilet 1 034 m?, ennek 85 %-a 879 m?, ami legalabb 6 db nagy lombkoronaju
fa és mintegy 235 db cserje telepitését jelenti. Az elokerti kotelezettség ezen beliil a Gyar utcai, 395 m2-es
el6kertben legalabb 3 db fa és 105 db cserje, a Gyartelep utcai, 527 m?-es elokertben legalabb 4 db fa és 141
db cserje telepitését igényli. A beépitési javaslat ennél lényegesen tobb, mintegy 45-50 db nagy

lombkoronaju fa telepitésével szamol, 0sszefiiggd cserjeszinttel.

A TKR 29. § (3) bekezdése alapjan kizarélag 6shonos, tag tlir6képességli és alacsony kezelési koltségii
névényfajok telepithetdk; a TKR 30. § (1) bekezdése alapjan keriilendok a gyorsan 6regedd, torékeny és

allergiakeltd fafajok. Termohely-idegen, invazios novényfaj nem telepitheto.

Csapadékviz-gazdilkodas. Mivel a Gyér utca érintett szakaszan zart csapadékcsatorna nem 4all
rendelkezésre, a telekre hullo csapadékviz elhelyezését teljes egészében telken beliil kell megoldani. A
beépitési javaslat a telek déli részén zaportarozot és szikkasztot jeldl ki, amelyhez a burkolt feliiletekrdl és
a tet6krol gyljtott viz keriil. A parkolofeliiletek csapadékvize — a vizmindség-védelmi teriilet Gvezetére
tekintettel, valamint a HESZ 23. § (3) bekezdése alapjan 20 vagy annal tobb gépkocsit befogadd parkold
esetén — csak mechanikai sz(irést, zsir- és olajfogot tartalmazd elGtisztitas utan vezethetd be. Az

Osszegyljtott csapadékviz a zoldfeliilet ontdzésére hasznositando.
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Zoldfelileti kialakitas és csapadékviz-gazdalkodas Kozlekedési és parkolasi rend
(az ,A” valtozat alapjan) (az ,,A” valtozat alapjan)
Gyar utca Gyar utca (3833/1 hrsz., Kéu-3)

[tervezett jarda a 3833/1 hrsz.-U kozterileten — |
1

EYaYavaYalayayaral

|
I haromszintd novényallomany - takaras a Gyar utca felé kapubehajte

10 db + 1 akadalymentes

fim

fasitott parkold (4 allasonként 1 db nagy lombkoronajd fa)

S i —

Gyartelep utca (3963 hrsz., Kou-4)

> > =
£ r - [ 0
(= 2 55
3 8
"3 (z 5
B H] 3 D
: 3

. 1

v
zaportarozo / szikkaszta

(telken belili =]
csapadékviz-hasznositas) / fedett kerekpartarola
Gt [ —
9 ccoeo W T

10db

25m 25m

—r —

[ gépjarmi-varakozéhely (osszesen 28 db)

[ haromszintd novényallomany (gyep + 40 db cserje/150 m? + 1 db fa/150 m?) =3 akadalymentes varakoz6hely (2 db)
egyéb zoldfelilet burkolt Gt- és jardafelilet
[0 csapadékviz-tarozé, szikkaszté [ tervezett jarda kozterlileten

20. abra Balra a zoldfeliileti kialakitds és a csapadékviz-gazdalkodds javaslata, jobbra a kézlekedési és parkolasi rend — mindketté

az ,,A” valtozat alapjan.

5.7. Kozlekedési és parkolasi rend

Gépjarmii-megkozelités. A telek egyetlen, a Gyar utcarol nyilo kapubehajton kozelithetd meg, a telek
¢északkeleti sarkanal, a Gyartelep utcai keresztez0déstdl a lehetd legtavolabb. A behajtd a portaépiilet
mellett, ellenérzott modon nyilik. A telek belsé feltarasat 6,0 m széles, észak—déli belsé kiszolgald ut
biztositja, amely a déli telekrész parkolosorandl forduldval zarul; a tiizoltd gépjarmiivek felvonulési

utvonala ezen az uton biztositott.

Parkolas. A gépjarmiivek elhelyezése teljes egészében telken belill torténik. Az ,,A” valtozat 28 db
gépjarmii-varakozohelyet tartalmaz, ebb6l 10 db az északi (érkezd) parkoloban, 10 db a déli parkoloban, 8
db parhuzamos allas a belsé Gt mentén; ebbdl 2 db akadalymentes varakozohely, az OTEK 42. § (3)
bekezdése szerinti aranynal kedvezdbb mértékben.
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A parkolasi kovetelmény. A munkasszallas szallas jellegii 6nallo rendeltetési egység. A TEKA 4. szami
melléklete alapjan szallas, ideértve a munkasszallast is a 4.2. didkszallas, munkasszallas, idések otthon
esetében minden 10 férdhely utin egy parkolot ir eld. A szallashely lakdi a Célmegvalositd sajat
munkavallaléi, akik a munkahelyiiket — a szomszédos 3964/6 hrsz.-ii telken — gyalogosan érik el, és

jellemzden nem sajat gépjarmiivel kozlekednek.

Az ,,A” valtozat szerinti 28 varakozohely mintegy biztositja a megfelelést; a tényleges megfelelést az épitési

engedélyezési tervben, a végleges féréhelyszam alapjan kell igazolni.

Gyalogos és kerékparos kozlekedés. A telken beliil a szallashelyépiiletek kozott kétoldali gyalogos feliilet
épiill. A kozteriileti gyalogos kapcsolat megteremtése — jarda a Gyar utcaban a fejlesztési teriilet és a
szomszédos 3964/6 hrsz.-u telek eldtt — a fejlesztéshez kapcsolodo kozfejlesztés (lasd 8.3. pont). A telken
fedett kerékpartarolo létesiil; a kerékparos megkozelités a szallashely hasznalati modja miatt kiemelt

jelentéségtl.

Varhaté forgalmi valtozas. A fejlesztés nem termeld és nem latogatoforgalmat vonzod rendeltetés,
teherforgalmat nem general. A napi forgalom a szallashely lakdinak és lizemeltetdinek mozgasaira
korlatozodik, amelynek tilnyomo része gyalogos. A Gyar utca forgalmi terhelése a fejlesztés hatasara
érdemben nem valtozik; részletes forgalmi szamitas szakagi adatszolgaltatas hidnyaban nem késziilt, és a

beruhazas jellege miatt nem is indokolt.

5.8. Kozmiivek felszini és felszin alatti épitményei

A fejlesztés a Gyar utcaban meglévo kdzmuihalozatokrol lathato el. Az ivoviz-, szennyvizelvezetd, f6ldgaz-
¢s elektromosenergia-bekotés a Gyar utcai telekhataron, a kapubehajtdo térségében kialakitando
mérdhelyeken keresztiil torténik, ahonnan a telken beliili gerincagak a bels6 kiszolgdloé ut nyomvonalan
haladnak, és onnan agaznak le az egyes szallashelyépiiletekhez. Ez a nyomvonalvezetés az athelyezhetd
épiiletszerkezethez is illeszkedik: az épiiletek elbontasa vagy attelepitése esetén a telken beliili gerinchalozat

megmarad.

A telken beliili csapadékviz-halézat a burkolt feliiletek és a teték vizét a déli zaportarozohoz és
szikkasztohoz vezeti. Felszin feletti kozm{iépitmény a telken a mérdhelyek szekrényein és a kozvilagitasi

oszlopokon kiviil nem 1étesiil; a telken beliili halézatok f6ld alatti vezetéstiek.

A tervezett fejlesztés kozmiligénye a szallashely rendeltetésnek megfeleld nagysagrendi, ipari technologiai
vizigényt vagy technoldgiai szennyvizkibocsatast nem tartalmaz, ezért a meglévd halozatokbol kielégithetd.
A pontos csatlakozasi pontokat, a mértékado igényeket és az esetlegesen sziikséges halozatfejlesztéseket a

szakagi kozmitervek, illetve a kozmiszolgaltatok nyilatkozatai hatarozzak meg a tovabbi tervezés soran.
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5.9. Térbeli kornyezetalakitas

A térbeli kornyezetalakitas terve az ,,A” valtozat szerinti beépitést mutatja be az épitett kornyezetbe
illesztve. A kép a beépités 1éptékviszonyait szemlélteti: a fejlesztési teriileten elhelyezkedd, kétszintes,
mintegy 6,8 m épiiletmagassagu szallashelyépiiletek jelentdsen alacsonyabbak a nyugati szomszédos telken
engedélyezett, 11,05 m épitménymagassagu gyartdlizemnél, és 1éptékiikben kozel allnak a Gyar utca északi
oldalan allo, foldszintes lakoépiiletekhez. Az épiiletek €s a Gyar utca kozotti, 10,0 m széles, fasitott elékert
az utcaszakasz mintegy 22 m-es szélességével egylitt tobb mint 30 méteres tavolsidgot biztosit a
szallashelyépiiletek és a szemkozti lakotelkek hatara kozott.

Gyar utcai lakétémb (Lke-14)

y <y Gyar utea

3964/6/hrsz. - engedélyezett gyartélizem
(torhegvazlat, épUIetmagassé@j"l-LQ,_S_ m)
V. T

21. abra A térbeli kérnyezetalakitas terve — az ,,A” vdltozat szerinti beépités az épitett kdrnyezetbe illesztve. A szomszédos

gyartoiizem és a lakoépiiletek tomegvazlatosan, tdajékoztato jelleggel szerepelnek.

5.10. Anyaghasznalat, szinhasznalat, épiiletforma

A fOépitészi feljegyzés elbirja, hogy a tanulmanyterv mar javaslatot tegyen a telepiilésképi
kovetelményeknek valo megfelelés és a kdrnyezo lakotombokhoz valo illeszkedés érdekében a kizart €s az
elfogadott anyag- és szinhasznalatra, épiiletformara, épiilettomegre és burkolatokra. A javaslat a TKR 16. §
(5) és 29. § (1)~(2) bekezdésén alapul.

Epiilettomeg és épiiletforma. A szallashelyépiiletek legfeljebb kétszintesek, egységes tomegformalassal,
azonos gerincmagassaggal és azonos tet6formaval alakitandok ki. A kiilsé 1épcsok és a fliggbfolyosok az

épiilettomeg részét képezo, rendezett, egységes szerkezetként jelenjenek meg; utoélagos, esetlegesen
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hozzatoldott szerkezet nem alkalmazhato. A telepités soros, azonos ritmusu legyen; az épiiletek kdzotti

hézagokban novényzet telepitendo.

Kizart anyag- és szinhasznalat. Nem alkalmazhaté natir, bevonat nélkiili, fehér vagy fémfényl
szendvicspanel homlokzatburkolat; nem alkalmazhato telitett, élénk (rikitd) szinezés, sem nagy feliileten
alkalmazott, erés kontraszta szinpar. Nem alkalmazhaté hullampala, milanyag hullamlemez és bitumenes
zsindely tetéfedés, tovabba csillogd fémlemez fedés. A homlokzaton nagy feliileti, vilagitd vagy

fényvisszaverd reklamhordozo nem helyezheto el.

Elfogadott anyag- és szinhasznalat. A homlokzati alapszin telitetlen, vilagos, tort fehér, vildgossziirke,
homok-, agyag- vagy faszin{i lehet. A homlokzati feliiletképzés lehet festett vagy szinezett fémlemez,
faszerkezetii vagy fahatasu burkolat, vakolt jellegii feliilet; a burkolatvaltas vizszintes tagolast kovessen. A
kiegészitd szerkezetek — korlatok, 1épcsok, eresz, tetdszegély — a homlokzati szinnel harmonizalo, s6tétebb,
telitetlen szinezéssel késziiljenek. A tet6fedés lapos vagy alacsony hajlasszogii, s6tét, tompa szinti fémlemez
fedés lehet.

Burkolatok. A telken beliili burkolt feliiletek — a tizoltd felvonulési Gt és a gépjarmii-kozlekedésre szolgalod
savok kivételével — legalabb 50 %-ban vizateresztd burkolattal alakitandok ki, ami a csapadékviz telken
beliili kezelését is tamogatja. A gépjarmi-varakozohelyek burkolata gyephézagos vagy vizatereszto
térburkolat lehet.

Kerités. A Gyar utca és a Gyartelep utca feldli telekhataron legfeljebb 1,8 m magas, legalabb az utcai hossz
kétharmadan attort kerités l1étesithetd, legfeljebb 0,6 m magas tomor labazattal; a kerités mogotti takaro

novénytelepités a keritéssel egyiitt alakitando ki.
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6. Infrastruktura-igények ¢és a javasolt beépités kornyezeti
hatasai

6.1. Infrastruktura-igények és a sziikséges fejlesztések

A tervezett beépités miiszaki infrastruktira-igénye a meglévo, kiépitett varosi halézatokbol kielégithetd; 0j
halézati elem épitése a Gyar utcan kiviil nem sziikséges. A beruhazas miatt sziikségessé valo infrastruktiira-

fejlesztések a kovetkezok:
+ atelek gépjarmi-megkozelitését szolgald utcsatlakozas (kapubehajto) kialakitasa a Gyar utcarol,

» gyalogjarda kiépitése a Gyar utcaban (3833/1 hrsz.) a fejlesztési teriilet és a szomszédos 3964/6

hrsz.-u telek el6tt, mintegy 154 m hosszban;
* ajardaszakaszhoz kapcsolodo kozvilagitas-bovites;

* a Gyar utca érintett szakaszan a felszini csapadékviz-elvezetés rendezése az 0 burkolt

feliiletekhez igazodoan;
» atelken beliili kozmiihalozatok és a kozteriileti bekotések kiépitése.

A fejlesztés humaninfrastruktira-igényt nem general: a szallashely a Célmegvalositd mar meglévo, illetve
a gyartdiizem iizembe helyezésével boviilo munkavallaloi korét szolgalja, akik a telepiilés kozszolgaltatasait
— oktatas, egészségiigy, szocialis ellatas — a szallashelytdl fiiggetleniil veszik igénybe. Uj kozintézményi

kapacitas kiépitése nem sziikséges.

6.2. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

A hatas jellege. A fejlesztés beépitésre szant, kozmiivesitett gazdasagi teriileten, meglévo gazdasagi tombon
belil valosul meg, nem termeld rendeltetéssel. A kornyezeti hatasok talnyomo része a kivitelezés

id6tartamara korlatozodik; az tizemelés hatasai a lakofunkcidhoz hasonlé nagysagrendiiek.

Zaj és rezgés. A munkasszalldas onmagéban zajforrast érdemben nem tartalmaz; iizemi zajkibocsatasa a
szomszédos gyartd és logisztikai telephelyekéhez képest elhanyagolhatd. A telek zajvédelmi szempontbol
inkabb terhelt oldalon all: a szomszédos 3964/6 hrsz.-u telken engedélyezett gyartdiizem ¢€s logisztikai raktar
zajkibocsatasa a szallashely mint zajtol védendd rendeltetés felé jelentkezik. A szallashelyépiiletek
elhelyezése ezért ugy alakitando ki, hogy a huzamos tartézkodasra szolgalo helyiségek nyilaszardi lehetdség
szerint ne kozvetleniil a nyugati, gyartoiizem feldli telekhatarra nézzenek, és a nyugati oldalkert 7,5 m
széles, haromszintii névénysavja folyamatos legyen. A védendod rendeltetés megjelenése miatt a zajterhelési
hatarértékek betartasat a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl szolo 27/2008.
(XIL. 3.) KvVM-EiM egyiittes rendelet szerint kell biztositani; a szomszédos ilizem épitési engedélye e
targyban a Kormanyhivatal kornyezetvédelmi szakmai véleménye alapjan kikotéseket tartalmaz.

Levegoterhelés. A fejlesztés helyhez kotott 1égszennyez6 pontforrast nem tartalmaz; a fiités foldgaz- vagy

elektromos energiaellatasrol oldhatdo meg. A kozlekedésbdl eredd tobbletterhelés a néhany gépjarmiimozgas
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miatt nem mérhetd nagysagrendi. A kivitelezés porterhelése a munkateriilet nedvesitésével és a szallitasi

utvonalak tisztan tartasaval mérséklendo.

Talaj- és vizvédelem. A fejlesztési teriilet a vizmindség-védelmi teriilet Ovezetébe, egyben a Gyongyds—
Gyongydshalasz—Atkar ivovizbazis hidrogeoldgiai ,,B” véddidomanak felszini vetiiletébe tartozik, ezért a
felszin alatti vizek védelme kiemelt kovetelmény. A parkolo- és utburkolatok csapadékvizét mechanikai
szlirést, zsir- és olajfogot tartalmazd eldtisztitds utan lehet szikkasztani vagy kozcsatorndba vezetni.
Veszélyes anyag tarolasa a telken nem tervezett. A humuszos terméréteg a foldmunkak soran
Osszegyljtendd és a zoldfeliiletek kialakitdsdhoz tjrahasznositando. A vizbazis kijel6ld hatarozatdban, a
HESZ-ben és az orszagos jogszabalyokban foglalt eléirasokat a beruhdzonak a megvaldsitas és az
iizemeltetés soran be kell tartania; ezek érvényesiilése mellett a felszin alatti vizek mindségének

allapotromlasa nem varhato.
Csapadékviz-kezelés. A csapadékviz teljes egészében telken beliil kezelendd (részletesen az 5.6. pontban).

Hulladék. A szallashely kommunalis hulladékot termel, amelynek gylijtése a telken beliili, fedett
hulladéktaroloban, elszallitasa a kozszolgaltatas keretében torténik. Az épitési-bontasi hulladék kezelésérol

a kivitelez6 koteles gondoskodni.

Zoldfeliilet és fadllomany. A telek jelenleg beépitetlen, a beépitéssel a fasitott, haromszintii
névényallomannyal betelepitett zoldfeliilet aranya Iényegesen nd. Fakivagas a rendelkezésre alloé adatok
szerint nem, vagy csak kis mértékben sziikséges; a meglévd novényallomany felmérése és megorzése a

kiviteli tervezés feladata.

Taj- és telepiiléskép. A telepiilésképi hatas kezelését az 5.4. és az 5.10. pont szerinti javaslatok, valamint a
Gyar utca feldli takar6 novénytelepités biztositja. A fejlesztés a jelenlegi, rendezetlen, beépitetlen

telekallapothoz képest a Gyar utca déli oldalanak telepiilésképét javitja.

Védett vagy érzékeny szomszédos rendeltetések. A Gyar utca északi oldalan fekvd kertvarosias
lakoteriilet a legérzékenyebb szomszédos rendeltetés. Az ezt szolgald védelmi elemek — a 10,0 m széles
kotelezo eldkert, az azon beliili takard zoldsav, a kétszintes 1éptékii beépités és az anyag- és szinhasznalati

korlatozas — a szabalyozasi javaslat kotelezo elemeivé valnak.
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7. A telepiilésterv modositasanak tartalma és szabalyozasi
koncepcioja

7.1. A modositas sziikségessége
A fejlesztést a hatalyos HESZ harom rendelkezése akadalyozza, illetve korlatozza.

Eloszor: a HESZ 46. § (2) bekezdése a kereskedelmi, szolgaltatd épitési Gvezetben elhelyezhetd
rendeltetéseket tételesen sorolja fel, és a felsorolés a szallas jellegli, ezen beliil a munkasszallas rendeltetést
nem tartalmazza. A tervezett fejlesztés igy a hatalyos szabalyozas alapjan nem valosithaté meg. A modositas
lehetéségét az OTEK 19. §-a nem korlatozza: a kereskedelmi, szolgaltaté teriilet a kdrnyezetre jelentds
hatast nem gyakorlo gazdasagi tevékenységi céli épiiletek elhelyezésére szolgal, és az OTEK e
tertiletfelhasznalason kizarolag az 6nalld lakéd rendeltetésti épiiletet zarja ki. A munkasszallds nem lako,
hanem szallas jellegii rendeltetés, elhelyezése tehat a helyi épitési szabalyzat kiegészitésével jogszeriien

megteremthetd.

Masodszor: a ,,Gksz-16” jelll épitési dvezetben megengedett legnagyobb 35 %-os beépitettség és 12,5
méteres épliletmagassag indokolatlanul tér el az azonos tulajdonosi kézben 1év0, azonos gazdasagi
egységként mitkodtetett, kozvetleniil szomszédos 3964/6 hrsz.-u telekre vonatkozo ,,Gksz-39” jelii épitési
ovezet 50 %-os és 15,0 méteres értékétol. Az eltérés a telektomb egységes hasznositasat akadalyozza, és a
telek tavlati, gazdasagi célu fejleszthet6ségét indokolatlanul korlatozza, a telkek jovobeni egyesitését

ellehetetleniti.

Harmadszor: az elékert mérete a hatalyos szabalyozasban nincs kiszamithaté modon rogzitve. A HESZ 31.
§ (1) bekezdése szerint az eldkert a kialakult allapotnak megfelel6 vagy 5,0 méter; az 5,0 méteres érték a
szemkozti kertvarosias lakotomb védelmére nem elegendd, a szomszédos telek beépiilésével kialakulo,
mintegy 38 méteres allapot viszont a keskeny, hosszikas telken a fejlesztést ellehetetlenitené mivel
saroktelek 1évén két oldalrdl eldkertet, mig a masik kettérdl oldalkertet kellene tartani. Az elékert legkisebb
méretét ezért kifejezett eldirassal kell megallapitani. A modositasnak igy nemcsak enyhitd, hanem szigorito

eleme is van.

A modositas sziikséges és elégséges terjedelme ebbdl kdvetkezden: a 3964/7 hrsz.-i ingatlan atsorolasa a
szomszédos, mar meglévo ,,Gksz-39” jelli épitési Gvezetbe, a munkasszallas rendeltetés nevesitése, valamint
a Gyar utcai lakotomb védelmét szolgald kotelezd eldkert, takard novénytelepités kovetelményének
megallapitasa. Az atsorolas — szemben egy 0ndllo, 11j épitési dvezet létrehozdsaval — nem hoz létre a két
telket elvalaszto Ovezethatart, igy a szallashelyépiiletek késObbi athelyezése utan a két ingatlan telekalakitasi

akadaly nélkiil egyesithetd. A modositas sem teriiletileg, sem tartalmilag nem terjed ezen tal.

.....

ingatlan tartozik. A szomszédos telek ugyanezen dvezetbe sorolisaval és saroktelki elhelyezésével a
szabalyozas megalkothaté ugy, hogy csak a fejlesztési teriiletre vonatkozzon a tervezett 1j elékerti

szabalyozas.

Gyongyds varos hatalyos telepiilésrendezési eszkozei a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet tartalmi

kovetelményei szerint késziiltek; a Méptv. 286. § (3) bekezdése alapjan ezek modositasara 2027. janius 30-
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ig van lehetéség. A médositast — az OTEK 121. § (2) bekezdésének megfeleléen — az OTEK 2021. julius
15-ig hatalyos II. fejezete, 1. és 2. szamu melléklete, valamint a modositaskor hatalyos III. fejezete

figyelembevételével kell elkésziteni.

7.2. A telepiilésszerkezeti terv modositasa

A tervezési teriilet teriiletfelhasznaldsa nem valtozik, ezért a telepiilésszerkezeti terv modositasara nincs
sziikség. A modositas Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével nem jar, a beépitésre szant és a beépitésre nem

szant teriiletek ardnya valtozatlan marad.

7.3. A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv modositasa

A modositas teriileti hatalya: A tervezési teriilet. Valtoztatas azonban csak a Gyongyos, belteriilet 3964/7

hrsz.-11 ingatlanra vonatkozik a terv hatalybalépését kovetoen.

A szabalyozasi terven mddositandoé elem: a 3964/7 hrsz.-1 ingatlan a ,,Gksz-16" jell épitési Ovezetbdl a
szomszédos, mar meglévd ,,Gksz-39” jeli épitési Ovezetbe keriil. A két telek kozotti Ovezethatar
megsziinik. Egyéb szabalyozdsi elem (szabalyozasi vonal, megsziintetd jel, telken belili kotelezd

zoldfeliilet) modositasa nem sziikséges.

A HESZ 1. melléklete nem médosul. Az épitési ovezetek beépitési paramétereit tartalmazo tablazat j
sorral nem egésziil ki, mert a fejlesztési teriilet egy mar meglévo épitési dvezet paramétereit veszi at. Az

atsorolassal a telekre iranyado beépitési paraméterek az alabbiak szerint valtoznak.

Paraméter Hatalyos érték Az atsorolas A valtozas jellege és indoka
(Gksz-16) utani érték
(Gksz-39)
Kialakithato telek 2 000 m? 2 000 m? valtozatlan, a telek megfelel

legkisebb teriilete

Beépitési mod szabadonallo szabadonall6 (Sz) @ valtozatlan

(S2)
Beépitettség 35% 50 % a szomszédos, azonos tulajdona 3964/6
legnagyobb mértéke hrsz.-u telekkel azonos érték; a telek

tavlati gazdasagi hasznosithatosaga

Megengedett 12,5m 15,0 m a szomszédos telekkel azonos érték; a
legnagyobb tervezett szallashelyépiiletek ennél
épiiletmagassag lényegesen alacsonyabbak
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Paraméter Hatalyos érték Az atsorolas A valtozas jellege és indoka
(Gksz-16) utani érték
(Gksz-39)
Kozmiivesitettség teljes (T) teljes (T) véaltozatlan
mértéke
Zoldfeliilet legkisebb 25 % 25 % valtozatlan
mértéke

A HESZ normaszévegének modositasa. A kereskedelmi, szolgaltato teriiletre vonatkozo 46. § az alabbi
tartalmu 0j bekezdéssel egészitendo ki. Az eldirasok — az épitési Ovezet egységes szabalyozasa érdekében —
a ,,Gksz-39” jelti épitési Ovezet egészére vonatkoznak. A szovegjavaslat a telepiilésterv-modositas
kidolgozasakor véglegesitendo.

»(8) A Gksz-39 jelii épitési ovezetben elhelyezkedo saroktelken

a) az (1)-(2) bekezdésekben foglaltakon tul munkasszallas rendeltetésii épiilet is elhelyezhetd;

b) a Gyar utcai telekhatar felol 10,0 méter, a Gyartelep utca felol 5,0 méter mélységii elokertet
sziikséges tartani, mely elokertekben az (5) bekezdés szerinti névénytelepitést az épiiletek
haszndlatbavétele elott teljesiteni kell.

c) a telken beliili burkolt feliiletek legalabb 50%-dt — a tiizoldo felvonulasi ut kivételével —
vizdtereszto burkolattal kell kialakitani.”

A modositas a HESZ 46. § (1)~(7) bekezdését, az altalanos elSirdsokat és a szabalyozasi terv egyéb
elemeit nem érinti. Az j bekezdés eldirasai — az épitési dvezet egységes szabalyozasa érdekében — a
,,0ksz-39” jelli épitési Gvezet egészére, igy a 3964/6 hrsz.-0 telekre is vonatkoznak. Ez a telken jogerds
épitési engedély alapjan megvalosuld gyartoiizemet nem érinti: az engedélyezett épitési tevékenység az
engedély kiadasakor hatalyos eldirasok szerint valosithatdo meg. Az eldirasok tartalmilag is
Osszeegyeztethet6k a gazdasagi telephelyi beépitéssel: a homlokzati tilalom sziik korii (a bevonatos,
szinezett fémlemez- és szendvicspanel-burkolatot nem zarja ki), a Gyar utcai takaré ndvénysav pedig a
3964/6 hrsz.-0 telken engedélyezett 40,34 %-os zoldfeliileti mutatd mellett elhelyezhetd, és a Gyéar utca
déli oldalanak egységes utcaképét erdsiti.
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22. abra A hatdlyos (balra) és a javasolt (jobbra) szabadlyozas. A fejlesztési teriilet a ,, Gksz-16 " jelii épitési ovezetbdl a szomszédos,

mar meglévé ,, Gksz-39” jelii épitési dvezetbe keriil.

7.4. A sziikséges minimum elve

A javaslat kizarolag azokat a szabalyozasi elemeket modositja, amelyek a fejlesztés megvalositasahoz
elkeriilhetetlenek. A modositas teriileti hatalya egyetlen, 0,41 ha teriiletii ingatlanra korlatozodik. A
telepiilésszerkezeti terv nem modosul, 0j beépitésre szant teriilet nem keletkezik, és a HESZ 1. melléklete
sem boviil Uj sorral. A szabalyozasi terven a meglévo lizem ¢és a fejlesztési teriilet kozotti Gvezethatar szlinik
meg a fejlesztési teriilet Gksz-39 épitési dvezetbe valo atsorolasaval, a HESZ normaszovegébél pedig

egyetlen szakasz egésziil ki egy j bekezdéssel.

A modositas elemei részben szigorubbak, részben megengeddbbek a hatalyos szabalyozésnal. Szigoritas,
hogy a Gyar utca feldli elokert legkisebb mérete a jelenlegi 5,0 méter helyett 10,0 méter, ktelezo érvénnyel,
¢s hogy a takar6 novénytelepitési kovetelmények a hatalyos szabalyozasban nem szerepelnek. Ugyanakkor
az érték kifejezett rogzitése a beépitést kiszamithatova is teszi: a HESZ 31. § (1) bekezdése szerinti
,»kialakult allapot” szabalya a szomszédos telek beépiilésével mintegy 38 méteres eldkertet eredményezne,
ami a keskeny, hosszikas telken a fejlesztést ellehetetlenitené. Az enyhit6 elemek — a beépitettség és az
épiiletmagassag novelése — a szomszédos, azonos tulajdonu telekre mar hatalyos értékekkel azonosak, azaz
nem hoznak 1étre a telepiilésen 1], precedens nélkiili szabalyozasi helyzetet. Az igy kialakuld, 2 339 m2-es
(atelek 56,8 %-at kitevo) épitési hely az 50 %-os beépitettséget fizikailag lehetdvé teszi; a beépitési javaslat
azonban ennek alig felét, 20,8 %-os beépitettséget hasznal ki, és a tényleges beépités 1éptékét az elokert, az
oldalkertek, a kotelez6 zoldfeliilet és a takard ndvénysav egyiittesen tartja a lakoteriileti szomszédsaghoz

illeszkedd mértéken.
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8. Felteteles megfelelési vizsgalatok

8.1. A telepiilési zoldinfrastrukturara vonatkozo kovetelmények

A f6épitészi feljegyzés eldirja a telepiilési zoldinfrastruktirarol, a zoldfeliileti tantsitvanyrol és a zold
védjegyrol szolo 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Zdldinfrastruktura-rendelet) egyes
kovetelményeinek vizsgalatat.

Zoldtérfogat-potlas (8. §). A Zoldinfrastruktira-rendelet 8. § (1) bekezdése szerint az €pitési tevékenység
eredményeként a telken beliili zoldtérfogat mértékének el kell érnie az épitési tevékenység megkezdése
elotti szintet; a (2) bekezdés a csokkenés egyenértékli potlasat irja eld. A fejlesztési teriilet jelenleg
beépitetlen, dontden gyepes telephelyi ingatlan, szamottevd fa- és cserjedllomany nélkiil. A beépitési
javaslat mintegy 45—50 db nagy lombkoronaju fa és dsszefliggd cserjeszint telepitésével szamol a telek 42,9
%-at kitevé zoldfeliileten, ami a jelenlegi allapothoz képest a zoldtérfogat jelent6s ndvekedését
eredményezi. A meglévo ndvényallomany tételes felmérése €s a zoldtérfogat-egyenleg elkészitése a kiviteli
tervezés feladata; amennyiben a felmérés megtartandé fadllomanyt igazol, annak megdrzésére kell
torekedni, kivagas esetén pedig a zoldtérfogat egyenértékii — kifejlett allapotban azonos zoldtérfogatot

biztositd ndvényallomany telepitésével torténd — potlasarol kell gondoskodni.

Novénytelepités (9. §). A rendelet 9. § (1) bekezdése szerint a telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit
allando vagy iddszakos novénytakardval kell boritani; a (2) bekezdés a meglévd novényzet lehetd legkisebb
mértékil érintését és az arnyékold ndvényzet megtartasat irja eld. A beépitési javaslat ennek megfelel: a nem
burkolt feliiletek teljes egészében gyepesitettek, a zoldsavok haromszintli névényallomannyal telepiilnek, a
parkoldk fasitottak.

Csapadékviz-hasznositas (11-12. §). A rendelet 11. §-a szerint a telekre hulld csapadékviz
szikkasztasdhoz, tarolasdhoz és hasznositasahoz sziikséges zoldinfrastruktura-elemeket — miiszaki akadaly
hianyaban — telken beliil kell kialakitani; a 12. § szerint az Ontdzést elsddlegesen Osszegyiijtott
csapadékvizbdl kell megoldani. A beépitési javaslat zaportarozot €s szikkasztot jelol ki a telek déli részén,
a zoldfeliiletek Ontozését az Osszegyljtott csapadékvizbdl biztositva. E megoldast a helyi adottsag

Onmagaban is sziikségessé teszi: a Gyar utca érintett szakaszan zart csapadékcsatorna nem all rendelkezésre.

A szabalyozasba épitendd kotelezettség. A f6épitészi feljegyzés kifejezetten eldirja, hogy a szabalyozas
érdemi, sajat telken beliili, haromszinti ndvényallomany telepitési kotelezettséget irjon el6 a kozteriiletek
iranyaban. Ezt a hatalyos épitési szabalyzata mar rogziti a HESZ 46.§ (5) bekezdésében, ezért azt
megismételni azt nem sziikséges és nem is lehet. A HESZ modositas javaslata kitér a novénytelepités idejére

a javaslat szerint.

8.2. A kornyezeti vizsgalat sziikségességének eldontése

A tervmodositas beépitésre szant teriileten beliili, 0,41 ha €rint6, teriiletfelhasznalas-valtozassal nem jard
szabalyozasi modositas, amely 0j beépitésre szant teriiletet nem jel6l ki, védett természeti teriiletet, Natura
2000 tertiletet, régészeti lelohelyet és milemléki érintettséget nem érint. A fejlesztési teriilet a vizmindség-
védelmi teriilet 6vezetébe, egyben a Gydngyos—Gyodngyoshalasz—Atkar ivovizbazis hidrogeologiai ,,B”
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véddidomanak felszini vetiiletébe esik; a szabalyozasi javaslat ezért a csapadékviz telken beliili, el6tisztitast
kovetd kezelését teszi kotelezové, amely mellett a felszin alatti vizek minéségének allapotromlasa nem
varhat6. Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szol6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet
szerinti kdrnyezeti vizsgalat sziikségességérol az Onkormanyzatnak kell dontenie, a kornyezet védelméért
felelos szervek véleményének kikérésével. A jelen tanulmanyterv adatai alapjan a modositds varhatod

kdrnyezeti hatasa nem jelentds.

8.3. A telepiilésrendezési szerzodés tervezett targya, a kozfejlesztések
és a beruhazoi vallalasok

A Méptv. 92. § (1)~(2) bekezdése alapjan az Onkormanyzat és a Célmegvalosito telepiilésrendezési
szerzodést kot. A szerzodés tervezett targya a Méptv. 92. § (4) bekezdés a) és c) pontja szerinti
kotelezettségvallalas; a b) pont szerinti zoldteriilet-, erdéteriilet- vagy véderd6-megvalositasi kotelezettség

nem meril fel, mert a modositas 0j beépitésre szant teriilet kijelolésével nem jar.

A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak Kkidolgozasanak finanszirozasa (Méptv. 92. § (4)
bekezdés a) pont). A Célmegvalosito viseli a telepitési tanulmanyterv, valamint a helyi épitési szabalyzat
¢s a szabdlyozasi terv modositasdhoz sziikséges tervdokumentaciok elkészittetésének teljes koltségét. Ezt a

dontésre jogosultak allaspontja a f0épitészi tajékoztatas szerint kifejezett feltételként rogzitette.

A Kkizaroélag a szabalyvaltozas miatt sziikségessé valo kozfejlesztések (Méptv. 92. § (3) bekezdés). A
tervezett beruhazdssal kapcsolatos szabalyvaltozads miatt sziikségessé valo kozfejlesztések kore és

mennyisége a beépitési javaslat és az ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép alapjan a kdvetkezo:

Kozfejlesztés Mennyiség, tartalom

Gyalogjarda a Gyar utcaban (3833/1 hrsz.), a 3964/7 és  kb. 154 m hosszban (39,5 m + 114,8 m), 1,5 m

a 3964/6 hrsz.-u telek elott szélességgel, kb. 231 m?
Kozvilagitas-bovités az 1) jardaszakasz mentén a jardaszakasz megvilagitdsdhoz sziikséges
lampahelyek

Utcsatlakozas (kapubehajto) kialakitédsa a Gyar utcarél 1 db, kb. 7,0 m szélességgel, a jarda

atvezetésével

A Gyar utca érintett szakaszan a felszini csapadékviz-  az j burkolt feliiletekhez igazodé szakasz

elvezetés rendezése

Ko6zmiicsatlakozasok kiépitése a kdzteriileten ivoviz-, szennyviz-, foldgaz- és elektromos
bekotés

A kozfejlesztések 0Osszegszerii koltségbecslése a telepiilésrendezési szerzodés el6készitése soran, a

Célmegvalosito adatszolgaltatasa, illetve kivitelezdi arajanlatok alapjan késziilhet el. A kozfejlesztések a

Méptv. 92. § (6) bekezdésében foglalt feltételeknek megfelelnek: a beruhazas altal kivaltott hatasokkal
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kozvetlen okozati Osszefliggésben allnak (a széallashely megjelenése a Gyar utcaban gyalogosforgalmat
general, amelynek biztonsagos vezetéséhez jarda és kozvilagitas sziikséges), a beruhazas jellegéhez és
mértékéhez képest nem aranytalanul nagymértékiiek, és az Onkormanyzatnal ténylegesen felmeriilé

tobbletterhek kiegyenlitését szolgaljak.

Az atvallalas (Korm. r. 19. § (6) bekezdés, Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pont). Az atvallalas a jelen
fejlesztésnél relevans. A fenti kozfejlesztések — a kozteriileti jarda, a kdzvilagitas-bovités, az utcsatlakozas
¢s a kozteriileti csapadékviz-elvezetés rendezése — onkormanyzati kozteriileten valosulnak meg, kiépitésiik
és koltségiik egyébként az Onkormanyzatot terhelné. A Célmegvaldsito ezek megvaldsitasat, illetve
koltségviselését atvallalja. A szerzédésben a Méptv. 92. § (7) bekezdése szerint rogziteni sziikséges, hogy
a Célmegvalosito a vallalt kotelezettségek megvaldsitasarol maga gondoskodik-e vagy a pénziigyi fedezetet
bocsatia az Onkormanyzat rendelkezésére, tovabba a teljesitési hataridét és a mulasztas
jogkovetkezményeit. A telepiilésrendezési szerzddés tervezete a jelen tanulmanytervvel parhuzamosan, az

Onkormanyzat 4ltal rendelkezésre bocsatott minta kitdltésével késziil.
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9. Osszefoglalas és tervezoi javaslat

A Tarcha World Kft. Gyongydson, a Gyar utca 3/1. szam alatti, 3964/6 hrsz.-u ingatlanan jogerds épitési
engedéllyel rendelkezd, 1j édesipari gyartolizemet és logisztikai raktarat valdsit meg. Az iizem
mikodtetéséhez sziikséges munkaerd elhelyezését a Célmegvalosito a gyarral kozvetleniil szomszédos, sajat
tulajdonu, 3964/7 hrsz.-u, 0,41 ha teriiletli, jelenleg beépitetlen ingatlanon, athelyezhetd szerkezeti,
kétszintes szallashelyépiiletekbdl all6 munkasszallas 1étesitésével kivanja megoldani, az ingatlan tavlati

gazdasagi hasznosithatésaganak megtartdsa mellett.

A fejlesztés a hatalyos szabalyozas alapjan nem valésithaté meg, mert a HESZ 46. § (2) bekezdése a
kereskedelmi, szolgaltatd épitési Ovezetben elhelyezhetd rendeltetések kozott a munkasszallast nem
nevesiti; emellett a ,,Gksz-16” jelt épitési dvezet 35 %-os beépitettségi €és 12,5 méteres épiiletmagassagi
értéke indokolatlanul tér el a szomszédos, azonos tulajdonu telekre vonatkozo ,,Gksz-39” jelli épitési dvezet
50 %-os és 15,0 méteres értékétol. A sziikséges modositas 1ényege a 3964/7 hrsz.-i ingatlan atsorolasa a
szomszédos, mar meglévo ,,Gksz-39” jelli épitési Gvezetbe, a munkasszallas rendeltetés nevesitése, valamint
a Gyar utcai lakétomb védelmét szolgald, a hatalyosnal szigorubb eldkerti €és ndvénytelepitési
kovetelmények megallapitasa. A telepiilésszerkezeti terv modositasa nem sziikséges, 01j beépitésre szant
teriilet nem keletkezik, a HESZ 1. melléklete 0j épitési Gvezettel nem béviil, a modositas teriileti hatdlya

egyetlen, 0,41 ha teriilet(i ingatlanra korlatozodik.

A tervezOi vizsgalat a foépitészi feljegyzésben felvetett kérdésekre a kovetkezd valaszokat adja.
Telekalakitasra a fejlesztés megvalositasdhoz nincs sziikség: a fejlesztési teriilet 6nallo telekként marad
fenn, ugyanakkor — a szallashelyépiiletek késObbi elszallitasat és a két telek esetleges Gsszevonasat nem
akadalyozé modon — a szomszédos telekkel azonos, ,,Gksz-39” jelii épitési ovezetbe keriil at. Az igényelt
15,0 méteres épliletmagassag és 50 %-os beépitettség egyiittes alkalmazasa nem eredményez tulzott
beépitést: a nagyobb épiiletmagassagbol kovetkezd, 7,5 méteres oldalkertek és a Gyar utca feldli 10,0
méteres kotelezo elokert az épitési helyet 2 339 m2-re, azaz a telek 56,8 %-ara sziikitik, a beépitési javaslat
pedig ezen beliill minddssze 20,8 %-os beépitettséggel szamol. A munkasszallas pavilonos rendszerii
kialakitasa telepiilésképi szempontbol kedvezobb, mint a kozponti, haromszintes tomb, mert a kétszintes,
egymastol elvald tomegek léptéke kozelebb all a Gyar utca tuloldalan allo, foldszintes, kertvarosias

lakoépiiletekéhez.

A fejlesztés és a kdrnyezete Osszeegyeztethetdségének fo feltételei: a Gyar utca feldli 10,0 méteres kotelezo
el6kert és az azon beliili, legalabb 8,0 méter széles, Osszefiiggd, haromszintli takar6 novénysav
megvaldsitasa és fenntartasa; a szallashelyépiiletek egységes épitészeti karaktere, a kizart anyag- és
szinhasznalat betartasa; a csapadékviz teljes egészében telken beliili, eldtisztitast kovetd kezelése; a nyugati,
gyartoiizem fel6li telekhatar mentén folyamatos, haromszintii novénysav kialakitdsa és a huzamos
tartozkodasra szolgalo helyiségek zajvédelmi szempontu tajolasa; valamint a gépjarmii-elhelyezés telken
beliili, fasitott kialakitasa.

A tovabbi tervezés soran betartandd lényeges szakmai kovetelmények: a féréhelyszam végleges
meghatarozasat kovetden a parkolasi megfelelés igazoldsa; a meglévd novényallomany felmérése és a
Zoldinfrastruktira-rendelet 8. §-a szerinti zoldtérfogat-egyenleg elkészitése; az épliletek kozotti tavolsag

veéglegesitése az Orszagos Tuzvédelmi Szabalyzat szerint; a kdzmiiszolgaltatéi kapacitasnyilatkozatok
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beszerzése; valamint a kozfejlesztések elézetes koltségbecslésének szamszerlisitése a telepiilésrendezési

szerz6déshez.

A Tervezo allaspontja szerint a kezdeményezés telepiiléstervezési szempontbdl tamogathaté. A
modositas egy meglévd gazdasdgi tombon beliil, beépitésre szant teriileten, 1j beépitésre szant teriilet
kijelolése nélkiil, a hatalyos telepiilésszerkezeti tervvel és a teriiletrendezési tervek Ovezeti eldirasaival
Osszhangban teremti meg egy mar engedélyezett beruhdzas mitkddési feltételét, mértékében a sziikséges
minimumra korlatozodik, és a lakoteriileti szomszédsag védelmét a hatalyosnal szigoribb eldirasokkal
erdsiti csokkentve a munkavallalok és a munkahely kozotti kozlekedési kényszert, ezzel teherementesitve a
varosi kozlekedési halozatot. A tamogatas feltétele, hogy a Gyar utca feldli kotelezd eldkert, a takard
novénytelepitési kotelezettség kovetelménye a helyi épitési szabalyzat mddositasaban kotelezd elemként
jelenjen és valosuljon is meg, tovabba, hogy a Célmegvalositdo a 8.3. pont szerinti kozfejlesztéseket a

telepiilésrendezési szerzodésben vallalja.
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Mellékletek

1. Az 6nkormanyzati f6épitész tartalmat meghatirozo feljegyzése (Gyongydsi Kozos Onkorményzati
Hivatal Vérosfejlesztési, FOépitészi és Informatikai Iroda, iktatoszam: 18/93-2/2026., kelt: 2026.
junius 30.)

2. A telepiilésrendezési szerzodés tervezete (kiilon dokumentumban)
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3964/7 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI

Telepitési tanulmanyterv tartalmanak meghatarozasa

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

ESZKOZOK

A Gydngyds, belteriilet Gyar u. 3964/7 hrsz.-G ingatlant érinté tervezett fejlesztéssel
bsszefiiggd telepiilésrendezési eszkéz (HESZ) mddositasa kapcsan készitendd telepitési
tanulmanytervet a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet (a tovadbbiakban: Korm. r.) 7. melléklete szerinti tartalombél a tablazatban
megjeldltekkel, valamint a magasabb rendd teriiletrendezési el8irdsoknak és a helyi
telepiilésképi kdvetelményeknek valé megfelelés vizsgalatdval sziikséges elkésziteni.

ELKESZITENDO MUNKARESZEK

1. A telepitési tanulmanyterv tartalmazza

a) a tertilet és kérnyezetének, hatasteriletének bemutatasat, igen
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet, igen
c) a beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igényeket, a|igen
szilkséges és tervezett miszaki és humaninfrastruktira-
fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kdvetelményeit, igen
e) a telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, |igen
szabalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntes
elSkeszitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozerthetd
moédon abrazolja

a) a beépités javaslatat, igen
b) a hatarold koz-, illetve kézhasznalatu terileteket, igen
c) a zoldfelliletek kialakitasanak médjat, igen
d) a kézlekedési és parkolasi rendet igen
e) a kézm(veinek felszini és a felszin alatti épitményeit. igen
3. a beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti|igen

kérnyezetbe illesztett térbeli kérnyezetalakitas terve szemlélteti
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Fentieken tilmenden:

- A tanulmanyban kérem vizsgalni a telepllési zdldinfrastruktirardl, a zoldfellleti
tanusitvanyrol és a zald védjegyrél szolo 282/2024. (1X.30.) Korm. rendelet 8. § (2) szerinti
zéldtérfogat potlast és a 9. § szerinti névénytelepitést. A csapadékviz hasznositdsat a 11.-
12. § szerint kell megoldani. Ezeken tulmenden a készitendd szabalyozasban érdemi, sajat
telken beldli, haromszint{i ndvényallomany telepitési kotelezettség elSirasa szitkséges a
kézteriiletek irdnyaban, mind a lakékonténer (munkasszallas) épiiletek, mind az esetleges
gazdasagi, ipari rendeltetés(i éplletek takarasa érdekeben.

- A tanulmanyban mar javaslatot kell tenni a telepilésképi kdvetelményeknek vald
megfelelés és a kérnyezé lakétémbokhdz vald illeszkedés érdekében a kizart és elfogadott
anyag- és szinhasznalatra, éplletformara, épilettomegre, burkolatokra, stb. (Pl. natur
fehér szendvicspanel szerkezet alkalmazasanak kizarasa a lakdkonténerek esetében, rikitd
szin nem alkalmazhato, stb.)

- Aterlletre igényelt dvezeti besorolas valtoztatasa okan a telepitési tanulmanyterv:

o Tegyen javaslatot az épitési dvezet besorolasra, az dvezeti mutatokra (Gksz-39
dvezet kiterjesztése, vagy uj dvezet meghatarozasa).

o A megengedett rendeltetések kérében konkrétan jelenjen meg a munkasszallas.

o Vizsgdlandd, hogy az ingatlan tovabbiakban is &ndllé ingatlan marad, vagy
telekdsszevonassal beolvad a szomszédos 3964/6 hrsz.-u ingatlanba, atvéve ezzel
a ,Gksz-39” évezeti besorolast.

o Amennyiben a 3964/7 hrsz.-( ingatlan a tovabbiakban is 6nallé ingatlan marad, Ggy
vizsgalni sziikséges, hogy az igényként megjeldlt épliletmagassag okan kialakulo
epitési hely megfelel-e, vagy az épiletmagassag meértékének csdkkentése
sziikséges, nem okoz-e tllzott beépités érzetet az igényelt maximalis beépitettség
és epliletmagassag alkalmazasa.

o Az épiletek elhelyezkedése soran torekedni kell arra, hogy azok a Gyar utcai
telekhatartél (illetve annak tdloldalan 1évé lakotémbtél) minél tavolabb
helyezkedjenek el, igazodva a szomszédos 3964/6 hrsz.-u ingatlanra tervezett
éplilethez is (épitési hely, vagy elékert méret meghatarozasa).

o Kérem azt is vizsgalni és alternativaként bemutatni, hogy a munkasszallas egy
kdzponti épliletben (blokk-, vagy témbszer(), vagy tébb egységhdl (pavilonos
rendszer(i) modon keriilne kialakitasra, telepiilésképi szempontbdl melyik
eredmeényez kedvez&bb megjelenést.

- A magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3)
bekezdése alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kézfejlesztések korét és
elzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos
szabalyvaltozas miatt valnak szilkségessé, igy pl.: kézvilagitas-, ut- (utcsatlakozas),
gvalogos megkdzelités (jarda) 3833/1 hrsz.-u ingatlanon a targyi és a szomszédos (3964/6
hrsz.-0) telek elétt, csapadékviz-elvezetés-, kézmiivek kiépitése, sth. (Erintettség esetén,
amennyiben relevans, amennyiben nem az, ugy ezt kérem indokolni).

- A telepitési tanulmanyterv terjen ki a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Meptv. 92. §
(4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalds ismertetésére is (Erintettség esetén, amennyiben
relevans, amennyiben nem az, Ggy ezt kérem indokolni).

- Kérem, a telepitési tanulmanyterv mellet a telepiilésrendezési szerz8dés tervezetének
elektronikus Uton térténd elkészitését (tervezd és célmegvaldsitd-, helyszin-, tervezési
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dij, stb. adatainak, fejlesztés jellemz8inek kitdltése a csatolt mintaban) és elektronikus
uton, szerkesztheté médon valé megkiildését is.

AKorm.r. 19. § (5) bekezdés értelmében a hét éven belll késziilt korabbi megalapozd vizsgalat
és az alatdmasztd javaslat felhaszndlhatd a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv
készitesénel.

Jelen féépitészi feljegyzést a Korm. r. 19. § (4) bekezdése szerint a Gydngyds, belteriilet Gyar
u. 3964/7 hrsz.-( ingatlant érint8 tervezett fejlesztéssel 6sszefiiggd telepitési tanulmanyterv

kidolgozasahoz adtam ki.

Kelt: Gyéngydsdn, az elektronikus tanusitvanyban foglaltak szerint

u",, Vas Rébert
% gﬁhrosfejleszt551, Foépitészi

. és Informatikai Iroda vezetdje
R 2026 06.30. 11:54:31

Vas Robert
f&épitész

3. A telepiilésrendezési szerzodés tervezete (kiillon dokumentumban)
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