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Egyszerii tobbség

Tisztelt Kozgy(ilés!

2022. novembere 6ta ismét tobb, a teleplilésrendezési terv modositasa iranti kérelem kerdilt
benyujtasra a Polgarmesteri Hivatalhoz, maganszemélyek és cégek részérdl.

1. Szekszardi székhelyl gazdasagi tarsasag tulajdonaban van a Bor utca 8. sz. alatti boraszati
uzem, melynek kozvetlen északi szomszédsagaban fekv6 7426 és 7427/3 hrsz-U ingatlanokon
a cég a mar meglévs boraszati tevékenységhez kapcsoldddan, elsédlegesen raktarozasi célu,
egyben munkahelyteremtd fejlesztéseket tervez.

A jelenleg hatalyos telepilésrendezési terv szerint a 7425/2 hrsz-U tGzemi terllet a Gksz-3 jel(i
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi Ovezetbe, mig a fejlesztési terlletek az Lke-1.5 jeld
kertvarosias lakéteriileti Ovezetbe tartoznak. Ahhoz, hogy az épitési beruhazas
megvaldsithatd legyen, hogy a sziikséges telekalakitasok, telekrendezések végrehajthatdk
legyenek, azonos dvezetbe, a gazdasagi Ovezetbe sziikséges atsorolni a 7426 hrsz-u ingatlan
keleti (Bor utcai) részét és 7427/3 hrsz-u ingatlant, vagyis az 6vezeti hatart kell északi irdnyba
2 telket érint8en elcsusztatni.

A kérelmez6 elkészittetett egy telepitési tanulmanytervet, valamint nyilatkozott a mddositas
koltségeinek viselésérdl.

A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VI1.15.) Korm. rendelet 68.§-a
értelmében a telepiilésterv egyszerdsitett eljarasban maodosithatd, ha ,,a képvisel6-testilet
dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitott terileten, beruhdzas megvaldsitasa miatt
indokolt.” Amennyiben a kérelem tamogatasra keril, javasolhato a teriilet kiemelt fejlesztési
terlletté nyilvanitasa.

2. Szekszardiszékhelyl gazdasagi tarsasag kérelmezi a cég képvisel§jének tulajdondban [évé
szekszardi 5578/7 hrsz-U (5411 m?) telephely épitési 6vezeti besorolasanak megvaltoztatdsat.
A cég az orvosi ellatds szinvonalat novel6 egészségligyi centrumot épitene, ahol az
alapellatasok mellett lehetéség nyilna diagnosztikai vizsgdlatokra, kisebb miitétekre és
orvosok lakhatdsanak biztositasara is.

A kérelmezd készittetett telepitési és épitészeti tanulmdanyt az ingatlanra, mely alapjan
egyértelmdvé valt, hogy a beruhazasi program a lakddvezet paramétereit meghaladja.

Az érintett terllet jelenleg az Lke-2.1 dvezetbe sorolt, a tervezési program alapjan a vegyes
teriilet (telepiléskozpont vegyes vagy kdzponti vegyes teriilet) elGirdsai tennék lehet6vé a
beruhazas megvaldsitasat, Uj épitési dvezet létrehozasaval, ahol a megengedett legnagyobb
épitménymagassadg — a jelenleg megengedett 7,5 m helyett - 12 m (3 szint, a lakasokhoz
viszonyitva nagyobb belmagassdggal), a megengedett legnagyobb beépithet&ség — a jelenleg
megengedett 30 % helyett - 50 %, a zoldfelilet legkisebb mértéke — a jelenleg megkovetelt
50 % helyett - 20 %.

A kérelemben szerepel tovabba, hogy a teriilet Bataszéki ut feldli savjat a szabalyozasi terv
Z-kp ovezetben kozparkként jeldli, mintegy véddsavként az 56-os Ut és a telkek kozott. E
terlilet beépitési szempontbdl viszonylag nagyobb veszteség, ezért a kérelmezs ebben a
savban gyephézagos kialakitasu parkoldkat szeretne elhelyezni, aminek a lehet&ségét a helyi
épitési szabalyzatban rogziteni sziikséges.



A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VI1.15.) Korm. rendelet 68.§-a
értelmében a telepiilésterv egyszerdsitett eljarasban maddosithatd, ha ,,a képvisel6-testilet
dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitott terileten, beruhazas megvaldsitasa miatt
indokolt.” Amennyiben a kérelem tamogatasra keril, javasolhato a teriilet kiemelt fejlesztési
terlletté nyilvanitasa.

3. Harom szekszardi maganszemély — mint ingatlan-tulajdonos - kérelmezi a tulajdonaban
lév8, szekszardi 11675/9 hrsz-U (1798 m? tertilet(i), a 11675/10 hrsz-0 (1091 m? teriilet(i) és a
11675/11. hrsz-0 (1091 m? terilet(), a Brédy S. u. 56-62. hsz-U és 64-70. hsz-U sorhazak folott
fekv6é zartkerti ingatlanok belteriiletbe vonasat, kertvarosias lakéteriiletként. A kérelem
belterlletbe vonasként nem értelmezhetd, mivel a telepilésrendezési terv nem jeldli a Brody
utca folotti terlileteket sem lakéterileti fejlesztésre, sem belteriletbe vonasra. A kérelmet
megnevezésétll fliggetlenll, tartalma alapjan a telepiilésrendezési terv mddositasara
iranyuld kérelemként kell elbiralni.

A kérelmez6k mar kordbban is fordultak a Hivatalhoz belteriletbe vonasi kérelemmel.
Tajékoztatast adtunk arrdl, hogy a hatalyos szabdlyozasi terv szerint nincsen lehetéség a
belterlletbe vonasra, mivel a terllet mez6gazdasagi kertes dvezetbe tartozik.

Eltekintve az érintett terlilet konkrét helyzetétdl, jogszabalyi akadalya van a jelenleg
beépitésre nem szant teriilet beépitésre szant teriiletbe torténd atsorolasanak:

-Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl széld 1997. évi LXXVIIL. torvény 7. § (3) e)
bekezdése szerint ,,a telepiilés beépitésre szant teriilete csak olyan haszndlati célra névelhetd,
amilyen célra a telepiilés mdr beépitésre kijelélt teriiletén beliil nincs megfeleld teriilet, és ezt
a telepiilési 6nkormdnyzat képvisel6-testiilete ..... kilén déntéssel igazolja.” E feltétel nem
teljesul, mivel a szabalyozasi tervben belteriiletbe vonasra és lakdterileti fejlesztésre kijelolt
terlileteknek még szinte a fele sem keriilt lakdterileti célu felhaszndlasra, tovdbba kisebb
szamban foghijtelkek is taldlhatdk belterileten.

Kifejezett szakmai elvaras, hogy a telepilések beépithet§ teriiletei ne novekedjenek
indokolatlan mértékben. Ennek szakmai kontroljat az orszagos fGépitész gyakorolja, oly
modon, hogy az Uj beépitésre szadnt teriletek kijelolését tartalmazd rendezési tervi
maodositasokat szamdra jovahagyas céljabol meg kell kildeni.

Fontos szempont még, hogy a kérelemben szerepl6 3 telek nem kezelhet6 kiilon, legalabb az
érintett teljes tombot kell rendezési szempontbdl egy egységként kezelni, de alapvetéen a
Brody utca folotti teljes teriletsavot kellene egységes mddon tekinteni. Mindemellett a
terllet I. osztdlyu sz6l6kataszterbe tartozik.

Kérem a Kozgyllést az elGterjesztés megtargyaldsara és a hatarozatok meghozatalara.

Szekszard, 2023. februar 15.

Herr Teréz
foépitész



HATAROZATI JAVASLAT 1.

a telepiilésrendezési terv médositasaral
boraszati lizem bdvitési teriilete kapcsan

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgy(lése

dont arrdl, hogy a szekszardi 7426 hrsz-u ingatlan keleti (Bor utcai) részének és 7427/3 hrsz-u
ingatlannak Lke-1.5 jel(i 6vezetbdl Gksz-3 jell kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi ovezetbe
torténd atsorolasat

A/ nem tamogatja;
B/ 1. tdmogatja,
2. a 7426 és 7427/3 hrsz-u teriileteket kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitja.

3. felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy a kérelmez6t értesitse a dontésrdl, kérjen
ajanlatot a tervezésre, és kérelmezd altali koltségviselést tartalmazdan készitse el a
tervezési szerz6dést.

Hatarid6: 2023. marcius 31.
Felels: Acs Rezsé polgarmester

4. felkéri a polgarmestert a telepilésrendezési szerz6dés aldirasara.
Hatarid6: 2023. marcius 31.
Felels: Acs Rezsé polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT 2.

a telepiilésrendezési terv médositasarél
a Bataszéki uti egészségiigyi centrum létesitése kapcsan

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgy(lése

dont arrdl, hogy szekszardi 5578/7 hrsz-U ingatlan Lke-2.1 jelli Ovezetbdsl vegyes
(telepliléskozpont vegyes vagy kdzponti vegyes) épitési Ovezetbe torténd atsorolasat - 12 m
megengedett legnagyobb épitménymagassaggal, 50 % megengedett legnagyobb
beépithetdséggel, valamint 20 % megengedett legkisebb zoldfelllettel, valamint a Bataszéki
ut menti Z-kp kdzpark teriiletén a gyephézagos parkoldk létesithet&ségének szabalyozasat

A/ nem tamogatja;
B/ 1. tdmogatja,

2. a Bataszéki Ut — 5577. hrsz-U Ut — Otthon utca — Arnyas utca altal hatdrolt teriiletet
kiemelt fejlesztési terlletté nyilvanitja.

3. felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy a kérelmezG6t értesitse a dontésrdl, kérjen
ajanlatot a tervezésre, és kérelmez6k altali koltségviselést tartalmazodan készitse el
a tervezési szerz6dést.
Hatarid6: 2023. marcius 31.
FelelGs: Acs Rezsé polgarmester

4. felkéri a polgarmestert a teleplilésrendezési szerz6dés alairasara.
Hatarid6: 2022. marcius 31.
Felels: Acs Rezsé polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT 3.

a telepiilésrendezési terv médositasarél
a Brody S. utca folotti telektomb atsoroldsa kapcsan

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgy(lése

dont arrdl, hogy a szekszardi 11675/9, 11675/10 és 11675/11. hrsz-u zartkerti ingatlanok
beépitésre nem szant Mk-C jeli mezGgazdasagi kertes Ovezetbdl beépitésre szant L-ke
kertvarosias Ovezetbe torténd atsorolasat

A/ nem tamogatja;
B/ 1. tamogatja;

2. felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy a kérelmezG6t értesitse a dontésrdl, kérjen
ajanlatot a tervezésre, és kérelmezG6 altali koltségviselést tartalmazdan készitse el a
tervezési szerz6dést.

Hatarid6: 2023. marcius 31.
Felels: Acs Rezsé polgarmester

3. felkéri a polgarmestert a teleplilésrendezési szerz6dés alairasara.

Hatarid6: 2023. marcius 31.
Felels: Acs Rezsé polgarmester



1. melléklet

az el6terjesztés 1. pontjahoz

1. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

1.1. Tervi elézmények
o Szekszard telepllésszerkezeti terve, jdvdhagyva a 36/2004. (Il. 26.) sz. kgy. hatarozattal;

o Szekszardi Onkormanyzat 8/2004. (lll. 1.) rendelete Szekszard Varos Helyi Epitési
Szabalyzatarol;

e Szekszard telepiilésfejlesztési koncepcidja, jovdhagyva a 183/2014. (IX. 30.) sz. kgy.
hatarozattal;

s Szekszard Megyei Jogd Varos Onkormdnyzata kdzgy(lésének 10/2017. (lll. 6.) dnkormanyzati
rendelete a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési és teleplilésképi feladataival dsszefliggd
partnerségi egyeztetések szabalyairdl;

¢ Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzata kozgy(ilésének 8/2021. (ll. 8.) Gnkormanyzati
rendelete a teleplléskép védelmérdl;

* Tolna Megyei Onkormanyzat Kozgyiilésének 8/2020. (X, 29.) énkorményzati rendelete Tolna
megye terilletrendezési tervérdl.

modositassal
érimtett terulet

A médositassal




1.2. A mddositdssal érintett teriilet bemutatdsa

A Szekszard varos belterlletét nyugatrél kiséré dombvidék, azaz a Szekszardi-dombsag
teriletének meghatdrozd része hagyomanyosan pince-préshazakkal tarkitott szdldskertek
tertilete volt. A varos belteriiletének fokozatos novekedésével azonban a szdlG-kulturak
terilete fokozatosan hdatrdbb huzédott, és belteriileti jellegi funkcioknak (lakoterilet,
gazdasagi teriletek, intézmények, sth.) adott helyet. E jelenség figyelheté meg a mai Rakéczi
utca északi szakasza és Bor utca kiirnyékén is, itt is az egykor a hegy labdig, illetve a varos 6
kozlekedesi atvonaldt képezd Rakoczi atig nydltak le a szdldkkel beiiltetett parcellak, rajtuk
kisebb-nagyobb pincékkel-préshazakkal. A Rédkoczi utca mentén azonban mar évtizedekkel
ezeldtt megkezdddott a teriilet funkciovaltasa, és szamos ipari és szolgaltato jellegl kis- és
kézepes vallalkozas, Gzem épiilt fel az arra alkalmas helyeken. A Rakdczi utca északi szakasza
mentén ma mar csak elvétve fordul el§ egy-két régi épitésii préshaz. S6t a Rakdczi utcaval
parhuzamosan a domboldalon futé Bor utca mentén is atalakult a teriilet funkcidja és egyre
tébb egykori kert-terlletbdl csaladi hazzal beépitett lakotelek keletkezett., A varos
telepllésszerkezeti terve e folyamatot regisztralva sorolta a Bor utca egy részét kertvarosias
lakdteriiletbe, javasolva egyuttal e térség belteriiletbe vondasat is.

A maodositdssal érintett két ingatlan (a 7426 hrsz-u telek keleti része és a 7427/3 hrsz-u
telek) is egykor széldskert volt, azonban a szomszédos bordszati lizem terjeszkedése
érdekében itt a gazdasagi teriiletbe torténd atsorolas varosrendezési-szakmai szempontbél
elfogadhato és indaokolt.
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A mddositdssal érintett teriilet alaptérképe




2.2. Beépitési terv

Beépitési terviap

A beépitési paraméterek az Gzem leendd terliletére (1425/2 és 1426 hrsz. keleti része és az
1427 hrsz. telek) vonatkozik.

Epftési telek dssz-teriilete: 5123 m?;

A274m’ (] beépités (raktar-épiilet) az Gsszevonasra tervezett ingatlan EK-i részén tervezett
Beépitési mod (épllet-elhelyezés): szabadon allg;

Telek ésszes beépitettsége: 1512 m?, 29,5 % (megengedett: max, 60%);

Telken beliili burkolt felilletek teriilete: 1660 m’; 32,4 %;

Telek zéldfelileti terllete: 1951 m?; 38,1 % (megengedett: min. 20 %)

Tervezett épiiletmagassag: 8,5 m (megengedett: max. 9 m)

Tervezett parkolok (telken bell): 30 db szgk féréhely



3. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK,
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK
3.1. Kdzlekedés

A modositassal érintett 7426 és 7427/3 hrsz-0 telek kdzuti megkdzelitése jelenleg is
megoldott, a Bor utca feldl kozvetlen kozterileti — kdzuti - kapcsolattal rendelkezik. A
boraszati (izem meglévd Gt-kapcsolata elegendd lesz a tervezett fejlesztés megvalosulasa
utan is.

A gépkocsi-elhelyezésre szant parkolok a ténylegesen megvalosuld épiiletek nagysdga
flggvényében alakitandok ki a telek terlletének nyugati részén az OTEK 42. § és 4. melléklet
eldirdsai szerint.

3.2, Kézmiivek

A mddositdssal érintett 7426 és 7427/3 hrsz-0 telek kozmi-elldtdsa teljes korlien
megoldott. Ivoviz, vezetékes gaz, elektromos energia és hirkozlési kdabel a Bor utcan meglévd
vezetékekhez csatlakoztathatd.

Csapadékviz-elvezetés: A modositasra szant teriilet egyértelmien kelet felé lejt. A
csapadékvizeket a teriiletrél a Bor utca keleti oldala mentén lévé kiépitett drokba kell vezetni
az uttest ala helyezett vezetéken keresztll. A 7425/2 hrsz-0 telek északi hataran lévd
vizlevezetd arkot a jovében is meg kell tartani, vagy zart csapadékviz-csatornat kell kiepiteni.
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A modositissal érintett telkek kizmi-kapesolatai




5. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASANAK, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A telepllésrendezési eszkdzok modositdsanak tartalma: a 7426 hrsz. telek keleti része és

a 7427/3 hrsz-u telek kertvarosias lakoteriletbdl Gksz-3 jelli kereskedelmi, szolgaltato
teriiletbe sorolasa.

A Gksz-3 dvezet elGirasai:

Ghsz-3 jelii épitési Gvezet OTEK HESZ

A kialakithato legkisebb telekterilet méret - 800 m’
A kialakithatd telek legkisehb szélességl mérete - K-16 m
A beépitési mod - szabadondlid

oldalhataron alla

A megengedett legkisebb/legnagyobb épitménymagassag - 9,0 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 60 %
A zdldfelilet legkisebb mértéke 20 20 %

Gksz-1

e '

. 1A\ 6

s e Clgh new i
ek e

A médositassal érintett teriilet és kiirnyezete a varos hatalyos szabdlyozasi tervén




2. melléklet
az elGterjesztés 2. pontjdhoz
JAVASLAT TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASARA
Szekszard, Bataszéki ut 5578/7

. Jelenlegi adottsagok:
A Bétaszéki Ut- Otthon u.- Arnyas u - Csend utcai tdmbben 4-6 lakdsos tarsashazak vannak, illetve a
Bataszéki ut mentén még beépitetlen telkek, valamint két telephely csarnokokkal, fedett és szabadtéri
tarolékkal. Ez utébbiak a Frontauté jarmd-, és a Ferropatent épitGanyag (vas) telepe. Jelenleg ezek
ugyanugy az Lke jelli lakédvezetbe tartoznak, mert még a lakdovezetbe mindsités elStt alakultak ki,
kozel 20 éve. A hatdlyos rendezési terv a Bataszéki uttal parhuzamos telkeknek mintegy 18-20 m

szélességl teriletét levdlasztanddnak, és Z-kp kozparknak kialakitanddnak jeldli.

L. Tervi mutatok és dvezetek 6sszehasonlitasa

Terv szerint | Jelenlegi elGiras Javasolt
Ovezet - Lke-2.1. Vt vagy Vk
Beépitési mod SZ SZ-0 SZ
A kialakithato legkisebb telekteriilet mérete 4296 m2 min 1200 m2 min 1200 m2
Brutto beépités 990,36 m2 - -
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke - max 30 % max 50 %
A megengedett legnagyobb épitménymagassag 9,95 m 7,50m | 10,5m (12,0 m)
Zoldterilet 1499,85 m2 - -
A zoldfeliilet legkisebb mértéke 34,82 % 50 % 25%

. A valtozasok indoklasa

1./ Ovezet: A tdmbot vizsgélva a mddositas az egyéb funkcidju 2 telket érintené. A kivant paraméterek Lke
ovezetben nem teljesithetSk az OTEK szerint. Elsésorban valamilyen vegyes teriilet (Vt, Vk) johet széba. mert
orvosi lakasok is létesuilnek. Ezek a lakotelkek felé lennének elhelyezve. (Lk kisvarosi 6vezet is lehet, mivel ott a
meglév6 autdszerviz és az egészségigyi funkcid is elhelyezhetd, és a paraméterek is kiterjesztheték.

2./ Beépitési % : A meglévs 5411 m2 telek kb. 20 %-a levalasztasra keril, ezért indokolt a tobbi lakdtelekhez
képest a nagyobb beépithet&ség. A jelenlegi 30 % helyett kért 50 % nemcsak ezt kompenzaln3, és biztositana a
tervezett kialakitast, hanem egyuttal lehet&ség lenne az Uj funkcid késSbbi bévitésére, fejlesztésére.

3./ Epiiletmagassag: A jelenlegi 6vezetben el&irt 7,5 m épitménymagassag 2 szint +tetSteres lakohdaz épitését
teszi lehet6vé. Egészségligyi intézménynél az elGirt belmagassagok 3,00-3,50 m, ezen kiviil jelentés dlmennyezeti
magassag kell gépészeti térnek. A tervezett egészségligyi létesitmény szintén 2 szintes lenne - részben
tetBszinttel-, de a fentiek miatt sziikséges legalabb a 10,5 m épitmény magassag.

4./ 7oéldterlleti mutatd: az intézmény nemcsak nagyobb beépithet&séget, de jelent&sebb parkolészamot és
uthalézatot igényel, mint egy lakdtelek. Mivel a telekbdl levalasztasra kertil 1100 m2 kialakitandé zoldterilet (Z-
kp), ez hasonlé intenziv zold kérnyezetet eredményez az épilet korll, mint a lakdteriletek az 50 %-os zéldterileti

mutatoval.

IV. HESZ médositasi javaslat:

- A fentiek alapjan egy Uj 6vezet kialakitdsa javasolt a kért paraméterekkel a tomb DNY-i sarkdban 2 telekre
vonatkozéan. Az EK-i beépitetlen , de mar kialakitott lakdtelkek megkozelitését E felSl a 5577 telken
biztositani szlikséges.

- A beruhdzé igénye, hogy a Bataszéki ut felél a jelenlegi telekbejarat a Z-kp telken keresztlil megmaradjon,
hogy az egészségligyi létesitmény forgalma ne terhelje a lak6tombot. Tovabbi kérése, hogy lehetség legyen
a Z-kp céljara levalasztott telken tovabbi tartalék parkoldkat Iétesiteni (nem burkolt felllettel), mert az
intézmény elhelyezkedése folytan sem a Bataszéki uton nem lehetséges, sem a lakotomb lakdutcaiban nem
lenne kivanatos sziikség esetén a parkolas. A kozparkban (Z-kp) a stabilizalt burkolatu ut és a gyephézagos
parkold elhelyezését és mértékét a HESZ-ben szabdlyozni sziikséges.
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