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1. a) ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

A Szekszard varos belteriiletét nyugatrdl és északrdl kisér6 dombvidék, azaz a
Szekszardi-dombsag teriiletének meghatarozd része hagyomanyosan pince-préshazakkal
tarkitott sz6l6skertek terilete volt. A varos belteriiletének fokozatos novekedésével azonban
a sz6l6-kulturak terilete fokozatosan hatrabb huzédott, és belteriileti jellegl funkcidknak
(lakoterilet, gazdasagi teriiletek, intézmények, stb.) adott helyet. E jelenség figyelheté meg a
mai Rakdczi utca északi szakasza kérnyékén is, ahol mar évtizedekkel ezel6tt megkezd6dott a
terilet funkciovaltasa, és szamos ipari és szolgdltatd jellegl kis- és kdozepes vallalkozas, lizem
épllt fel az arra alkalmas helyeken.

Szekszard vdros belteriiletének északi részén, mondhatni az északi varoskapu tertiletén
taldlhatd a moddositassal érintett teriilet, a varost atszel6 forgalmas f6ut mellett, annak
nyugati oldalan. Az érintett telekt6l nyugati iranyba haladva a dombokkal, északnyugat-
délkeleti csapasu volgyekkel tagolt pardsztai varosrész taldlhatd. Itt féként a zartkerti
elhelyezkedés(i kertes mez6gazdasagi Ovezetben taldlhatd tanyak, sz6l6teriletek a
jellemzéek. Targyi ingatlantdl délre taldlhatd épliletek egyikében jelenleg iskola lizemel,
ezzel szomszédsagban pedig az egykori borkombinat, jelenleg Liszt Pincészet éplilete.

A 28/10 hrsz-u telken meglévé éplletek kozil az utcafronton lévében jelenleg 23 lakas
talalhatd — ehhez tartozik 7 garazs és 21 db tarold, a foldszinten egy jatszéhaz lzemel. A
beruhazasi szandék az ett6él nyugatra 1évé, foldszintes, liresen allé belsé éplletet érinti. A
28/10 hrsz-u telekkel nyugatrél szomszédos 28/9 hrsz-U terileten egy autdkereskedés
talalhaté. Ezek megkozelitése szildard burkolatu dton megoldhaté, a Rakodczi utrdl
lekanyarodva.

A tombben fekvé 28/10 hrsz. ingatlan tulajdonosa kezdeményezte a helyi szabalyozas
maodositasat: a Gksz-3 jelli ovezetbdl Vt-3 jell teleplléskoézponti vegyes dvezetbe torténd
atsoroldst olyan szabalyozasi kornyezet kialakitdsa a cél, amelyben az altala elképzelt
fejlesztés, épitési beruhazas megvaldsithatd a tulajdonaban allé épilet bovitése atalakitdsa,
atépitése céljabol. Az atépités célja 12 db garzonlakas, valamint a jogszabalyi elGirasoknak
megfelel6 parkoldhelyet biztositdé mélygarazs kialakitasara iranyul, az OTEK 2. melléklet
képezé telepliléskdzponti vegyes terlilet paramétereinek keretein belil.

A modositdsi szandék nem sérti a tomb terliletének épitési rendjét, sem pedig a vele
szomszédos tdmbben taldlhato egységekét sem.

A modositasi szandék sziikségessé teszi a varos hatdlyos telepilésszerkezeti tervének
megvaltoztatdsat is.



A maddositassal érintett teriilet légifotdja

(forras Google-térkép)
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(a mddositandd terilet piros szaggatott vonallal kérilhatarolva)




A tervezési teriilet és kozvetlen kdrnyezetének fotdi (2025. marcius)










b) FEJLESZTESI CEL, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

A telken talalhatd, jelenleg hasznalatban Iévé masik épiilet egy 23 lakasos lakdépiilet, 21
db taroldval és 7 garazzsal. Az épllethez mélygarazs tartozik, melynek bejarata az épilet déli
oldalan taldlhaté.

A tombot a hatalyos szabalyozdsi terv Gksz-3 jel(i kereskedelmi, szolgaltatd épitési
Ovezetbe sorolta. A terliletet azonban a jelenlegi teriilethasznalat, illetve a tervezett
fejlesztési elképzelések miatt javasolt telepliléskdzponti vegyes terlletbe sorolni a tervezett
lakdsok, esetleg lizlet- és irodahelyiségek megvaldsithatdsaga végett.

A 28/9 hrsz telek teriilete: 2740 m?
a 28/10 hrsz teriilete: 3309 m?

A jelenlegi dllapot szerint a 28/10 hrsz-en taldlhatd éplletek mintegy 27 %-os
beépitettséget (911,8 m?) jelentenek.

A konkrét fejlesztési szandékhoz nem all rendelkezésre részletes beépitési terv, a jelenlegi
tervek szerint a meglévd éplilet lakasok kialakitasa céljabdl torténé atalakitdsa a cél. Ez
sziikségessé teszi a szint-rdépitést, valamint a szikséges parkolészdm kialakitasa miatt
tereprendezést, esetleg mélygardzs kiépitését.

A tervezett, Ujonnan kialakitando épilet foldszint plusz két emeletes, 12 (garzon) lakasos
épllet, szintenként 4 lakdssal. Az alapteriilet a kapott vazlattervek alapjan 18,42 x 11,40 m,
azaz 210 m?. A maximalis épiiletmagassag 13,05 m. Az épiilet keleti, déli és nyugati oldaldn
(részleges) elGtetbvel.

Beépitési paraméterek (tervezett) 28/10 hrsz:

Uj beépités: nem tervezett
dsszes beépitettség: jelenleg 911,8 m? tervezett: 876,2 m?

telken beliil, jelenleg burkolt feliilet: 1329 m?  tervezett (+gyalogos): 1230 m? + 50,5 m?

telken belil, jelenleg zéldfelllet: 1067 m? (megengedett: min. 20%) tervezett: 683,6 m?
+259,7 (zoldtet8) m?

tervezett éplletmagassag: 13,05 m (megengedett: max. 14 m)

tervezett parkoldk (telken beliil): 12 db szgk féréhely



c) A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK,
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-FEJLESZTESEK

1.1. Kozlekedés

A modositdssal érintett tomb kozuti megkozelitése jelenleg is megoldott szilard
burkolatu Uton (23/6 hrsz.). A hatédlyos rendezési terv szerint az utat szabalyozas nem érinti.

A gépkocsi-elhelyezésre sziikséges parkoldk (1 szgk/lakas, tehat 6sszesen 12) telken beldl
alakitandoék ki, a beruhazé tervei alapjan mélygarazsban. Amennyiben a mélygarazs méretei
nem teszik azt lehet6vé, tovabbi felszini parkoldk kialakitasa valik szlikségessé.

1.2. Koézmiivek

A moédositassal érintett telek Osszkozmu-elldtdsa megoldott. Vezetékes ivévizzel,
elektromos drammal és vezetékes gazzal a telek ellatott, a szennyviz-elvezetés megoldott. A
maodositassal érintett épllet kézmlvesitése igy megoldhatd, a szennyvizhaldzatra vald
rakotés megoldhaté.

Csapadékviz-elvezetés:

A terliletre érkez6 csapadékvizek Osszegylijtése ereszcsatorndkban, zart vizelvezet6
rendszerekben javasolt, igény szerint telken belll a zéldfelliletekre kivezethetd, gydjthets. A
globdlis éghajlat-valtozds miatt kialakult korszerl teleplilésrendezési szemlélet szerint
azonban el6térbe kell helyezni a csapadékvizek helyben torténé gyl(jtését, taroldsat és
Ontodzési célu hasznositasat.

A terlleten a hirkozlési vezetékhaldzat is bGvitésre szorul, mivel jelenleg csupan a telken
lévé masik éplletbe valo bekotése megoldott.
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j E-KOZMU —— Vizellatas
‘ Késziht az Ek6zmi (2025, 03. 05.). A térkép tdjékoztats jellegg, hivatalos eljdrdsban nem haszndlhaté felt Vizejvezeten

A modositassal érintett tomb kdzm(i-kapcsolatai

(kék: ivoviz, barna: szennyviz, sarga: foldgdz, piros: elektromos, zold: hirkozlés)
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d) AJAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A mddositasra szant terilet kornyezetében kereskedelmi, szolgdltaté jellegl terilet-
hasznalat és beépités taldlhaté. Targyi ingatlanon taldlhaté — a médositassal nem érintett —
masik épliletben tulnyomérészt lakasok talalhatdak.

a. Kornyezetvédelem

A tervezett lakoterileti terlilethasznalatnak nem varhatd a kérnyezé teriletekre nézve
karos hatadsa (leveg6szennyezés, talaj, felszini és felszin alatti vizek szennyezése, hatarérték
feletti zajkibocsatas).

b. Orokségvédelem
A tervezett mddositds a varos orokségi értékeit az alabbi médon érinti:

Vilagorokségi és vilagorokségi varomdnyos teriilet — Szekszard teriletén taldlhatd, de a
modositasra szant tertilet nem érintett;

Miiemlék — a mddositasra szant teriilet kornyezetében nem talalhato;
Régészeti lel6hely — a médositasra szant terlilet nem érintett;
Helyi védelem — a mddositasra szant teriilet nem érintett.

c. Telepiiléskép-védelem

A tdmb Szekszird Megyei Jogi Varos Onkormanyzata kozgy(lésének a telepiiléskép
védelmérdl szolo 8/2021. (Ill. 8.) rendelet 1. melléklete szerint iparteriletbe tartozik.

,12. Az iparteriiletekre vonatkozo teriileti és egyedi épitészeti kévetelImények

18. § (1) Felujitds, dtépités, bévités, illetve uj épités esetén a teriilet és az éplilet épitészeti
egysége nem bonthatdé meg.

(2) A teriileten fahdz, konténer a fééplilet és a kozteriilet k6zétti savban nem helyezheté
el, kivéve ideiglenesen, felvonuldsi épitményként, mds épitési munka idétartamdra.

(3) A teriileten tet6fedésként mediterrdn cserép nem alkalmazhato.

e) A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A telepllésrendezési eszk6zok modositasanak tartalma: a Rakdczi utca, a 23/6 hrsz-u ut,
valamint a DUl6 utca kozott elhelyezkedd tomb telkeinek (28/9 és 28/10 hrsz) a jelenlegi
kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi ovezetbdl (Gksz-) telepiléskdzponti vegyes teriiletbe
(Vt-) valé atsorolasa. A varos hatalyos szabalyozasi tervlapjan még a 23/7 hrsz is szerepel,
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azonban a hatdlyos ingatlan-nyilvantartasi adatbdzis szerint ez a telek 6nalléan mar nem
létezik.

A Gksz-3 Ovezet elGirdsai:

Gksz-3 jel(i épitési bvezet OTEK HESZ

A kialakithato legkisebb telekterilet méret - 800 m?
A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete - K-16 m
A beépitési mod - szabadonallo,

oldalhatdron allé

A megengedett legnagyobb épitménymagassag - -9 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 60 %
A zoldfelllet legkisebb mértéke 20 20 %

A Vt-3 jel(i telepliléskozponti vegyes dvezet elSirasai:

Vt-3 jel(i épitési dvezet OTEK HESZ

A kialakithato legkisebb telekterilet méret - 1000 m?
A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete - 20 m
A beépitési mod - K

A megengedett legnagyobb épitménymagassag - 14 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 80 60 %
A zoldfellilet legkisebb mértéke 10 15 %

Szintterllet- mutato: 1,5
- meglévd hasznalatban [év8 haromszintes lakdépiilet: 662,3 m? x 4 = 2649,2
- aberuhdzéssal érintett, atépitendd épiilet (féldszint+2 szint tervezett): 213,9 m?x 3 = 641, 61
- tervezett mélygarazs: 259,3 m?

a telek teriilete: 3309 m?
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Telepitesi Tanulmanyterv

Szekszard,
Rakdczi u.
28/10 hrsz

Jelmagyarazat

W/ meglévd/ tervezett zéldfelllet

meglévd burkolt felilet

meglévd parkolok (masik épiilethez tartozik)

tervezett mélygarazs - zdldtetovel

tervezett felszini parkolo

tervezett burkolt felllet

meglévd/ tervezett gyalogos megkozleites

a modositassal érintett épulet

- meglévd épulet




A mddositassal érintett teriilet és kérnyezete a varos hatalyos szabalyozasi tervén
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