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Egyszerii tobbség

Tisztelt Kozgy(ilés!

Az utébbi idészakban tobb egyéni kérelem kerilt benyujtasra a Polgarmesteri Hivatalhoz a
teleplilésrendezési terv médositasara vonatkozodan:

a/ A Nemzetkozi Kutatasi Fejlesztési és Tanacsado Kft. (cime: 1114. Budapest, Bartok B. u.
76. 1/2., Takacs Daniel ligyvezets) kérelmet és ahhoz csatolt telepitési tanulmanytervet
nyujtott be a Polgarmesteri Hivatalhoz, a Rakdczi u. 134. hsz., 28/10. hrsz. alatti ingatlanra
tervezet fejlesztési szandék megvaldsithatdsaga érdekében: a 28/9 és 28/10 hrsz-u
ingatlanokat magaba foglalo telektémb Gvezeti besorolasanak médositasara vonatkozdan.
Kérelmez6 a 28/10/B helyrajzi szamu épulet bévitésével (raépitéssel) 12 0 lakast szeretne
[étrehozni.

Ovezet) sorolt, ahol lakdsok épitése nem megengedett. Mivel azonban a 28/10/A éplilet
jelenleg egy 23 lakasos tarsashaz, igy a fejlesztési szandéktdl fliiggetleniil is indokolt a Gksz
Ovezetbdl egy a valds allapotnak megfelel6 6vezetbe torténd atsorolas.

A tomb masik telkén (28/9. hrsz.) kereskedelmi szolgaltatd rendeltetési épiletek allnak, ott
ténylegesen is ilyen jellegl tevékenység zajlik.

A fentiek alapjan olyan 6vezet meghatarozasa sziikséges, amely megfelel6 keretet ad a
|étesithetd, illetve miikddé rendeltetéseknek. A telepitési tanulmanytervben a Vt jeld
(telepliléskdzpont vegyes) Ovezet kerilt meghatdrozasra, melyben lakd- és kereskedelmi
szolgdltato rendeltetési éplileteknek egyarant létjogosultsaguk van.

b/ A Fortevit Kft. lgyvezets igazgatdja, mint a Szekszard, Bezerédj u. 5. hsz. (1782. és 1747.

hrsz.) alatti ingatlan tulajdonosa, és a Bezerédj u. 7-9. hsz-u (1781. hrsz-U) ingatlan leendé
tulajdonosa, tovabba a PSN Kft. ligyvezets igazgatdja, mint a Bezerédj u. 7-9. hsz-U ingatlan
jelenlegi tulajdonosa, valamint a Munkacsy u. 16. hsz-u (1749. hrsz.) ingatlan maganszemély
tulajdonosa koz0s kérelmet és telepitési tanulmanytervet nydjtottak be, a Bezerédj utca —
Munkacsy utca altal kézrefogott telektombben a két utca telkeinek kdzds hataran huzodo
Ovezeti hatarvonal mddositasara.
A jelenlegi 6vezeti hatar a meglévd valds telekhatarok mentén valasztja el a két kilonbozé
Ovezetet: a Munkdcsy utcai telkek Lk-1.4 jell (kisvarosias lakoterilet), mig a Bezerédj utcai
telkek Vt-V (teleplléskozpont vegyes) jelli épitési 6vezetbe soroltak. A 1781. és a 1749.
hrsz-i telkek tulajdonosai adasvételhez kapcsoldodd telekhatar-rendezést kivannak
végrehajtani, melyet jelenleg az 6vezeti hatarvonal akadalyoz, igy annak korrekcidjat kérik az
érintettek, az adasvételi szandéknak megfelelGen.

¢/ Az Orszagos Mesterséges Megtermékenyité Zrt. (cime: 2100. Godoll6, Nagyremete
081/15. hrsz., képviseli: Solymosi Imre) Szekszard-Paldnki - egészben, ill. részben a
tulajdondban 1évé - terliletek ovezeti besorolasat kéri mddositani, fejlesztési szandékainak
elémozditasa érdekében, telepitési tanulmanytervvel alatamasztva.



A 01611/6, 7,9, 10. hrsz-u terileteket a hatalyos szabalyozasi terv beépitésre szant teruletbe
sorolja, Gksz-4 épitési Ovezetbe, mig a 01612/7. hrsz-U teriletet Gksz-2 Ovezetbe
(kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi ovezet). A 01611/7. hrsz-U iroda és oktatasi rendeltetés(i
éplletet tobblakasos lakéhazza kivanja a kérelmezd atalakitani és hasznositani, amit a Gksz
Ovezet nem tesz lehet6vé, viszont a Vk ovezet (kdzponti vegyes teriilet) biztositana ezt a
lehet8séget.

A tobbi teriilet esetében megmaradna a kereskedelmi szolgdltatd gazdasdgi ovezet, de a
Gksz-2 és a Gksz-4 jelli ovezetek kozti hatarvonalat a beépitési terven jeldlt telekalakitasi
szandéknak megfelel6en korrigdlni szikséges, valamint a kozlekedési terileteket kérik
kiszabalyozni. Az elkészittetett beépitési javaslat 6sztonzéleg hathat a beruhazékra, mivel jol
lattatja a teriilet jov6képét.

d/ A V&Periko Kft. képviseletében Vass Péter ligyvezet6 kérelmet és telepitési
tanulmanytervet nyujtott be a Polgarmesteri Hivatalhoz, a Mérey utca 2, 4/a és 4/b hsz. (1509.
1410 és 1511. hrsz.) alatti telkeken tervezett beruhdzds megvaldsithatosaga érdekében az
épitési ovezeti besorolas mddositasara vonatkozdan.

Kérelmez6 a meglévd lakdhazak bontasat kovetben a 3 telek 6sszevonasaval létrejové 1554
m? terilet(i telken egy 10-14 lakdst és 20-22 alldsos mélygarazst tartalmazo épuletet szeretne
beruhdzéként megépiteni.

Az érintett telektomb jelenleg Lk-1.3 épitési dvezetbe (kisvarosias lakéterilet) sorolt, ahol a
lakdsszam nem korlatozott, a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke a telekméret
névekedésével csokken (1554 m2-es telek esetében mintegy 29 %), a megengedett
legnagyobb épitménymagassag 4,5 m.

A kérelmez6 a Vt-V jelli (teleplléskdozpont vegyes) Ovezetbe kéri atsorolni az érintett
terlleteit, mivel ott kedvez6bbek a beépitési feltételek: a legnagyobb beépithet6ség 60 %, a
megengedett épitménymagassag pedig 10 m.

A telepitési tanulmanyterv készitGje felveti a szomszédos, Mérey utca 6. és 6/b hsz-u (1508/2
€s 1508/4. hrsz-u) ingatlanok atsorolasat is, ahol beruhazasi szandék nem all fenn, jelenleg egy
kétszintes, feltjitott ikerhaz all a teriileten. Allaspontom szerint e két ingatlan &tsoroldsa nem
indokolt, mert akar a meglévé épitménymagassag, akar a beépithet6ség megnodvelése
torzitdan befolyasolna az utcaképet, valamint a tomb beépitési egyensulyat.

e/ A Szekszardi lIpari Park Kft. inditvanyt tett az Onkormanyzat szdméra az altala
Uzemeltetett Ipari Park Gip-1 (gazdasagi ipari) épitési ovezeti el6irasainak modositasara, az
dvezetben alkalmazandé legkisebb telekméret tekintetében. Az dvezetben a HESZ szerinti
minimalis telekméret 3 000 m2-ben van meghatdrozva, azzal a szdndékkal, hogy itt elsésorban
nagyobb helyigényl vallalkozasok kapjanak helyet. Az Ipari Park Kft. allaspontja szerint 4
dnkormanyzati tulajdonu ingatlan esetében (6008/1. hrsz. kutyamenhely, beépitett, 8523 m?
teriilet(i; 6008/9. hrsz. 4 épiilettel beépitett, 13654 m? teriilet(i, 6008/11. hrsz. 1 épiilettel
beépitett, 3374 m?; és 6008/46. hrsz. 7 épilettel beépitett, 12089 m2.) megosztassal
kialakithaték lennének tovabbi értékesithetd teriletek, amennyiben a beépitettség mértéke
és az éplletek elhelyezkedése azt lehet6vé teszi. Az dvezeti el6irds médositasa természetesen
az Ipari Park minden ingatlandra kiterjedne, nem csak az énkormanyzati tulajdonudakra. Ennek
érdekében kérik az elGirt 3 000 m? minimalis telekméret csdokkentését 1 500 m?2-re.



A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szoldé 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet (a
tovabbiakban: Korm.r.) 19. § (1) bekezdésében elGirt Telepitési tanulmanytervet a Korm.r.
szerinti tartalommal a kérelmez6k - az lpari Park Kft. kivételével - elkészittették és
kérelmikhoz csatoltdk, jelen el6terjesztés mellékletét képezik.

Az Ipari Park Kft. helyszinrajzon jeldlte a hivatkozott 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanokat, ez
szintén az el6terjesztés mellékletét képezi.

A kérelmez6k nyilatkoztak a teljes tervezési koltségviselésrdl, az altaluk bekért arajanlatok
alapjan.

Az Ipari Park Kft. a tervezdi koltség viselését (tajékoztatasuk szerint el6zetes szébeli ajanlat
alapjan mintegy 500-600 ezer Ft) az dnkormanyzattdl kéri, erre tekintettel a koltségviselés
targyaban is dontéshozatal sziikséges.

A telepulésterv készitésével, mddositasaval kapcsolatos eljardsokat a Korm.r. szabdlyozza,
melynek 60. § (6) bekezdése szerint a maodositas altalanos, egyszer(sitett vagy rovid
egyeztetési eljarasban torténhet. A Korm.r. 68. §-a értelmében az egyszer(sitett eljaras
szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazhatok, ha a kozgylilés ,dontésével kiemelt fejlesztési
terlletté nyilvanitott terileten, beruhdzas megvaldsitdsa miatt indokolt.” Emiatt javasolt az
érintett tertiletek kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitasa.

A kért médositasok sordn Uj beépitésre szant teriiletek nem keletkeznek.

A modositasok meginditdsahoz elGzetes telepilésfejlesztési dontésként a kozgyllésnek
hatdrozatot kell hoznia.

Kérem a Kozgyllést az elGterjesztés megtargyaldsara és a hatarozati javaslat elfogadasara.

Szekszard, 2026. februar 4.

Berlinger Attila Jozsef
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Szekszard Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgylilésének ..../2026. (....) hatarozata
a telepulésterv 2026/2. sz. részleges médositasarol

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgy(lése

1. dont arrdl, hogy
a/ a beltertleti 28/9 és 28/10 hrsz-u ingatlanok tombjét Gksz-3 jelli 6vezetbdl Vt dvezetbe
sorolja at;
b/ a Garay tér — Munkacsy utca — Ybl Miklds utca — Bezerédj utca altal hatarolt témbben
az Lk-1.4 és a Vt-V ovezet hatarvonalat a 1749. és a 1781. hrsz-u ingatlanok kozotti
szakaszon modositja;
¢/ a palanki kltertleti 01612/7. hrsz-U ingatlant Gksz-2 6vezetbdl Vk dvezetbe sorolja at,
a 01611/6, 01611/7, 01611/9, 01611/10. hrsz-u terlletek Gksz-2 és Gksz-4 OGvezeteket
elvalaszté hatarvonalat a beépitési tervjavaslathoz igazitja;
d/ a belterileti 1509, 1510 és 1511. hrsz-u telkeket Lk-1.3 jel(i 6vezetbdl Vt dvezetbe
sorolja at,
e/a Gip-1 jel(i épitési bvezetben az elGirt legkisebb telekméretet 3000 m2-r6l 1500 m?-re
csokkenti.

2. dont arrdl, hogy
a/ a belterileti 28/9 és 28/10 hrsz-U ingatlanok tombjét,
b/ a Garay tér — Munkacsy utca — Ybl Miklds utca — Bezerédj utca altal hatarolt tombot,
¢/ a palanki kulterileti 01611/6, 01611/7, 01611/9, 01611/10 és 01612/7. hrsz-u
terileteket tartalmazé tombot,
d/ a Mérey utcai 1509, 1510 és 1511. hrsz-u ingatlanokat,
e/ az Ipari Park teriletét.
kiemelt fejlesztési terlletté nyilvanitja;

3. felhivja a Polgarmesteri Hivatalt, hogy tervezG6i ajanlatok alapjan készitse el a tervezési
szerz6dés(eke)t, a kérelmezdk, ill. a d/ pont esetében Szekszard MJ Vdros
Onkorméanyzatanak/Szekszardi Ipari Park Kft koltségviselésével.

Hatarid6: 2026. marcius 10.

Felel6s: Herr Teréz fGépitész

4. felhivja a polgdrmestert a 3. pontban megjelolt szerz6dés(ek) aldirdsara.

Hatarid6: 2026. marcius 18.

FelelGs: Berlinger Attila Jozsef polgarmester

5. felhivja a Polgarmesteri Hivatalt, hogy a moédositasokat egyszerUsitett eljarasban inditsa
meg.

Hatarid6: 2026. marcius 20.
FelelGs: Herr Teréz f6épitész
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A 28/9 és 28/10 HRSZ ALKOTTA TELEKTOMB OVEZETI ATSOROLASA
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SZEKSZARD

TELEPITESI TANULMANYTERV

A 28/9 és 28/10 hrsz.-u telektomb épitési 6vezeti atsorolasa, a 28/10 hrsz-en
megvaldsulo beruhazasi szandék céljabal

(A telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepliilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § és 7.
melléklet tartalmi kévetelményei szerint)

Szekszdrd, 2025. mdrcius
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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.



0 1:1000 50m
1 |
% e Térkép ——— Hirkozlés
e 4 Szénhidrogén
A ———— Tavhé
N\ ——— Villamos energia
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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SZEKSZARD

Munkacsy u. 16. (1749 hrsz.) ingatlan keleti részének épitési ovezeti
atsoroldsa

TELEPITESI TANULMANYTERV

(A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepliilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § és 7.
melléklet tartalmi kévetelményei szerint)

Szekszdrd, 2025. november
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1.1. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

A moédositassal érintett terililet Szekszard varos belteriiletének kozponti részén, a
Munkacsy utca — Béla kirdly tér — Bezerédj utca — Ybl Miklds utcak altal hatarolt tombben
taldlhatd. A mdédositandd ingatlan a Munkacsy utca 16. sz. (1749 hrsz.) alatt helyezkedik el.
Az érintett tombben, a Munkacsy utcaban féként kisvarosias beépitési kertes
lakdingatlanok, villdk, mig a Bezerédj utcaban jellemz&en zartsord beépitésl, vegyes (lako-
illetve intézmény) funkcioju éplletek talalhatdk. A kertes hazaknal napjainkban mar egyre
ritkdbb a haztdji gazdalkodas, de az érintett ingatlan hatsé udvardban még vannak mdvelt
sz6l6k. A telekhatar-rendezésben érintett a keletrél szomszédos Bezerédj utca 7-9. (1781
hrsz.) ingatlan is.

A 1749 hrsz.-u telken jelenleg egy kétszintes csaladi haz taldlhatd kerttel. Az érintett
tulajdonosok szandéka szerint a Munkacsy utcai telek keleti része kerilne elidegenitésre,
illetve atcsatolasra az 1781 hrsz.-U ingatlanhoz. A telekrendezéssel érintett szomszédos 1781
hrsz.-U ingatlanon taldlhaté az egykori DEDASZ székhaz épiilete, amelyet jelenleg nincs
kihaszndlva. A telekhatdr-rendezés céljabdl érintett hatsdkert megkdzelitése jelenleg a
Munkacsy utca irdnyabdl megoldott, de a Bezerédj utca feldl is egyszerlien megkdzelithetd.

Mivel a hatalyos telepllésrendezési eszkdzok szerint a Munkacsy utcai ingatlanok terilete
kisvarosias lakéteriletbe, a Bezerédj utcai telkek viszont telepliléskdzpont vegyes teriiletbe
tartoznak, a telekhatar-rendezés egyuttal a tombbelsében hizodé dvezeti hatar mddositasat
is igényli, ami a csak a varos szabdlyozasi tervének modositasi eljardsa keretében valdsithatd
meg.

A tombben fekvé 1781 hrsz. ingatlan leend6 tulajdonosa kezdeményezte a
telepulésrendezési eszk6zok modositasat: a 1749 hrsz.-U ingatlan keleti részének az Lk-1.4
jell kisvarosias villas lakoteriilet dvezetbdl Vt-V jelli telepiléskdzponti vegyes Ovezetbe
torténé Aatsorolasat, a jovébeli telekhatdr-rendezés megvaldsithatdsaga érdekében. Az
érintett telekrészen a jov6beni tulajdonos nem tervez épiletet vagy épitményt elhelyezni,
csupan a telkét kivanja hasznalhatébba tenni.

A médositasi szandék nem sérti a tomb teriletének kialakult épitési rendjét.

Megjegyzendd, hogy a tombbelsében 1évé cikk-cakkos vonalvezetés(i ovezeti hatarvonal a
modositas altal az 1746-1750 hrsz-u telkek keleti hataran kiegyenesedne, azaz rendezettebb
format oltene.

A moddositdsi szandék sziikségessé teszi a varos hatdlyos telepllésszerkezeti tervének
kismérték( megvaltoztatasat is.
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(a mddositanda teriilet piros szaggatott vonallal kériilhatdrolva)



A tervezési teriilet és kozvetlen kornyezetének fotéi (2025. december)




1.2. FEJLESZTESI CEL, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

A 1749 hrsz-u telken jelenleg egy lakdépiilet és egy gépkocsi-tarold, az 1781 hrsz-u
ingatlanon pedig egy kétszintes irodahaz all.

Az érintett 1749 hrsz.-U ingatlant a hatalyos szabalyozasi terv Lk-1.4 jell kisvarosias
lakéteriiletbe sorolta, - az 6vezetet a HESZ ,villds” jelz6vel emliti, utalva a teriilet kialakult
beépitési jellegére. Az ingatlan keleti részének 219 m? nagysagu terilete keriilne eladdsra az
1781 hrsz.-U ingatlan jov6beni tulajdonosa szamara. A terlletrész atcsatoldsara irdnyulo
telekhatar-rendezési szandékokat a jelen hatdlyos telepilésrendezési eszk6z6k nem teszik
lehetévé. Az ingatlan keleti részét (a hdatsé kertet) a tervezett telekhatar-rendezési
szandékok miatt javasolt a szomszédos telepilésk6zpont vegyes teriiletbe sorolni. A

telekhatar-rendezés soran nem keriilne kialakitasra uj o6nallé ingatlan, az atcsatolandd
telekrész az 1781 hrsz.-u ingatlannal kertlne 6sszevonasra.

A jelenlegi telekhatarok az érintett teriileten

(forrds E-K6zm{i 2025. dec.)

A 1749 hrsz. telek dsszteriilete: 727 m?
A levélasztandé teriiletrész: 219 m?

A visszamarando ingatlan teriilete: 508 m?

A jelenlegi dllapot szerint a 1749 hrsz.-U ingatlanon taldlhatd
beépitettséget (97 m?) jelentenek.

épliletek 19 %-os



A jelen fejlesztési szandékok alapjan, Uj épuletet vagy épitményt nem szeretnének
elhelyezni az 6vezeti atsoroldssal érintett telekrészen. A visszamaradd lakdingatlan teriilete
tovabbra is megfelel a hatadlyos dvezeti el6irdsoknak.

Lk-1.4 jel(i épitési ovezet 1749 hrsz.-U ingatlan HESZ
visszamaradé része
A kialakithaté legkisebb telekteriilet méret 525 K-180 m?
A kialakithaté telek legkisebb szélességi mérete 14 K m
A beépitési méd szabadonallé szabadonallg,
oldalhatdron allé

ikres
A megengedett legnagyobb épitménymagassag 5,5 K-6,0 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 19 60 %
A zoldfeliilet legkisebb mértéke 81 20 %




1.3. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK,
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK

1.3.1. Kozlekedés

A moddositassal érintett tomb kozuti megkozelitése jelenleg is megoldott szilard
burkolatu Uton a Bezerédj utca és a Munkacsy utca fel6l egyarant. A hatalyos rendezési terv
szerint az utcakat szabdlyozasi vonal (szélesités) nem érinti.

A gépkocsi-elhelyezésre sziikséges parkoldk ingatlanon belil megoldottak, illetve
megoldhatok.

1.3.2. Kézmivek

A moddositdssal érintett telkek 6sszk6zmU-elldtasa megoldott. Vezetékes ivovizzel,

elektromos arammal és vezetékes gazzal mindkét telek elldtott, a szennyviz-elvezetés
megoldott.

A terilet a hirkozlési halézat tekintetében is ellatott.

1.3.3. Csapadékviz-elvezetés

A terlletre érkez6 csapadékvizek Osszegylijtése ereszcsatorndkban, zart vizelvezetd
rendszerekben javasolt, igény szerint telken belll a zoldfellletekre kivezethetd, gyljthets. A
globalis éghajlat-valtozas miatt kialakult korszer( telepiilésrendezési szemlélet szerint
azonban el6térbe kell helyezni a csapadékvizek helyben térténd gyljtését, tarolasat és
Ontozési célu hasznositasat.
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A mddositassal érintett témb kdzmli-kapcsolatai
(kék: ivoviz, barna: szennyviz, sarga: foldgaz, piros: elektromos, zold: hirkozlés)
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1.4. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A moédositasra szant terlilet kdrnyezetében, a Bezerédj utcdban vegyesen lakd és
igazgatasi jellegl terilet-hasznalat és beépités a jellemz6, a Munkacsy utcaban pedig
tobbségében lakdingatlanok, villak talalhatok. Targyi ingatlanon, a mddositassal nem érintett
részén lakéépilet taldlhatd, a moédositassal érintett részen jelenleg sz6l6iltetvény van.

1.4.1. Kornyezetvédelem

A tervezett telepliléskozpont vegyes teriilethasznalatnak nem varhaté a koérnyezé
teriiletekre nézve karos hatdsa (levegGszennyezés, talaj, felszini és felszin alatti vizek
szennyezése, hatarérték feletti zajkibocsatas).

1.4.2.  Orokségvédelem

A tervezett mddositds a varos 6rokségi értékeit az alabbi médon érinti:

Vilagorokségi és vilagorokségi varomadnyos teriilet — Szekszard teriiletén taldlhato,
de a mddositasra szant teriilet nem érintett;

Miiemlék — a mddositasra szant terilet kozvetlen kornyezetében nem talalhato,
legkdzelebb a Garay téren helyezkednek el miemlék védett épiletek;

Régészeti leléhely — a mddositasra szant terlilet érintett a Munkdcsy u. 7-15. és Lehel
u. elnevezésl régészeti lelGhellyel;

Helyi védelem — a mddositasra szant terilet kdzvetlenil nem érintett, bar a tombben
tobb helyi védelem alatt allé épilet is taldlhatd. A Bezerédj utca 1-27. és 2-24.
hazszamok kozotti szakasza helyi védelem alatt all.

1.4.3. Telepiiléskép-védelem

Az érintett 1749 hrsz.-U ingatlan Szekszard Megyei Jogt Varos Onkormanyzata kozgy(lésének a
telepiléskép védelmérdl szoldé 8/2021. (lll. 8.) rendelet 1. melléklete szerint varosias beépités(i
tertletbe tartozik.

»15. § (1) Az épliletek egyes homlokzatain részleges hészigetelés, részleges felujitds nem végezhetd.
(2) Egy épiilet azonos homlokzatdn eltérd szinli nyildszdrok és eltéré szinl drnyékoldk (redénydk)
nem létesitheték.
(3) Egy éplilet azonos homlokzatdn az erkélykorlatok eltéré modon nem alakithatok ki.
(4) Erkélyek utdlagos hozzdépitése, loggia beépitése egységes terv alapjan megvaldsithatd,
egyidejlileg vagy (itemezési terv szerint.
(5) Az épliletek kézteriiletre néz6 homlokzatdn szerelt kémény nem helyezhetd el.
(6) A lapostetls épliletekre tetd, illetve tetGépitmény épithets, a teriileten az azonos jellegiik
alapjdn 6sszetartozo épliletcsoportra egységesen.
(7) Uzlethelyiség, iroda, gépkocsi tdrolé az utcai homlokzaton 6ndllé épiilettémegként nem jelenhet
meg, a fééplilet tomegébe integrdlva helyezhetd el.
(8) Felujitas, atépités, bévités, illetve uj épités esetén a teriilet és az éplilet épitészeti egysége nem
bonthato meg.”

Mivel jelen telepilésrendezési terv modositdsi szandék Uj éplilet-elhelyezéssel nem jar, a
telepuilésképi elGirasok terén valtoztatas igény nem merilt fel.
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1.5. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASANAK,
MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A telepllésrendezési eszk6zok mddositasanak tartalma: a 1749 hrsz-U ingatlan keleti
mintegy 200 m’-es részének a jelenlegi kisvarosias lakéterilet (Lk-1.4) &vezetbdl
telepliléskdzponti vegyes teriletbe (Vt-V) vald atsoroldsa.

A modositas sordn Uj ovezet kijelolése nem szlikséges.

Az érintett ovezetek elGirasai:

Lk-1.4 jelii épitési bvezet OTEK HESZ
A kialakithato legkisebb telekterilet méret - K-180 m’
A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete - K m
A beépitési mod - szabadonallo,
oldalhatdron allé

ikres
A megengedett legnagyobb épitménymagassag - K-6,0 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 60 %
A zoldfelllet legkisebb mértéke 20 20 %
Vt-V jelli épitési dvezet OTEK HESZ
A kialakithato legkisebb telekterilet méret - 300 m?
A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete - - m
A beépitési maod - K - zartsoru
A megengedett legnagyobb épitménymagassag - K-10,0 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 80 60 %
A zoldfelllet legkisebb mértéke 10 10 %
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2. Beépitési terv
Szekszard 1749 hrsz. ingatlanhoz
1:700

JELMAGYARAZAT

— — mddositassal érintett teriilet
——— tervezett telekhatar

—%k—] tervezett megsziintetdjel
|| épiletek

atsoroland telekrész

Meridian Mérnéki Iroda Kft |
‘r‘mh 7100 Szekszard, Ybl Miklos ut 3. DWG—No T—] .
et/ Telefon: 74/419-283
E. &

--EBE@HLE E-mail: szentek@meridiankft.hu :‘::f:::am: 6616/2025.
T Szekszdrd 1749 hrsz. it 2025. dec.
erv megnevezEse: Onkorm. hatarozat szama: Leptaic M=1:700
Telepitési Tanulmdnyterv - Uogasasgi Balti

rvezd: Munkatars: Munkatars: Ugyvezetd
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Bevezetd
Terllet és kornyezetének, hatdsteriiletének bemutatasa
Fejlesztési célt, valtozdst szemléltetd beépitési terv
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A beépitési tervhez kapcsolddo infrastruktira-igények, a szilkséges és tervezett mdszaki és
humaninfrastruktuira-fejlesztések

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

5. A telepulésterv valtozasanak, médositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja
Mellékletek:

R-01 Atnézeti tervlap

R-02 Légifoto tervezett mdédositas bemutatasa

R-03 Rendezési terv meglévé allapot

R-04 Rendezési terv mddositasi javaslat

2026. januar 7.



mailto:csaba@b6iroda.com
mailto:s.imre@omtrt.hu

B6 Epitész Iroda BT.
Telephely: 7100 Szekszard CseriJanos utca 5. Mobil: 06/20-9831-315 E-levél: csaba@b6iroda.com

Bevezeto

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” szél6 419/2021.(VILL15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének elbirdsai alapjan a telepllésrendezési szerz6dés
megalapozasahoz, valamint épitési beruhdzas esetén a telepilésterv. mddositdsanak
kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a telepilésrendezési szerz6dés
mellékletét képezi.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése alapjan a
telepiilés fGépitésze hatdrozza meg. (A feljegyzést Id. a mellékletben.)

A telepulésrendezési szerz8dés tervezetét és az annak mellékletét képez6 tanulmanytervet az
Onkormanyzati f6épitész a képviselS-testiilethez cimzett feljegyzésben véleményezi.

Ezt kovet6éen a polgdrmester a partnerekkel is véleményezteti a telepitési tanulmanytervet. A
teleplilésrendezési szerz6dés megkotése elStt a képviselS-testiiletnek meg kell vizsgdlni a f6épitész
véleményét, a partnerek véleményét. Amennyiben érdemi vélemény érkezik, az arra adott vélaszokat
a képvisel6-testiletnek el kell fogadnia, mely szintén a telepllésrendezési szerz6dés mellékletét
képezik.

Jelen telepitési tanulmanyterv a meglévé szabdlyozasi tervet és eredeti céljat nem valtoztatna meg, Uj
beépitésre szant terliletet nem hozna létre, de lehet6séget teremtene a Véaros dltal elGzetesen
lefektetett fejlesztési szandékok miel6bbi megvaldsitasaban.

A tanulmanyterv célja hogy bemutassa ill. feltarja hogy a jelenleg 22 hektar nagysagu teriletet a
nyugati oldalon hatarold, 5112 szdmu féut (Palanki Gt) hrsz:(01610/2), a szabalyozési terv szerint KOU-
3 dvezet feldl keleti irdnyban, 12m szabdlyozasi szélességi uj kézforgalom szamdara megnyitott Gj KOU
Ovezetek beiktatasaval, két helyen feltdrva - a rendezési terv szdndéka szerint - a teriiletet
mélységében kdzmiuvekkel, belsé kdzut haldzattal el lehet Iatni, a jelenleg 13,7 hektar nagysagu hrsz
01611/10 telek a- tervezett Uj telek és Ovezetosztassal- nyeles jelleg is megsziinne és észak feldl Uj
kozvetlen kdzuti kapcsolattal rendelkezne.

A hrsz 01611/7 a terllet egyetlen értékes megtartandd ingatlanjat tartalmazza, melynek jelenlegi
Ovezeti besoroldsa nem teszi lehetévé lakéfunkcid kialakitasat, holott a szomszéd telkeken egyszerd(
mezd8gazdasagi tarolasi funkciojé épiiletek allnak, terlletre semmilyen jelent8s zavard hatast nem
generdlnak.
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1. Teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

A telepitési tanulmanytervvel érintett tertlet Szekszard MJV teriiletén belili elhelyezkedését a
mellékelt R-01 Atnézeti tervlap mutatja be. A teriiletet északi észak-keleti iranybdl az M9 jel(
gyorsforgalmi Ut, délrél a Sié folyd és a Palanki Gt hatdrolja nyugatrdl 5112 szamu kozut hatarolja.

R-01 terviap részlete

W05 IDIZEHOZS
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Paldnk vérosrészt az 5112 szamu kdzut koti 6ssze a varosmaggal, délrél a Sié hidon keresztiil. Onalld
varosrészként jellemz6en mez&gazdasdagi célu, vagy ahhoz szorosan kapcsoldda teriiletfelhasznalasi
funkcidkkal rendelkezé teriletként.

A terilet északi iranyu megkozelitése, idedlis M6-M9 csomdpont fel6l az M9-es 5112 szamu ut
korforgalmi csomdpontja kivalo feltarasi lehetdséget biztosit.

Terlletének fele jelen rendezési terv szerint Vk-M2 kozép és fels6fokl nevelési intézmények
elhelyezésére szolgal, a mez6gazdasagi tevékenységek, szakmak, oktatdsat szolgalé épitmények,
éplletek allnak, a masik nagy teriiletfelhasznalasi egység Gksz4 és Gksz-2 Ovezetként gazdasagi
szolgaltatd tevékenység kiszolgaldsat lehetbvé tévé éplletek elhelyezésére szolgal, a jelenleg
mez6gazdasagi termékkel kereskedd, illetve ezek tarolasdra szolgdld éplletek allnak itt. A sid jobb
és bal partjan logisztikai éplilet tovabba turisztikai és sportcélu épiiletek épitmények allnak. A
terlleten lévé Lf-2 ovezetben lakdépuletek allnak jelenleg is.

Teriilet kbzm(itérképe (forrds E-k6zm(i adatszolgdltatds)

. .f-.)'//'cf T
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Palank hrsz 01611/5 mez6gazdasagi termék és kellék raktar épulete
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i

Laképi]let 5112 szamu Ut mellett
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Meglévéd Utcsatlakozas 5112 szamu Utrdl a Gksz2 és Gksz-4 dvezet hataran
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2. Fejlesztési célt, valtozast szemléltet6 beépitési terv

A tervezett beépitést, valtozast részletesen az melléklet R-04 tervlap mutatja be.
Jelenlegi telekhatdrok és rendezési terv kivonat:

A teriiletet nyugati oldalon hatarolé KOU-3 6vezeti besoroldst 5112 szamu ut fel8l a 22 hektéros
teriiletnek jelenleg nincs tovabbi KOU 6vezeti kapcsolata, igy Gksz-4 és GKsz-2 6vezetek mélységi
feltarasat kozmdvekkel valé ellatasat, a terilet beépithetGségét korlatozé meglévé kbozmdhaldzat
kivaltast megneheziti, a koncepcid két tovabbi Utcsatlakozasra és 6nalléan szabalyozott KOU
terilletekre tesz javaslatot.
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Részlet az R-04 tervlapbdl:
]

A

A Gksz4 és Gksz-2 teriiletek tovabbi belsé telekosztdasa csak azt szemlélteti, hogy érdemben
mekkora lehetne a legkisebb 6nalldan kialakithaté telekméret szabadon allo beépités mellett
(5500-6000m2)
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A hrsz 01611/7, 01611/9 és 01611/10 telkek telekalakitasa és 01611/7 telek GKSZ-4 6vezetbdl Vk-
M2 ovezetbe valé atsorolasa

Jelenlegi dllapot:

I|I =3 ||| :
I._ lIII .-___.__7__-||| |
" ||‘ ' ___.____.--"' |II [
'. - .
- '1|| ud |I ||I ||| |
\ . ______.,-—--"""____-_ | \ 3 '|||I — 0162
— \ 'I‘I ___I';_ - o |I\ I|I - ————{T_';-:
| | — I \ \ p16227
\ - A \ \ el
\II . (it — - |\ 3 '||I = '\
\ —1 | @ | e
| \ _—
'\I ' | & \f—)“"ﬂﬂ_ il
1 I- |I|I ||| 016228
| | | o1611r10 '.ll ] \ \
|II vt \ | | . lI|I llll ——
\ lllll ! \ '.II I e
\ i 1 11|
\ j \.\ |\ gt
; | — \ A= —
— e I|I 'y 'u______-- 1 I. \ |R 0162‘23{3 '.I
noho \ v | L
| \ __'d-:':
=1 \ |l'l P llll \
| | _______-—1‘|| b ".I lllllr ot6zat
| - ‘ L _——
HH | T = ' | e o
:::_1-—5'—— — 1 ) I l'l, \lll i
{ | \ \ =\ \ 3! {o1622° 41—
1 \ I" \ \ - — 1 — — |\ I,T‘W%E{‘f..ﬂf’
\ 1 (I T | — 1| | g1622/ :
0161175 b 1 \ | _ N A I ‘@ |
e e R
R A \2 Vv L— 1| grem—
(am = \ | A lL_ -
‘ \ '|I ".I H\z‘ll g6t \ ) B L
'Tf |II H\ '||I \ | \ — -
\ |y \ \ uil ol —
\ \ L 1 o
I

seaal

A hrsz 01611/7 a terllet egyetlen értékes megtartandd ingatlanjat tartalmazza, melynek jelenlegi
Ovezeti besoroldsa nem teszi lehetévé lakéfunkcid kialakitasat, holott a szomszéd telkeken egyszerd(
mez6gazdasagi tarolasi funkcidjé épiletek allnak, teriiletre semmilyen jelentds zavaré hatast nem

generalnak. A tervezett dllapotban a hrsz01611/10 telek a- tervezett U] telek és 6vezetosztassal- nyeles
jelleg is megsziinne, és észak feldl Uj kozvetlen kozuti kapcsolattal rendelkezne.
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Részlet az R-04 tervlapbdl:

A megrendel6 szandéka, hogy az épliletet teljeskorien felujitsa lakdegységeket alakitson ki benne Uj
jelenleg fakkal sGrdn bendtt teriiletet kihasznalva fejlessze tovabb az ingatlant.
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3. A beépitési tervhez kapcsoladé infrastruktira-igények, a sziikséges és
tervezett miszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

A rendezési tervi mddositds elinditdsdhoz, melyhez kapcsolédd jarulékos koltségeket, koézmdi
csapadékviz kozlekedési ut fejlesztés a megrendel6, az Orszagos Mesterséges Termékenyit6 Zrt.
vallalna magara.

Kozlekedés:

A tervezett médositassal Uj kozuti kapcsolatok kialakitdsa valik szlikségessé az 5112. szamu ut keleti
oldaldn a meglévé kozutak szélesitésnek igénye nem meriil fel, nem valik sziikségessé. Gépjarmuvek
elhelyezésére telken belil van lehet&ség.

Tomegkozlekedés:
A palanki Ut és 5112 szamu Ut csatlakozdsaban autdbusz megalldk taldlhatdk, uj megalldk kialakitadsanak
igénye nem merdl fel.

Kézmlivek:
A Palanki uthoz kacsolddd 01611/7 hrsz telek minden sziikséges kézmiivel rendelkezik 6sszkézmives
elldtottsaggal rendelkezik.

Az 5112 sz.-u kozut fel6l feltart tertletek a kozattal parhuzamosan futd kozmlvekrél lehet ellatni, a
kapacitas iranti igény varhatéan novekedni fog. Egyes telekrészek beépitéséhez meglévé kozmlivek
nyomvonaldnak

Csapadékviz-elvezetés:
Terlileten telepiilési csapadékvizhaldzati elem nincs, a keletkez6 csapadékviz a kialakitott telkeken belil
helyben tarthatd, a szikkasztast zold infrastruktira elemek létesitésével kell és lehet kezelni.

4. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

A moddositas nem jar kérnyezeti hatassal. Az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatardl
sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdése alapjan a tervezett teleplilésrendezési eszkoz
maodostdsndl varhatd kornyezeti hatas jelent6ségének eseti meghatdrozasa alapjan dontheté el a
kérnyezeti vizsgalat sziikségesség. A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése szerint a
dontéshez a kidolgozd (az 6nkormanyzat) ,kikéri a 3. szamu mellékletben meghatarozott kérnyezet
védelméért felelGs kozigazgatasi szervek véleményét arrdl, hogy a hataskorikbe tartozo kérnyezet- vagy
természetvédelmi szakteriletet illetéen varhaté-e jelent6s kdrnyezeti hatds”. A kidolgozé a dontéséhez
a beérkezett véleményeket veszi figyelembe.
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5. A telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi

koncepcidja

A tervezett beépitést, valtozast részletesen az melléklet R-04 tervlap mutatja be.

A tervezett valtozasokat réviden 6sszefoglalja az aldbbi tablazat:

Helyrajzi HESZ 6vezeti | Tervezett HESZ | Megjegyzés

szam besorolas besorolas

01611/7 Gksz-4 Vk-M2 Fsz+ Em meglévd iroda, volt oktatasi épllet
lakdépuletként valo hasznositasi/funkciovaltasi
lehet&ségét teremti meg

01611/10 Gksz-4 Gksz-4 A jelenlegi nyeles telek megszlinne helyette teljes
szélességben feltarhato épitési telek alakul ki.
A déli ,,nyél” a telekalakitassal megnovelt
01611/7 hrsz-u telek oldalkertjét szélesitené

(01611/6) ut (Gksz-4) Gksz-4 Szerepe nem értelmezhetd, telekalakitdssal
megsz(inne a 01611/7 hrsz-u telekhez adddna.

01611/9 Gksz-4 Gksz-4 A Tervezett KOU 6vezetekkel mélységben
feltarhatdva valik

01612/7 Gksz/2 Gksz/2 A Tervezett KOU 6vezetekkel mélységben
feltarhatdva valik

Szekszard, 2026. januar 7.

Deak - Varga Dénes TT- 17-1593

Molnar Csaba Csongor E-17-0562

telepuilés tervezé

épitész tervezd
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SZEKSZARD

Mérey utca 1508/2, 1508/4, 1509, 1510, 1511 hrsz-u ingatlanok épitési
ovezeti atsorolasa

TELEPITESI TANULMANYTERV

(A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § és 7.
melléklet tartalmi kévetelményei szerint)

Szekszdrd, 2025. december
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1.1 A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

1.1.1 A mddositdssal érintett teriilet és kdornyezetének bemutatasa

Szekszard Megyei Jogu Varos Tolna megye székhelye. A torténelmi varosmag a belvarosi
templom kornyékén fejlédott ki, a régi varosmag lakéteriletei is innen terjeszkedve
alakultak ki. Ezek k6zé sorolhatdé a Mérey utca is, ahol a jelen 6vezeti atsoroldssal érintett
ingatlanok is talalhatok.

A véros nyugati része a Dél-Dunantuli-dombsag részét képezé ENy-DK iranyl volgyekkel
tagolt Szekszardi-dombsag része. A tervezési teriilet enyhén emelkedik ENy felé, délrél a
Séd-patak burkolt medre hatarolja, melyet néhany méteres szintkilonbség valaszt el a
kornyezé terilettdl.

A modositassal érintett terlilet a telepiilés belteriiletén, a torténelmi varosmag peremén
taldlhatd. Atmenetet képez a varosmag és a csaladi hazas lakdteriiletek kozott, kdzelében - a
lakdépiiletek kozott - kisebb szolgaltatd egységek, valamint egy 6voda, egy id6sek otthona és
egy cukraszda is talalhaté.

Targyi ingatlanok kérnyezetében északrdl és nyugatrél lakéterilet, keletrdl kereskedelmi-
szolgaltato terilet, délr6l tarsashazak, valamint azok foldszintjén szolgaltatdo egységek
taldlhatok.

A modositasi szandék nem sérti sem az érintett tomb, sem a szomszédos teriletek
kialakult épitési rendjét, azokhoz igazodik.

.....

madositasat is. A modositas zoldterilet megsziintetéssel nem jar.



A mddositando teriilet és kdrnyezete
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A modositassal teriilet és kozvetlen kornyezetének fotéi (2025. december)

1509 & 1510 hrsz

1511 hrsz.

Utcakép







Séd-patak

1.1.1 Uj beépitésre szant teriiletre vonatkozé jogszabalyi elhatarozasai

Ujonnan beépitésre szant teriilet kijeldlése nem tervezett.



1.2 FEJLESZTESI CEL, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

1.2.1 A telepiilésrendezési terv-modositas célja

A moédositassal érintett terilet jelenleg Lk-1.3. jel(i kisvarosias lakéterilet épitési
Ovezetben taldlhaté. A Kérelmezd tarsashaz épitése céljabol kezdeményezi a
teleplilésrendezési eszk6z0k mddositdsat, amihez kapcsoldddan a tombon belil tovabbi 2
telek (1508/2, 1508/4 hrsz.) Ovezeti atsorolasa is indokolttda valt, a hasonld beépitési
paraméterek miatt. Az Ujonnan épild tarsashaz megjelenésében a vele szemben a Mérey
utca északi oldalan taldlhaté () épitésli tdrsashazakhoz illeszkedik, amelyek
Jteleplléskozponti vegyes teriilet (védett dvezet)’-ben taldlhatok, ennek megfeleléen a
jelenleg tervezett Ovezeti atsorolds is ezt az 6vezetet teszi indokolttd. A Mérey utca északi
oldaldn meglév6 tarsashazak is Uj épitéslek, zartsoru beépitéssel (lasd a fotdkat). A
maodositas célja tehat, hogy ezek a hasonld megjelenés(i épliletek egy dvezetbe keriiljenek,
és ez az Ovezet tegye lehet6vé kétszintes tarsashaz épitését az érintett ingatlanokon.

A kérelmezd8i elképzelések szerint az épullet a nyugati és északi telekhatarra kertilne
elhelyezésre, 10-14 lakdssal, melyhez mélygarazsban kialakitott 20 — 22 db parkold létesiil. A
bels6 udvar zoldfelllete a lakdk pihenését szolgalja. A Séd-patak telekhataratdl 6 m széles
sav (hatsdkert) elhagyando, az épitési hatarvonal helyét a tanulmanyterven vonal jeldli.

A telepuilésrendezési terv mddositdsa a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (6) bekezdése alapjan egyszer(sitett eljarasban
torténhet, mivel megfelel a Korm.rendelet 68.§ (1) bb) pontjaban foglalt el§irdsoknak.

1.2.2 Beépitési terv

A jelenlegi 1511, 1510 és 1509 hrsz-u ingatlanok Osszevondsa tervezett, igy az Uj telek
teriilete 1554 m>.

Ebbdl a tervezett épitési_hely nagysiga: 905 m?, amely magaban foglalja a tervezett
tarsashaz teriiletét, valamint az ahhoz kapcsolédd burkolt fellletet, a HESZ-ben megadott
beépitési %-nak megfelelGen.

A fennmarado terilet — 649 m? — zéldfeliiletként keriil hasznositdsra részben a terilet
morfoldgiai adottsagai, részben az Ovezetre vonatkozd jogszabalyi el6irdsoknak vald
megfelelés végett. Ez a tervezett zoldfellilet egyfajta rekreacids kozosségi térként, udvarként
szolgal majd a lakékozosség szamara.

Az érintett hdrom telken jelenleg megtaldlhatd két épilet plusz tdrolé elbontasra
kerilnek.

A sziikséges parkolok kialakitdsa az elképzelések szerint mélygardzsban tervezett,
lakdsonként kb. 2 féréhellyel szdamolva.



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

1.3.1 Kozlekedés

A moédositassal érintett telek a gyGjtéutnak mindsulé Mérey utcardl kozelitheté meg. Az
épittetd elképzelései alapjan a szlikséges parkoldhelyek mélygarazsban keriilnek kialakitasra.
A modositas egyebekben nem vet fel kézlekedési szempontu kérdéseket.

1.3.2 Kozmiivek
A modositassal érintett telkek kézmdUvesitettek, ami a megfelel6en kiépitett kozmd-
halézatnak kdszonhetben igény szerint tovabb bbvithetd.

1.3.3 Csapadékviz-elvezetés:

A tertiletre érkez6 csapadékviz egy része a helyben a zoéldfellleten elszikkad. Az épliletre
hullé csapadék 6sszegylijtése ereszcsatorndkban, zart vizelvezet6 rendszerekben javasolt,
igény szerint a telek déli hatdrandl hizédé Séd-patakba elvezethets. A globadlis éghajlat-
valtozas miatt kialakult korszer( telepllésrendezési szemlélet szerint azonban el6térbe kell
helyezni a csapadékvizek helyben torténd gyljtését, tarolasat és ontdzési célu hasznositasat.

1.3.4 Hirkozlés

A modositassal érintett tertlet hirkozlési kabellel ellatott.
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1.4 AJAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A mddositdsra szant terilet kornyezetében tulnyomdrészt lakdépiiletek, egy cukraszda
parkoléval, valamint egy évoda taldlhato.

1.4.1 Kornyezetvédelem

A terlleten és kornyezetében jelenleg is lakohazak, tarsashazak vannak — igy az djonnan
tervezett tarsashaznak nem vdarhaté a kornyez6 terlletekre nézve kdros hatasa
(leveg6szennyezés, talaj, felszini és felszin alatti vizek szennyezése, hatarérték feletti
zajkibocsatas).

1.4.2 Orokségvédelem
A tervezett mddositds a varos orokségi értékeit az alabbi mddon érinti:

Vilagorokségi és vilagorokségi varomdnyos teriilet — a teleplilés érintett, de a
modositassal érintett teriletre nincs hatdssal

Miiemlék — a médositasra szant terllet és kornyezete a varos hatalyos szabalyozasi
terve alapjan ,mlemlék jelentGségl teriilet” -ként van feltiintetve; az erre vonatkozé
orokségvédelmi elGirasokat figyelembe kell venni (a kulturdlis 6rékség védelmével
kapcsolatos szabdlyokrdl sz616 68/2018 (I1V.9. ) Korm. R. elGirasait).

Régészeti leléhely — a mddositdsra szant terlilet nem érintett;

Helyi védelem — a mddositdsra szant terilet nem érintett.

1.4.3 Telepiiléskép-védelem

A tervezett mddositds sordan a Szekszard Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Kozgy(ilésének a telepiléskép védelmérdl sz6lo 8/2021. (lIl. 8.) rendelet kovetelményeinek
kell megfelelni. A telepiléskép védelmérdl szélé rendelet 1. sz. melléklete alapjan a
modositassal érintett terilet a ,varosias beépitési” dvezetébe tartozik.
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1.5 A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASANAK,
MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A teleplilésrendezési eszk6zok moddositasanak tartalma: a Mérey utca déli oldalan
talalhato 1511, 1510 és 1509 hrsz-u ingatlanok épitési dvezetének atsoroldsa tarsashazak
épitése céljabdl; valamint ehhez kapcsoléddan a szomszédos ingatlanokon szereplé 1508/2
és 1508/4 hrsz-u ingatlanok azonos épitési 6vezetbe sorolasa. A szomszédos telkek nagyobb
beépitettsége, valamint az azon meglévé kétszintes ikerhazak megjelenése illeszkedik az utca
északi oldalan talalhaté épiletekéhez, valamint a Kérelmez6 altal elképzelt beépitéshez, igy
indokolt ezen ingatlanoknak is a Vt-V 6vezetbe valé atsorolasa.

Az Lk -1.3.—kisvarosias lakoterulet elGirasai:

Lk-1.3. jel(i ovezet OTEK HESZ
A kialakithatd legkisebb telekteriilet méret K-180 m?
A kialakithaté telek legkisebb szélességi mérete K-12
A beépitési méd - oldalhatéron allé

zértsoru
A megengedett legkisebb/ legnagyobb - K- 4,5 m
épitménymagassag
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 K* 75 %
A zoldfelllet legkisebb mértéke 20 10 %

A Vt-V jell telepiiléskdzponti vegyes terllet (védett dvezet) elGirdsai:

Vt-V jel(i épitési dvezet OTEK HESZ

A kialakithatd legkisebb telekteriilet méret - 300 m?
A beépitési méd - K-zartsoru

A megengedett legnagyobb épitménymagassag - K-10 m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 80 60 %
A zoldfelilet legkisebb mértéke 10 K-10 %

a) Telekalakitas:

- A terlilet hagyomanyos telekviszonyai (telekhatdrok, szélesség, mélység) megbrzendék.

- E teriileteken a telekalakitas a HESZ 5. §-a szerint végezhetd.

b) Beépitési maod, épitési hely:

- Az épitési Ovezetben lév6 éplletek épitészeti, épiletszerkezeti vizsgalatok alapjan megtartdsra javasoltak, a
tovabbépités soran felhasznalanddk, lebontasuk esetén az Uj éplilet szamara épitési helyként figyelembe veenddk.

- Az éplileteket el6kert nélkil az utcafrontra kell helyezni, ettdl eltérni csak a kialakult llapotra tekintettel és a
f6épitész elGzetes véleményének megismerése alapjan lehet.

c) Epitészeti kotottségek:

- A meglévé lapostetGs éplileteken magastets létesithets - a tetd épitése azonban nem eredményezheti az Gvezetre
elirt - és az utcai homlokzaton kilon is teljesitendd - épitménymagassdg értékét meghaladd magassag tovabbi
novelését.

- Az utdlag létesitett magastet6 beépitésekor Uj 6nallé rendeltetés (lakas, vagy iroda) abban az esetben alakithaté ki,
hogy ha az elGirt szamu gépkocsi elhelyezése az dvezet teriletén biztosithatd, illetve ha a parkolds szabalyozasara
kiilon 6nkormanyzati rendelet intézkedik (OTEK 42. § (10)-(11) bek.).

- Az épuletek utcara néz6 foldszintjein kozfunkciokat kell elhelyezni, lakdsok itt csak kivételesen, a kialakult dllapotra
tekintettel helyezhetdék el.

- Az elGirt legnagyobb épitménymagassagot az utcai szarnyra kell értelmezni, annak az utcai f6homlokzaton 6nalléan is
teljestlnie kell.
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A modositassal érintett teriilet és kdornyezete a telepiilés hatalyos szabalyozasi tervén (BT 46 és 47
szelvények)
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TELEPITESI TANULMANYTERV

/ 1519/2

Tovabbi el6irasok, kikotések a telekalakitasra, valamint a beépités
mikéntjére vonatkozéan a hatalyos HESZ-ben talalhatéak.

Vt-V jelli épitési bvezet OTEK HESZ JELM AGY ARA’ZAT
2
A kialakithat¢ legkisebb telektertilet méret - 300 m S Yy ,
i i Uj épullet >|< megszind telekhatar

A beépitési mod - K- Zartsoru

A megengedett legnagyobb épitménymagassag - K-10 m |:| burkolt feliilet E L:IJ telekhatar
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke| 80 % 60 %

A zoldfeliilet legkisebb mértéke 10 % 10 % epitesi hatarvonal

|:| tervezett/ meglévé zoldfelllet
E maodositassal érintett terllet

Meridian Mérnoki Iroda Kft
7100 Szekszard, Ybl Miklés ut 3

Rajrasam:
DWG-—No.

T-1.

s Telefon: 74/419-283
merldikn E-mail: szentek@meridiankfthu o5 23-1/2025.
Talepie Szekszard 1509, 1510, 1511 hrsz. |5 2025. dec.
Gk Betbrot mims |Gmee | 17277000
Telepitési Tanulmdnyterv Balti
Vezetd tervezs: Munlkatdrs:

Deik Varga Dénes
Kemaras mytes.

17 171593

Prokos Hedvig

Mnkathes:
Mitller Fanni

Scente Karoly

| rTre——




Szekszard, Ipari Park




