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Telepitési tanulmanyterv

Atervezésiteriletenlévé lakoteriletekegyontetlien Lke-12a épitési 6vezetbe tartoznak. Az épitési
dvezetre vonatkozd sajatos elSirasok szerint (HESZ: 37. § (8) bek.):

(8) A kiiltertileti lakott helyen levd Lke-12a jelli épitési Gvezetben tovdbbielSirdsok:

a) teljes kézmiiellatds biztositandd, a Gombds patak, mint 6koldgiai folyoso kézelsége miatt zart
csapadékviz-csatornahdldzat épitendd ki,

d) az utcdk kétoldali fasitasdrél — a kézmiivek védétdvolsdagdnak biztositdsa mellett — a
kézml(itervekkel egyeztetetten sziikséges gondoskodni.

e) kettds fasor létesitése sziikséges az SZT-n jellteknek megfelel6en a teriiletet északon hatdrolo
utca északioldaldn, valamint a volt vacdukaitt mentén

f)a létesitendd épitetthdzas transzformdtor(ok) és a szelektiv hulladékgyiijté rendszerhez
kialakitando gydlijtésziget kdzteriileten kiviilielhelyezését biztositani kell.

Az épitésiovezetre vonatkozé épitési paraméterek a kovetkezbk (6. melléklet 3. tablazat)
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Az orszagos teleplilésrendezési kovetelményekhez képest az elhelyezhets rendeltetések korét nem
szigoritja a szabalyzat, igy elhelyezhet6 a lakd rendeltetésen kivil a helyi lakossag ellatdsat szolgdld
kereskedelmi, szolgaltatd, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, kulturalis, szallas jellegl
és sport rendeltetés. A telkek legkisebb kialakithaté6 mérete a tombok méretének megfelelGen
optimalis, a telekszélessége és hosszusaga meghatarozott. ennek megfelel6en a telekosztds mar
megtortént, ugyanakkor a beépithet6ség majdnem az orszagos kovetelményeknek megfelelé
maximalis érték. Atelkeken a HESZ 37. § (1a) bekezdése értelmében legfeljebb egy épiilet helyezhets
el (sok telek 6sszevonasat kovetéen lehetne tobb épliletet elhelyezni). Az elhelyezhets rendeltetési
egységek szamatarendelet nem korlatozza kozvetlendil, azokat kozvetetten paramétereka hatdroljak
be. Alegkisebb zéldfeliiletiarany igen magas, a burkolt fellletek kialakitdsanak lehet6sége korlatozott.

A telek zoldfelliletének minimum 35%-at fasitani kell (32. § (10) bek. b) 3.).
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A lakéterilet nyugati szélén taldlhatd kastély (Klarahaza) és szomszédos tomb telepiiléskozpont
(vegyes) teriletbe kerilt besorolasra.
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A helyi védelem alatt all6 villa Vt-11 épitési ovezeti paraméterei az épilet és telkének védelmét
szolgdljak. A Vt-12 épitésibvezetben [évé tomb ugyanakkor korldtozottan tovabb oszthatd, betartvaa
telekszélességre és mélységre vonatkozé el6irdsokat, és hogy 40%-os beépithet&séggel lehet épliletet
elhelyezni.

Arendelet 39. § (2) bekezdése kizarja parkoldhaz, izemanyagtolts dllomas és alakossagot kézvetlendl
nem szolgdlé termeld, raktarozasi és kozlekedésifunkcidk elhelyezését. Lakéfunkcié mdasodlagosan is
elhelyezhetd, ezzel — az orszagos telepiilésrendezési kovetelményekhez képest — a teriiletek helyi
kozpontijellegét hangsulyozza. Tovabbisajatos el6irasokat a HESZ nem hatarozott meg a teriiletre.

A tervezésiterilet peremén beépitésreszantkiilonleges—sportteriilet (Tonkoély utca, felett”) —(KSp),
valamint meglévg, kis kiterjedés(i kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terilet (Gksz) talalhatd. A
tervezésiterilettel 6sszefliggésben a kovetkez6k emelendék ki. A sportteriileten sportépitmény, a
pihenést, testedzést szolgald épitmény, kereskedelmi szallashely-szolgdltaté épilet, kereskedelmi,
szolgdltato éplilet, szolgalatilakas, a lovassportot szolgald tarold és dllattarté épitményekhelyezhetdk
el 10%-os beépithet6séggel.

A Gksz-12 épitési dvezetben legfeljebb 30%-0s beépithet&séggel helyezhet6 el kereskedelmi,
szolgaltato épllet.

A tervezésiteriiletet beépitésre nem szant teriiletek veszik koril: a Kiils6 Radi ut és a lakoterilet
kozottiterilet, valamint a keletre fekvSteriiletek dltaldnos mez6gazdasagitertletbe sorolt. A Gombas-
patak és a lakéterlilet kozott, a patak Okoldgiai folyosdjanak védelme érdekében széles
természetkozeliteriilet keriilt kijeldlésre (Tk), ahol épiiletet nem lehet elhelyezni (HESZ 70. § (2) bek.)

A teriiletet nyugtrél hatarold erdéteriiletben (E) az erdd rendeltetésének megfelel6 termel6-
szolgaltatd tevékenységeket kiszolgdlo épitmények, valamint az erdei turizmus szolgalé épitmények
helyezhetdSkel, amely jélilleszkedik a lakéfunkcidhoz. (HESZ 67. § (4) bek.)

Akiszolgalé utakat a HESZ-ben sziirke szinnel, a helyigy(ijt6 és afeletti kategdriaju utakat sarga szinnel
jeldli a szabalyozasi terv (HESZ 59. § (3) bek.) A Kukorica és Gabona utca mentén duplafasort kell
létesiteni a lakdterilet teleptilésképi, tdjképielvalasztdsa érdekében. A tervezésiterilet kiszolgald
Utjait nem érinti szabalyozasivonal, csak a Kukorica utca orszagos mellékutrél bejové szakaszat.

Beépitési terv

A teriiletre vonatkozdan elkésziilt a beépitésitervahozza kapcsolédd miszakileirdssal egyitt, ezeket
a 2. melléklet tartalmazza.
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A modositas soran elérendd célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
modositandd elemeinek 6sszefoglalasa

Yyl

A tervezési teriileten 1évé telektombék telkeinek dsszevondsdt kévetéen valdsulhat meg a

s

tervezett intenziv kertvdrosias, hatékonyan épitheté és fenntarthato fejlesztés.

Az orszagosteleplilésrendezésiés épitésikovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: OTEK) hatdrozza meg az egyes Ovezetekben, épitési dvezetekben megengedett
hatarértékeit. Az OTEK el8irdsaival 6sszhangban a tervezett fejlesztés észszeri és klimakompatibilis
megvaldsulasat az alabbi paraméterek tudjak biztositania kertvarosias lakoteriiletek esetén:

Megengedett legnagyobb beépitettség (%): 35
Megengedett legnagyobb beépitési magassag (m): 8,0
Legkisebb zoldfelilet (%): 45

Szabalyozasi koncepcio —javaslat a szabalyozas mddositasara

TSZT médositasatis sziikségessé tesziatervezéssel érintett terilet délnyugatirészénelhelyezkedd
Gksz-12 jell épitési Ovezet Lke épitésiOvezetbe torténd atsoroldsa, valamint a javasolt belteruleti
hatar modositasa.

Az SZT tervjavasolt mddositasaaz I5, 16, J5 valamint a J6 jell tervlapokat érinti.
VAC - KASTELYPARK HESZ MODOSITASI JAVASLAT

1. LKE-12b JELU KERTVAROSIAS LAKOTERULETEKRE VONATKOZO SZABALYOK JAVASOLT
MODOSITASA

HESZ 6. melléklet 3. tablazatanak kiegészitése

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
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* kizardlag kerti taroldelhelyezésére felhasznalhaté paraméter a HESZ 37. § (8a) a) pontjanak
elGirdsai szerint

37. § (8a) Lke-12b jelii épitési ovezetben atovabbi elGirasok:

a) A megengedettlegnagyobb beépitettségen és szintteriileti mutaton feliil, +5% beépithetGséggel és
+0,05 szinttertilettel kizardlag a férendeltetést kiszolgdlo taroldk (kertieszkbzok, kerékpar) helyezheték

el. Minden rendeltetésiegység utdn legfelijebb 5 m? alapteriilet(i tdrold épithetd, melynek magassdga
legfeljebb 2,0 lehet.
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b) Lke-12b épitési bvezetben az el6kert legkisebb mérete 6,0 m, a hdtsokert legkisebb mérete 3,0m. Az
elékert

ba) 0-3 méteres savjaban —hulladéktartdly kivételével — épitmény nem helyezheté el,

bb) 3-6 méteres sdvjaban kizdrélag az a) pontszerintitdrolok helyezhetdk el.
c) A telek zéldfeliiletként kialakitandé teriiletének minden 150 m? utdn egy lombos fa telepitendé.
d) Az erdbkataszter részét képezd Lke-12b épitési 6vezetben fafelmérés eredménye alapjan kell a
legkisebb zéldfeliiletet biztositani. A meglévé fds szdru, értékes, idds névényzetet szelektiven meg kell
tartani.
e) A zéldfeliileteket kertépitészetiterv alapjan kell kialakitani.
f) A telekhatdron telepitett tdroldk feliiletén z6ldfal, a tdrolok tetején extenziv zéldtetd alakitando kia
feliiletek legaldbb 40%-an.
g) A tetdfeliilet legaldbb 40%-dt extenziv, csapadékvizpufferelést is biztosité zéldtetéként kell
kialakitani.
h) A csapadékvizek helybentartdsdt és felhaszndldsdt a telken beliil biztositanikell z6ldteték, es6kertek
kialakitdsdavalés tartdlyok elhelyezésével.
i) A kerités magassdga legfeliebb 1,2 m lehet, melyet sévénysorral kombindlva kell kialakitani. A
keritést ugy kell elhelyezni, hogy az lehetévé tegye a tombok kbzcélu gyalogos dtjdrhatdsdgadt.
j) Lke-12b épitési 6vezetben kiszolgadld épiilet és dllattartd épitmény nem helyezheté el.
k) Az Lke-12b jelli épitési 6vezetben felszini parkolé létesithetd, amely teriiletén az OTEK 42. § (7)
bekezdésétbleltér6en minden megkezdett4 parkolohely utén 1 db nagy lombkorondt névelé fat kell
telepiteni.
1) Az Lke-12b jelli épitési Gvezetekben a gyalogos kapcsolatokat a tdmbdok kialakitdsa, beépitése sordn
biztositanikell témbdnként kétiranyu kapcsolatként.
m) Az Lke-12b jelii épitési bvezetben legaldbb 150 m? telekhdnyad/rendeltetésieqgység biztositandao.

2. AKASTELYPARK TERULETEN LEVO Vt-11 és Vt-12 JELU TELEPULESKOZPONT VEGYES TERULETEKRE
VONATKOZO SZABALYOK JAVASOLT MODOSITASA

HESZ 6. melléklet 5. tablazatanak médositasa

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
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Kastélypark
varosrész
Vt-19 (aj Sz 5000 100 50 40 60 2,5 30 3,5 10,0
épitési
ovezet)
Kastélypark
varosrész

1 Ezzel parhuzamosan —a jogszabaly belsd koherencidjanak fenntartasa érdekében - médositani kell a HESZ 32.
§ (11) bek. a) pontjanak ab) alpontjat a kévetkez6k szerint: ,,Amennyiben épitési Gvezetre vonatkozo el6irds
eltér6en nem rendelkezik, kertvdrosias lakdteriileteken uj éplilet épitése, vagy meglévé épiilet bévitése esetén,
ha a létesitendd parkolohelyek szama tébb, mint 3 db, akkor a sziikséges parkoldhelyek 75%-at telken beliil
épliletben, épitményben kell elhelyezni.”
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HESZ 40. § kiegészitése:
Vt-11 (kastélytomb):

(8) Vt-11 épitési 6vezetben a kastélytelek zoldfeliiletének (parkjdnak) kbzcélu haszndlatdt biztositani
kell.

(9) A meglévé fdas szaru, értékes, idds névényzetet meg kelltartani. Fafelmérés eredménye alapjdn kell
a megtartandoé névénydllomdnyt és a legkisebb zéldfeliilet teriiletét meghatdrozni.

(10) A Vt-11 jelii épitési 6vezetben lakdrendeltetés nem létesithets. Az Gvezetben csak igazgatdsi
iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis, kulturdlis rendeltetés, valamint ezekhez
kapcsolodo kereskedelmi, szolgdltatdrendeltetés a helyezhet6 el.

Vt-19 (helyi kozpont):

(10) Vt-19 épitési bvezetben éplilet féldszintjén legaldbb 250 m? szintteriiletnyi kereskedelmi
szolgdltato rendeltetésnek kell helyet biztositani.

(11) Vt-19 épitési 6vezetben az el6kert legkisebb mérete 0,0 méter.

(12) A telek zéldfeliiletként kialakitanda tertiiletének minden 150 m? utdn egy lombos fa telepitendé.
(13) A Vt-19 jelli épitési bvezetekben a legfeljebb 3,0 m szélesséqgli, a tombdokén beliili dtkdzlekedést
biztositd két irdnyu gyalogos kapcsolatokat az éplilettdmbok kialakitdsa, beépitése sordn biztositani
kell.

(14) A tetéfeliiletek 40%-dt extenziv, csapadékviztdroldst is biztosito zoldtetéként kell kialakitani.

(15) A csapadékvizek helybentartdsdt és felhaszndlasat a telken beliil biztositani kell zéldteték
kialakitdsdavalés tartdlyok elhelyezésével.

(16) Zoldfeliileteket kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.

(17) Vt-19 épitési Gvezetben kerités a kézteriilet fel6l nem Iétesithets, kizdrdlag a lakdsok
elvdlasztdsaként valdsithato meg. A keritést ugy kell kialakitani, hogy az lehetévé tegye a témbok
kézcélu gyalogos dtjdrhatdsdgat.

(18) Vt-19 épitési Gvezetben kiszolgdlo épiilet, kiilbnalld tarolo és dllattartd épitmény nem helyezhetd
el.

(19) Vt-19 épitési 6vezetben tdrolé magassdga legfeljebb 2,0m lehet.

3. PARKOLO KIALAKITASA A TERMESZETKOZELI TERULET (TK ) OVEZETEBEN
HESZ 32. § (11) bek. c) pont

ca) A Széja ut mentén lévé Tk dvezeten beliili P89 parkolot vizateresztS burkolattal kellmegépiteni.
A tisztitott csapadékviz helyben tartdsdt és névényekhez vald eljuttatdsdt biztositanikell.

cb) A parkolé megvildgitdsdt és biztonsdgihdlozatdt 6ndllé rendszerrél kell biztositani.

cc) A Tk 6vezeten beliili P89 parkolot fasitottan kell kialakitani, 4parkoléhelyenként 1db elénevet,
tébbféle fajbol dllo lombos fa telepitendd, melynek iiltetégddre legaldbb 4 m?/fa.
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4. TKR KIEGESZITESE A KASTELYPARK TERULETERE

77

A Kastélypark lakéegyiittesére akovetkezd kiegészitd elGirasok javasoltak

(0) Le kell hatarolni a Kastélypark lakdegyiittes teriiletét

(1) Epiiletek lapostetds kialakitdstak is lehetnek.

(2) Lakoteriiletek épiileteinek terepszint feletti szintszama legfeljebb ketté lehet: foldszint + egy
épitményszint. Tet6tériszint nem létesithetd.

(3) Gépészetésnapelemek elhelyezése esetén a tetGsik dtlagos magassdgdhoz képestlegaldbb1,0m
magas mellvéd, épitészetielem épitends, mely a takards mellett a berendezések vihardllosdgdt is
biztositja. A mellvéd az épiilettel harmonizadld legyen mind anyagdban, mind meg jelenésében.

(4) Klimaberendezés, hészivattyu, gépészetiberendezés homlokzatonldthaté médon nem helyezheté
el, kizarolag mellvéd takardsdban telepithetd.

(5) A teriileten beliili kiilsé tarold finombeton anyagu tdrold lehet, szine sziirke vagy fehér betonszinii
lehet, a homlokzatisiktdlbeljebb Iévé belsé feliiletei szabadon szinezheték.

(6) A vdrosrésztelepiilésképivaltozatossaga érdekébenkeriilnikell, hogy tombén beliil négynél tobb
éplilet homlokzata azonos kialakitdsu legyen.

(7) A parkolok feliiletét vizatereszts burkolattal kell kialakitani.
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