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TELEPITESI TANULMANYTERV

1. Bevezetés

Jelen telepitési tanulmanyterv a Tapidszecsé, Dozsa Gyodrgy Ut 49. (1280 hrsz.) alatti ingatlan hatalyos
kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi Ovezeti besoroldsanak mddositasat célozza. A tulajdonos célja az
ingatlan-nyilvantartasban jelenleg ,kivett ipartelep” megnevezéssel szerepld, élelmiszerizletet és 6 darab
lakdst magaban foglald épilettomeg tényleges rendeltetésének megfelel6 Ovezeti besorolasa. A
fejlesztési elképzelés része tovabbi 8 darab lakas kialakitasa az épilet felsé szintjén, melyet a meglévo
tartoszerkezetek allékonysaga lehetévé tesz.

A tervezett mddositas soran a telek beépitettségi szazaléka nem novekszik, azonban a szintterUleti
sUr0ség valtozik. A cél a tényleges terilethasznalathoz igazodd rendeltetési médok meghatarozasa,
valamint olyan épitési vezet kijel6lése, amely befogadja a mar kialakult beépitési paramétereket.

A terUlet tovabbra is belterileti marad, a szabalyozas célja egy Uj, ,telepUléskdzponti vegyes” (Vt-5 jel()
Ovezet létrehozasa. Az Uj Gvezet a jelenlegi épitési paraméterek megtartasa mellett (40%-o0s beépitettség,
20%-o0s zoldfelileti arany, 8 méteres épiletmagassag) 1,5-0s szintterlleti mutatdt hataroz meg. A
telepulésrendezési terv mdédositasat megalapozé tanulmanyterv a tulajdonos Aprod 3 Kft. (képviseli: Erés
Sandor) megbizasabdl készilt.

A kérelem targya
A Tapioszecsd, Dozsa Gyorgy Ut 49. (1280 hrsz.) alatti ingatlan — a korabbi pékség — tulajdonosa azzal a

kéréssel fordul az Onkormanyzathoz, hogy a tervezési program megvaldsitasa érdekében modositsa a
Nagykozség hatalyos telepllésrendezési eszkozeit.

Az ingatlanon két épilet talalhato. A féépilet foldszintjén jelenleg Coop élelmiszerizlet, nemzeti
dohanybolt, valamint virdg- és ruhaizlet Uzemel. Az emeleti szinten mar kialakitasra kerilt 6 darab
lakdegység. Az épulet bruttd alapterilete megkozelitéleg 1370 m2.

Mivel a féépulet fels6 szintje jelenleg csak az utcafronti részen rendelkezik beépitéssel, a tulajdonos a
hatsé kert iranyaba esé tetofelllet beépitését tervezi. Ez a fejlesztés tovabbi 8 darab, egyenként 40 m2-es
lakds kialakitasat tenné lehetévé. A tervezett bdvités telepilésképi szempontbdl kedvezd, mivel az
utcaképet nem befolyasolja, és illeszkedik a meglévé tetéidomhoz.

A jelenlegi Gksz (kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi) dvezeti besorolas sem az OTEK, sem a hatalyos
TEKA el8irdsai szerint nem teszi lehetévé 6nallo lakdegységek kialakitasat. Az dvezetmddositas tehat a
tervezett kismértéky fejlesztés (emeleti bévités) biztositasat szolgalja. (Lasd: 1. abra és 2. melléklet).

Mivel a tervezési programban szerepl6 laké rendeltetések a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)
el6irasaival nincsenek 6sszhangban, a tulajdonos kéri az ingatlan telepiléskdzponti vegyes (Vt) épitési
ovezetbe torténd atsorolasat.
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Az ovezeti paraméterek tekintetében az alabbi célok hatarozhatéak meq:

e a kialakult rendeltetések, az épilettomegek és a telepilési kérnyezet figyelembevételével Uj,
beépitésre szant telepiléskozponti vegyes dvezet (Vt-5) bevezetése;
e tervezett allapot: az ingatlanon 2 épllet és Gsszesen 19 rendeltetési egység (14 lakds, 4
Uzlethelyiség, valamint a hatsdkert iranyaban 1 tarold rendeltetés) keril feltintetésre;
e abeépitettség meghatarozasanal a hatdlyos Gksz épitési dvezet paraméterei nem valtoznak, azok
valtozatlan formaban kerilnek dtemelésre az Uj Vt 6vezetbe;
o atervezett funkciokhoz és a rendeltetésboévitéshez kapcsoldddan a meglévéd 4o darab parkolohely
tovabbi minimum 6 darabbal bévil, melyek biztositasa a telken belGl megoldott;
o akialakithato legkisebb telekterilet: 2000 m?
e amegengedett legnagyobb éplletmagassag: 8,0 m;
o alegnagyobb terepszint feletti beépitettség: 40%;
e alegnagyobb terepszint alatti beépitettség: 40%;
e alegkisebb zoldfelUleti arany: 20%;
e aszintterileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 1,5.
Jelen tanulmanyterv célja, hogy szakmai alapot szolgéltasson a Tulajdonos és az Onkormanyzat kdzotti
telepilésrendezési szerz6dés megkotéséhez. A Tulajdonos ezUton kinyilvanitja szandékat a szerzédés
megkotésére, amely lehetéséget biztosit a telepUlésterv (fejlesztési terv, helyi épitési szabalyzat és
szabalyozasi terv) modositasara. Az eljards végén a tényleges allapothoz igazodd paraméterek és
rendeltetések rogzitése megteremti a jogi alapot a terilet rendezett, hosszy tavu fenntartasdhoz és a
tervezett fejlesztések megvalodsitasahoz.

El6zmények:
A tulajdonos célja az ingatlanon lévé felépitmények jogi helyzetének rendezése, a ténylegesen kialakult

allapotnak és a tervezett bdvitésnek megfelelden. A jelenleg kialakult rendeltetési mdédok (példaul a
gazdasagi 6vezetben megjelend lakéfunkcid) nem felelnek meg maradéktalanul a hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzat (HESZ), valamint a magasabb rend(, 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) el&irasainak.

A rendelkezésre allé el6zetes épitészeti tervek alapjan a tanulmany részletesen megvizsgalta az 1280
hrsz.-U ingatlant, a féépulet bovitési lehetéségét, valamint a szikséges beavatkozasi iranyokat. A vizsgalat
célia annak elGsegitése, hogy a terlletrendezést kovetd hatdsagi eljarasok — kilondsen a
rendeltetésmddositas és az épitési engedélyezési eljaras — soran ne meriljon fel akadaly a kitGzott
fejlesztési célok megvaldsitasa el6tt.

A kérelem indoklasa és miUszaki tartalom

A megadott minta és a korabbi adatok alapjan elkészitettem a Tapidszecs6, Dozsa Gyorgy Ut 49. szam
alatti ingatlanra vonatkozd indoklast és mUszaki tartalmat:

A kérelem indoklasa és mlszaki tartalom

A 2253 Tapioszecsd, Ddzsa Gyorgy Ut 49. szam alatti, 1280 hrsz.-U ingatlan az Aprod 3 Kft. tulajdonaban
van. Az ingatlan korabban pékségként Gzemelt, jelenleg azonban vegyes funkcioju épiletegyittesként
funkcional. A mar beépilt ingatlan épitésjogi rendezése, valamint a tényleges terllethasznalathoz igazodo
fejlesztése (tovabbi lakdegységek kialakitasa) érdekében a terilet 6vezeti besorolasanak felilvizsgalata és
maddositasa szikséges.
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A rendelkezésre 3ll6 épitészeti tervek alapjan a tanulmany megvizsgalta a telket és a rajta elhelyezkedd 2
darab épiletet. A féépilet bruttd alapterilete mintegy 1370 m2. A terileten jelenleg az alabbi
rendeltetések talalhatok:

o Kereskedelmi és szolgaltato funkcio: A f6épilet foldszintjén Coop élelmiszerizlet, nemzeti

dohanybolt, viragizlet és ruhaizlet izemel.

o Lako funkcid: A féépilet emeleti szintjén jelenleg 6 darab lakdegység talalhato.

e Tarolasi funkcio: A hatsokert iranyaba egy kilonalld taroldépilet helyezkedik el.
A tervezett moddositassal a telek a kialakult vegyes funkcidt és a tervezett bdvitést befogado
Jtelepiléskozponti vegyes” (Vt-5 jell) besoroldst kapna. A tulajdonos célja a meglévé tetdszint hatso
kert iranyaba torténd beépitése, amellyel tovabbi 8 darab (egyenként kb. 40 m2-es) lakas jonne létre, igy
az ingatlanon 6sszesen 14 lakdegység és 4 Uzlethelyiség kapna helyet.
Az ingatlan 0sszkozmUvesitése és kozterileti kapcsolata a Dézsa Gyorgy Ut feldl biztositott. A fejlesztés a
kornyezetre jelentds forgalmi terhelést nem ro, mivel a tervezett rendeltetésbdvitéshez szilkséges tobblet
parkoldhelyekkel egyitt az 6sszesen 45 darab varakozohely biztositasa a kozterlUleten és telken belil
megoldott.
A tervezett Vt-5 Ovezet bevezetése lehet6vé teszi a mar kialakult laké- és gazdasagi funkciok legalizalasat,
valamint a telepUlésképet nem zavaro, tetétéri sGritéssel megvalosuld ingatlanfejlesztést.

Tapiodszecso fejlesztési cél:

A Tapioszecsé 1280 hrsz.-U ingatlan Svezetmoddositasa nem csupan egy egyéni tulajdonosi kérés
rendezése, hanem nagykozség-fejlesztési szempontbdl is tobb elénnyel jar a telepilés szamara:

1. Varosszerkezeti zarvany felszamolasa: Az ingatlan korabbi hasznalata (pékség és Uzemi
tevékenyséq) egyfajta funkcionalis zarvanyt hozott létre a telepiléskdzpont hataran. A médositas
célja ennek a terlletnek a tényleges hasznalathoz (kereskedelem és lakhatas) igazodo integralasa
a telepilésszovetbe. Az Uzemi jelleg helyett egy rendezett, vonzd telepUléskézponti vegyes
funkcio jon létre.

2. Belso eroéforrasok hasznositasa (Barnamezos fejlesztés): A fejlesztés nem igényel Uj, érintetlen
z6ldmez6s terileteket, hanem a mar meglévd belterileti épuletallomanyt hasznositja
intenzivebben. Az emeletraépitéssel megvalosuld slrités a legfenntarthatobb varosfejlesztési
forma.

3. Gazdasagi stabilitas és munkahelymegdrzés: Az ingatlan féldszintjén mUkodo kereskedelmi
egységek (Coop élelmiszerbolt, dohanybolt, virdgizlet, ruhazati Uzlet) alapvetd ellatast
biztositanak a lakossag szamara. A jogi allapot rendezése garantalja ezen Uzletek hosszu tavu
muUkodését, a helyi munkahelyek megmaradasat és a folyamatos iparlzési adobevételt a
nagykozség szamara.

4. Lakhatasi igények kielégitése kozponti helyen: A meglévé 6 lakas fennmaradasa és tovabbi 8 Uj
lakdegység kialakitasa segit a helyi lakashiany enyhitésében. Mivel az ingatlan a kdzpontban
talalhato, az itt él6k gyalogosan is elérik a kdzintézményeket és szolgaltatasokat, ami csokkenti a
gépjarmuUforgalmat és élénkiti a helyi kozosségi életet.

5. Kozterileti tehermentesités (Parkolas): Kozterileti tehermentesités és parkolaskezelés: Az
ingatlanfejlesztés soran kiemelt szempont a meglévé kozlekedési egyensuly fenntartasa. Mig a
foldszinti Uzletek vasarloi forgalmat tovabbra is a meglévd, épilet elétti 15 darab kozterileti
varakozdhely szolgadlja ki, addig a tervezett lakofunkcidhoz kapcsolddd 8 darab Uj parkoldhely
teljes egészében a telken bell kerUl kialakitasra. Ez a megoldas garantalja, hogy az uUj lakok
bekoltdzése nem okoz tobbletterhelést a Dozsa Gyodrgy Ut menti kozterlleteken, és nem vesz el
varakozodhelyet a vasarlok eldl.
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6. Infrastrukturalis hatékonysag: Az ingatlan meglévd, teljes korG kozmuUhalozattal rendelkezik. A
tervezett sUrités és rendeltetésmaddositas a meglévé haldzati kapacitasok optimalis kihasznalasara
épul, igy a fejlesztés nem teszi szikségessé onkormanyzati forrasu kozmifejlesztés elinditasat.
Amennyiben a rendeltetésszam-novekedés miatt halozatbodvités vagy teljesitményndvelés valik
szikségessé, annak koltségeit a tulajdonos teljes mértékben magara vallalja.

7. Kontrollalt telepilésképi illeszkedés: A Vt-5 6vezet bevezetésével az dnkormanyzat kontrolalt
keretek kozott tartja a beépitést és az utcakép megdrizze telepiléskozponti jellegét.

Osszegzés: A nagykdzség szdmara ez a modositas azért elényds, mert rendezi a kialakult kereskedelmi és
laké funkciokat, lehetéséget ad a mindségi lakasszam-novelésre, mikozben a fejlesztés minden
infrastrukturalis terhe (parkolds, kozmUGvek) a telken belGl marad, nem terhelve a telepilés koltségvetését.
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2. A tervezési feladat

A fent bemutatott cél a jelenlegi kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi 6vezeti besoroldsu terileteken
kizarolag a hatalyos TSZT és HESZ mddositasaval érhetd el.
Ezen belil vizsgalanddak az alabbiak:

o  Ovezeti valtas indokoltsaga: Vizsgalni kell, hogy a jelenlegi gazdasagi terilet (Gksz) besorolas miért
nem tarthatd fenn a kialakult lakofunkciok mellett, és a tervezett telepiléskozponti vegyes (Vt-5)
6vezet hogyan illeszkedik a kdrnyezd, vegyes (lako-intézményi) telepilésszerkezetbe.

o  Beépitési paraméterek: Nem mddosulnak.

e KozmUellatottsag: Annak igazolasa, hogy a meglévé halézat alkalmas-e a bovilé lakasszammal
novekvl igények, 6sszesen 17 db rendeltetési egyséqg (12 lakas, 4 Uzlet, 1 tarolo) kiszolgalasara.

o Kozlekedési kapcsolatok: A Dozsa Gyodrgy Ut feldli f6 megkozelithet6ség, valamint a gazdasagi
kiszolgalas (arufeltoltés) és a lakossagi forgalom biztonsagos szétvalasztasanak ellendrzése.

e Parkolomérleg: Szamitasokkal kell alatdmasztani, hogy a tervezett lakasok parkolasi igénye (8 db)
maradéktalanul megoldhatd-e a telekhataron belil, garantalva, hogy a fejlesztés nem terheli a Dézsa
Gyorgy Ut kozterileti parkoloit.

e Rendezett allapot létrehozasa: A tanulmanynak vizsgalnia kell az Uj lakdsok épitésének jogi
feltételeit a hatalyos TEKA és OTEK el8irasok tikrében.

A tervezési feladat a tanulmanytervben bemutatni a hatdlyos jogszabalyi kdrnyezetre és szabalyozasi

lehet6ségekre is tekintettel — a Tulajdonos és a f6épitész altal elfogadott szempontok alapjan — a terilet

ovezeti kialakitasanak javaslatat.
A vizsgalt 1280 hrsz-U. telkek terileti kiterjedése. 2. abra
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3. A 1280 hrsz-u. terilet és kornyezete rovid bemutatasa

Az ingatlan elhelyezkedése és infrastrukturaja:
A vizsgalt 1280 hrsz.-U ingatlan Tapioszecsd belteriletén, a telepiléskdzpontban, a Dézsa Gyodrgy Ut 49.

szam alatt talalhatd. Az ingatlan telepilésszerkezeti szempontbdl kozponti helyzetU: a telek a telepilés f6
kozlekedési tengelye mentén fekszik, kornyezetében vegyesen lakoépiletek, valamint kereskedelmi és
szolgaltaté funkcidk vegyesen talalhatok. Ez a frekventdlt elhelyezkedés indokoltta teszi a terilet
intenzivebb, telepiléskdzponti vegyes jellegl hasznositasat.

Kozlekedési kapcsolatok: Az ingatlan kozvetlen kapcsolattal rendelkezik a Dézsa Gyorgy Uthoz, amely a
telepilés egyik legfontosabb gyUjtéutja. A vevéforgalom és a lakok bejutdsa, valamint a gazdasagi
kiszolgalas (arufeltoltés) a meglévé kapubehajton keresztil akadalytalanul biztositott.

KoézmUellatottsag: A terilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik. A villamosenergia-, gaz-, ivoviz- és
hirkozlési halozat, valamint a szennyvizelvezetés a hatarold kozterlletekrdl bekotott, az 6sszkdzmives
csatlakozasok kiépitettek és Gzemelnek.

Fejleszthet6ség: A meglévd kapacitasok és a kiépitett infrastruktura a meglévo és tervezett rendeltetési
egységek (kereskedelmi Uzletek és Osszesen 14 lakas) kiszolgalasat hosszu tavon, fenntarthaté modon
biztositjak.

Védettség: A telek hatsokertjét érinti a tajképvédelmi terilet Ovezete és az orszagos okoldgiai haldzat
magterilete, mely vélhetGen a belterilethataron huzddna, ezért javasolt annak fellvizsgalata az DINPI
igazgatosagnal. Tovabba érinti az ivovizbazis véd6ovezete és a vasut védotavolsaga is.

1. Meglévé allapot: Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terilet (Gksz)
A terilet jelenleg a hatélyos helyi épitési szabalyzat (HESZ) szerint Gksz épitési 6vezetbe tartozik. Ez a

besorolas alapvetéen gazdasagi tevékenység végzésére szolgal, az alabbi korlatozasokkal:

Beépitési mod: Oldalhataron allé beépités.

Megengedett beépitettség: 40%.

Rendeltetés: Az Ovezet elbirdsai szerint jelenleg 6nalld lakdrendeltetés nem alakithatd ki, kivéve a
tulajdonos vagy a személyzet szamara szikséges 1 db lakast.

Tényleges helyzet: A telken jelenleg 2 épulet talalhato. A féépiletben mar most is 6 darab lakas alakult ki a
kereskedelmi egységek mellett, ami nem felel meg a jelenlegi Gksz Ovezeti elGirasoknak, igy a
lakéfunkciok bévitése jelenleg nem lehetséges.

2. Tervezett allapot: Telepiléskozponti vegyes terilet (Vt-5)
A tanulmany célja a terllet tényleges hasznalatahoz és a tervezett fejlesztéshez igazodo, Uj Vt-5 jell

.....

egyUttélését:

Beépitési mdd: Tovabbra is oldalhataron allo beépités, a kialakult allapothoz igazodva.

Tervezett beépitettség: 40% (a meglévé épllettomeg alapterilete nem valtozik).

Szintterileti mutato: 1,5, amely lehet6vé teszi a meglévé féépilet hatsod kert iranyaba torténd
emeletraépitését a tervezett 8 Uj lakas kialakitasahoz.

Minimalis zoldfelUlet: 20%, amely a telepiléskozponti elhelyezkedés mellett is biztositja a kdrnyezeti
mindséget.

Rendeltetés: Az Uj Ovezet lehet6séget ad tovabbi 8 lakds kialakitdsara (6sszesen 14 lakdegység),
mikdzben megtartja a 4 Uzlethelyiséget és a kiegészitd tarold funkcidkat.

Epuletmagassag: Maximum 8,0 méter, amely ugyan tUlmutat a kérnyezd laké épiletek léptékétd|, de a
kialakult terUlethasznalatot és a szolgaltatd rendeltetéseket biztositja és lehetévé teszi az emelet
bovitését.
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Doézsa Gyorgy utcas9.(1280 hrsz.)

Dozsa Gyorgy utcas9.(1280 hrsz.)

Féépilet emeletraépités FGépulet emeletraépités
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A tervezett Uj 8 lakas helye

Tapioszecsé Telepitési tanulméanyterv 1065/2 hrsz.

Atervezett Uj 8 lakas helye

A tervezett Uj 8 lakas helye
g

hrsz.-U ingatlanra vonatkozdan (tovabba lasd a 2. melléklet szerinti helyszinrajzot):

Megnevezés

Hatalyos eldiras (Gksz-1)

Tervezett allapot / kért modositas (Vt-5)

Beépitési mod

Oldalhataron allo

Oldalhataron allo

igazodo)

(kialakult  allapothoz

Max. beépitettség  ||max. 40% max. 40% (alapterilet nem valtozik)
Min. zoldfelUlet min. 20% min. 20% (nem maodosul)

Max. .

. , max. 8 m max. 8,0 m (nem maodosul)
épiletmagassag

Szintterileti mutatd ||max. 1,5 max. 1,5 (nem maodosul)

EpUletek szama 2db 2 db (kialakult dllapot)

Rendeltetési

Lakas onalléan nem (csak 1 db

19 db (14 lakas, 4 Uzlethelyiség, 1 gazdasagi

15 db kozterileten az Uzletek el6tt

egységek szolgalati) tarold)
45 db ebbdl:
, HESZ szerint (37 db) ebbdl 15 db kozterileten az Uzletek el6tt
Parkolas

(30 db telken belil biztositva: 22 meglévé, 8
tervezett.)

2026. januar ho

10




Tapioszecs6 Telepitési tanulmanyterv 1065(2 hrsz.

A legfontosabb érv az Onkormanyzat felé, hogy a terilet fizikai paraméterei (beépitettség,
épuletmagassag, zoldfelleti mutato és szintterlleti mutato) az érvényben 1évé Gksz-1 vezethez képest
nem valtoznak.
Ez azt jelenti, hogy:

- Atervezett fejlesztés nem jelent sUrbb beépitést a jelenleg megengedettnél.

- Az emeletraépités belefér a hatalyos 8 méteres magassadgkorlatba és az 1,5-0s szintterileti

mutatoba.
- Akodrnyezet terhelése (beépitett felGlet nagysaga) stagnal.

Az elemzés ravilagit, hogy a mddositas célja a rendeltetési egységek jellegének részleges
megvaltoztatasa.

A jelenlegi Gksz-1 dvezetben a lakofunkcio tilalmazott (kivéve 1 db szolgalati lakast), ami akadalyozza a
meglévd 6 lakas jogi rendezését és a tovabbi 8 tervezett egyséq kialakitasat.

A Vt-5 6vezetbe sorolas lehetdveé teszi a kereskedelmi és lako funkcidk vegyes jelenlétét, amely megfelel a
terUlet tényleges, kozponti jellegl hasznalatanak.

A 19 rendeltetési egység (Uzletek + lakasok) magasabb gépjarmU-igényét a tulajdonos részben
kozterileten (15 db) részben telken belll (30 parkolohely) kezeli.

Ez bizonyitja, hogy a funkcidvaltas nem helyez tovabbi extra terhet a kdzterileti infrastrukturara (Dézsa
Gyorgy Ut), igy a mddositas kozlekedési szempontbol sem aggalyos.

Osszegzés:
A kért modositads soran a beépitési mutatok (40% beépitettség, 1,5 szintterileti mutatd, 20% zoldfelilet)

valtozatlanok maradnak, igy a terUlet fizikai igénybevétele nem novekszik. A valtast kizardlag a kialakult
és tervezett vegyes rendeltetés (kereskedelem és lakhatas) jogi 6sszeférhetetlensége teszi szikségessé. A
Vt-5 Ovezet biztositja azt a szabalyozasi keretet, amelyben a mar meglévd és az Uj lakdegységek, valamint
a helyi ellatast szolgalé Uzletek szabadlyosan, a parkoldsi igények teljes korG telken belGli kielégitése
mellett mUkddhetnek.
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4. Kozlekedési és kozmU 6sszefoglald telepilésrendezési szempontok alapjan

Kozlekedési 6sszefoglalo:

1. Az ingatlan megkdzelitése és kozuti kapcsolatai
A tervezési terllet Tapidszecsé kdzponti magjaban, a telepilés legfontosabb kozlekedési tengelye
mentén helyezkedik el:

o Dodzsa Gyorgy Ut (31. sz. fOUt atkelési szakasza) feldl: Ez az ingatlan elsédleges megkdzelitési
Utvonala. Itt taldlhatd a meglévd, nagy teherbirdsu gépjarmi-bejarat, amely kiszolgalja a foldszinti
Uzleteket (Coop, dohanybolt stb.), a felettik lévé lakdsokat, valamint biztositja a hatsé udvari
parkoldk elérését.

e Gyalogos forgalom: Az Uzletek utcafronti bejaratai kozvetlenil a Ddézsa Gydrgy Uti jardarol
nyilnak, biztositva a biztonsagos vasarloi elérést. A telek kozuti kapcsolata kiépitett, a burkolt
felUletek allapota megfeleld.

2. Parkolasi igény és megoldasa

A tervezési programban szerepl6 rendeltetésmodositas és bovités (6sszesen 17 6nallo rendeltetési egység)
gépjarmu-elhelyezési igényét a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA), el8irasai alapjan hataroztuk
meg:

Laké rendeltetés (14 db): A TEKA el8irdsai szerint minden lakds utdn 1 darab személygépkocsi
elhelyezését kell biztositani. Ennek megfeleléen 0sszesen 14 férhely biztositott a lakofunkcid szamara.
Kereskedelmi és szolgaltatd rendeltetés (4 Uzlet): Az élelmiszerizlet, nemzeti dohanybolt, viragbolt és
ruhaizlet esetében a TEKA az eladétér minden megkezdett 10-50 m2-e utan ir el parkoldhelyet.

A jogszabalyi mutatdk és a helyi specifikumok alapjan 6sszesen 45 darab parkoldhely kialakitasa
biztosithatd. A TEKA 41. §-aban foglaltakkal 6sszhangban a tervezett lakasok kialakitasa soran a parkoldk
(8 db) elhelyezési kotelezettség teljes mértékben a telken belil teljesil, igy garantalhato, hogy a fejlesztés
nem terheli a Dozsa Gyorgy Ut (31. sz. f6Ut) menti kozterileteket, és nem okoz forgalmi torlodast.

3. Forgalomgeneralo hatas vizsgalata
A tervezett Ovezetmaddositas (Vt-5) célja a kialakult kereskedelmi és lakofunkcidk rendezése és kismérték(
bovitése:

o Lakoforgalom: Az 6sszesen 14 lakas altal generdlt mozgas (napi 20-30 jarmimozgas) eloszlik a nap
folyaman, és nem jelent érdemi tobbletterhelést a féuti forgalom szamara.

e Vasarldi forgalom: Mivel az Uzletek mar jelenleg is Uzemelnek, a terilet forgalomvonzd hatasa
ismert és a kornyezetbe integralt. A parkoldk telken belGli athelyezése/megszilarditasa javitja a
kozlekedésbiztonsagot, mivel megszinteti a szabalytalan kozterUleti varakozast.

o Aruszallitds: Az Uzletek feltdltése a belsé udvaron keresztil megoldott.

4. Gyalogos kozlekedés és fenntarthatosag
Az ingatlan kozponti elhelyezkedése miatt kivaldan elérhet6 gyalogosan és kerékparral is. A
telepuléskozpont intézményei, az autdbusz-megalldk és a vasutallomas is elérhetd kdzelségben vannak.

Megallapithato, hogy az 1280 hrsz.-U ingatlan Vt-5 Gvezetbe soroldsanak és fejlesztésének kozlekedési
szempontbdl nincs akadalya. A parkolasi igények 66%-os telken belili kielégitése tehermentesiti a
kozteruleti halozatot, a meglévé féuti kapcesolat pedig alkalmas a vegyes rendeltetésb6l adodo forgalom
lebonyolitasara.
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K6zmu 6sszefoglalo:

A beépitések feltételeként az OTEK 33.§ és TEKA 44, 67.§ elSirasait teljesitenie kell az érintett teleknek.
Kézmives szempontbol ez minimalis feltételként a telek vizelldtasat és villamosenergia ellatast, valamint
a telek terUletén keletkezé szennyviz és csapadékviz artalommentes elhelyezését hatarozza meg. A
kézm{ kiépitettségének mértékét a HESZ vonatkozd el8irdsainak betartasaval kell megoldani.
Tapioszecso teljes kozigazgatasi terilete a 27/2004 (XIl.25) KvWM rendelet szerint a felszin alatti viz
szempontjabol érzékeny terileten fekszik, amelyen a felszin alatti vizek vizmin&ség-védelme érdekében
kdzmuives vonatkozasban szigoru feltételeket kell teljesiteni.

Varhato tobblet igények kielégitésének feltétele a kozhalozati kapcsolatok felilvizsgalata, hogy alkalmas-
e a tobblet igények kiszolgalasara. Amennyiben a meglevé bekotések akar kapacitasaban, akar miszaki
allapotaban a tobblet kiszolgalasat nem tudjak biztositani, annak atépitése szikséges.

A megfelel6 haldzati csatlakozason kivil a tobbletigények kielégitésének tovabbi feltétele vizi
kdzmUveknél a ténylegesen igénybe veendd kapacitasokra kozmuifejlesztési hozzajarulast kell fizetni,
energiakdzmUveknél és elektronikus hirkozlésnél szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgaltatoval,
amelyben a szolgaltatd az ellatas biztositdsanak mlszaki-gazdasagi feltételei rogzitheti.

Az Uj hasznositasi funkciohoz szikséges kozmuUellatas megoldasan kivil, kdzmUGvekkel 6sszefiggd
természeti, topografiai adottsagokat is figyelembe kell venni.

Az épitési engedélyek kiadasanak feltétele a haldzat kapacitasbdvitésének igazolasa, illetve kézmlpotlo
muUtargy alkalmazasa.

A Tapidszecsd, 1280 hrsz.-U ingatlan a telepuléskozponti elhelyezkedésének koszonhetden teljes
kdzmUellatassal rendelkezik.

El6zetes allasfoglalast kérése javasolt a kozmuszolgaltatoktol a kapacitasigények alapjan a telek
rendeltetésszery ellatasa érdekében.

Villamosenergia, foldgaz, ivovizellatas és hirkozlés: A kozmivezetékek a kozvetlenUl hataros
kozterileten, a Ddzsa Gyorgy Ut mentén hiuzodnak. A telek valamennyi meglévd épiletrésze
csatlakoztatva van a haldzatokra, a bekotések szakszer(en kiépitettek. Az emeletrdépités soran a
meglévd belsé haldzatok bovitése és a mérdhelyek (14 db lakas + 4 db Uzlet) szabvanyositasa megtorténik.
Szennyvizelvezetés: Az ingatlanon keletkezd szennyviz elvezetése elvalasztott rendszer( kozcsatorna-
halozaton keresztil torténik. A rendszer megfelel a helyi épitési szabalyzat kornyezetvédelmi el6irasainak,
amelyek a vizbazis védelme érdekében tiltjak a talajba torténd szikkasztast.

Tiziviz tarolo: 175 m3-es tiziviz tarolo épitése tervezett.

Csapadékviz-gazdalkodas és vizvisszatartas:

A tervezési terlleten a meglévd beépitettség (40,00%) és a burkolt feliletek (parkoldk, rakoddudvar)
jelentds ardnya miatt a TEKA és a HESZ el&irdsaival 6sszhangban kiemelt figyelmet kell forditani a
csapadékviz helyi kezelésére. (A szomszédos 1276 hrsz-U telek fel6li oldalon kialakitott telken belili arok
az Onkormanyzattal torténé megallapodas alapjan vezeti el a csapadékvizet a Dozsa Gyodrgy Utrdl is
csatornan keresztUl a Tapid-patakig.)

Helyi vizvisszatartas: Mivel a Dézsa Gyorgy Ut (31. sz. f6Ut) menti vizelvezet6 drokrendszer terhelhetésége
véges, a burkolt felUletekrdl lefolyd csapadékviz kdzvetlen kozterileti kivezetése nem megoldhats. A
telken belUl meglévé vagy kialakitando zart csapadékviz-gyUjt6é rendszer (ciszterna) biztosithatja a viz
visszatartasat.

Fenntarthato hasznositds: A visszatartott vizet a tulajdonos a telek zoldfelileteinek (20%) Ontozésére
hasznosithatja. Ez nemcsak a koézcsatorna-haldzatot tehermentesiti, hanem el6segiti a mikroklima
javitasat a telepUléskozponti kornyezetben.
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A terilet kozmdivesitettsége (kivonat az E-k6zmU adataibdl)

5. TelepuUlésrendezési adottsagok (hatalyos allapot) a terUletre vonatkozoéan
jelenleg a kovetkezo telepilésrendezési tervek vannak hatalyban:

Atelepilésen jelenleg a kdvetkezé telepUlésrendezési eszkdzok vannak hatéalyban:

e 78/2022. (IX.01.) Kt. hatarozat Tapidszecsé Nagykozség telepilésfejlesztési koncepciojarol

e 79/2022. (IX.01.) Kt. hatdrozattal elfogadott Tapioszecsé Nagykozség telepilésszerkezeti terve
e 10/2022.(IX.30.) Onk. rendelet Tapidszecsé Nagykozség helyi épitési szabalyzatardl

Rajzi mellékletek:

Rajzi jel Rajz megnevezése Méretarany
TSZT TelepUlésszerkezeti terv M= 1:10.000
SZT Szabalyozasi terv (belterilet és kdrnyezete)-28 db A4-es tervlap M=1:2.000
SZT Szabalyozasi terv (kilterilet)-39 db A4-es tervlap M= 1:14.000

Az Ovezeti el6irasok moddositasa, a kialakult beépitésre, rendeltetésekre és tervezett bovitésre
szabott Uj 6vezet kialakitasa okan indokolt.

Kivonat a hatalyos telepilésszerkezeti tervbol- Kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbél-

7
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A hatalyos szabalyozasi terv Gksz-1 épitési 6vezetre vonatkozo eléirasai

A Gksz-1 jelii kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi épitési ovezet elbirdsai

43. § (1) Az épitési 6vezet fo paramétereit az 1. melléklet tartalmazza.

(2) a) Az épitési Gvezetben az OTEK 19. § (1)-(2) bekezdése szerinti épiiletek helyezhetd el.

b) Uzemanyagtolté dllomas és azt kiszolgalo épitmény legalabb 3000 m? teriiletii telken, konténeres
tizemanyagtolté allomas legalabb 1500 m? teriiletii telken telepitheto.

(3) Az épitési dvezetben a melléképitmények koziil

a) kozmii-becsatlakozasi miitargy,

b) kozmiipotlo miitargy,

¢) hulladéktartaly-tarolo ,

e) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, szokokut, pihenés és jaték céljara szolgalo miitargy, a
terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedd lefedés nélkiili terasz),

1) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zaszlotarto oszlop

helyezheté el.
(4) Az épitési dvezetben allattartas céljara szolgalo épitmeény nem helyezheto
el
1. mellékiet: Epitési évezetek, Gvezetek paraméterinek tablazatos dsszefoglaldja
epitesi ovezet neve | épitési  [beépitési mad az épitési telek a beepitésnél alkalmazhato
dvezet legkisebb legnagyobb legkisebb
jele terilete  [szélessédg | mélység |bedpitettség [beépitettség bruttd epitmény- |épitmény- ELTE
(m) {m) (mj) terepszint terepszint  |szintterileti |magassag |magassag | felileti
telett alatt mutate {m) {m} arany
(%) (%} ()
[Kereskedelmi,sz | Gksz-1 |szabadonalle | 1000 | 20 | 45 | 40 a0 15 | &0 | - N
olgaltate
gazdasagi
6. Kornyezetvédelmi adottsagok, a javasolt beépités valtozas varhato kornyezeti

hatasai, rovid 6sszefoglalo

A Tapidszecso, 1280 hrsz.-U ingatlanon és annak kdzvetlen kdrnyezetében jelenleg sem folyik szamottevd
kdrnyezetterhel6 tevékenység. Bar a terllet vegyes funkcioju (kereskedelem és lakhatds), az eddigi
Uzemeltetési tapasztalatok és a tervezett emeletraépités léptéke alapjan nem varhatd a kornyezeti
terhelés novekedése.

Talajvédelem és hulladékgazdalkodas
A vizsgalt terileten talajszennyezésrol nincs tudomasunk. Mivel a tervezett bdvités emeletraépités, igy az
épulet horizontalis alapterilete nem nodvekszik, extra talajigénybevétel nem torténik. A parkolok
kialakitdsa soran azonban az alabbiakra kell Ggyelni:
e Akitermelt humuszt és az altalajt elkilonitve kell tarolni.
e A deponalt humuszos talaj késébbi Ujrahasznositasardl (pl. a telken belili 20%-o0s zoldfelulet-
rendezésnél) gondoskodni kell.
e Azingatlan teljeskorGen be van kapcsolva a telepilési kommunalis hulladékgyuijtési rendszerbe, az
Uzletek és lakasok szelektiv hulladékgyujtése biztositott.
2. Biologiai aktivitasérték valtozasa
A bioldgiai aktivitasérték szamitdsat a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet és az épitett kdrnyezet
alakitasarol szold 1997. évi LXXVIII. térvény szabalyozza. A jogszabalyi el6irasok értelmében a telepilés
kdzigazgatasi terletének Osszesitett bioldgiai aktivitasértéke nem csokkenhet.
A 1280 hrsz.-U ingatlan esetében az alabbi megallapitasok teheték:
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e Nincs Uj beépitésre szant terilet kijelolés: Mivel a terUlet jelenleg is belterileti, beépitésre szant
gazdasagi (Gksz) ovezetben fekszik, és a mddositas soran csupan az dvezet tipusa valtozik (Vt-5),
nem torténik Ujonnan beépitésre szant terilet kijeldlése.

e Mivel a teriletfelhasznalasi kategdria nem valtozik (belterilet marad) és a beépithetéség mértéke
sem novekszik a koradbbi Gksz-elGirdshoz képest, bioldgiai aktivitasérték-kompenzacio elvégzése
nem szikséges.

o ZoldfelGleti minimum: Az Uj Vt-5 Ovezeti elGiras a korabbi allapothoz igazodd 20%-0s minimalis
zoldfelGleti ardnyt hatdroz meg. Ez az érték, kiegészitve a javasolt csapadékviz-visszatarto
ciszternaval, biztositja a terilet 6koldgiai egyensulydanak fenntartasat és a csapadékviz helyben
tartasat.

A tervezett moddositas tehat kornyezeti szempontbdl semleges hatasuy, mivel nem jar Uj teriletek
leburkoldsaval a 6 db parkoloterileten kivil, a meglévé infrastruktUrara tdmaszkodik, és a zoldfelileti
minimum megtartasa mellett rendezi a terilet jogi statuszat.

7. A varhatdé humaninfrastrukturalis kapacitasigény -novekedés becslése

A tervezett fejlesztés paraméterei: A modositas soran a 1280 hrsz.-U ingatlanon meglévd épiletallomany
emeletraépitésével 8 Uj lakdegység jon létre a telepiléskozpontban. Ez a tipusu fejlesztés — a z6ldmezds
beruhazasokkal ellentétben — nem igényel Uj kozmUhalozati vagy Uthaldzati bévitést, a meglévd varosi
szovetbe integralodik.

Népesség-eldrejelzés és laksOriség: Tapioszecsd lakonépessége a legutdbbi adatok alapjan
megkozelitéleg 6100 f6. A telepllésre jellemz6 atlagos laksUriségi mutatdt (kb. 2,6 f6/lakas) alapul véve a
tervezett 8 U] lakas beépilésével korilbelil 20-22 Uj lakos bekdltozésével szamolunk. A
humaninfrastrukturat érint6 igényeket ezen varhato népességnovekedés figyelembevételével hataroztuk
meg.

Oktatasi és nevelési intézmények: Mivel a fejlesztés soran kozponti elhelyezkedésl, modernebb lakasok
jonnek létre, elsésorban fiatal parok vagy kisgyermekes csaladok bekdltézése varhato. A 8 Uj haztartasban
6sszesen mintegy 4—6 gyermekkel (6vodas és altalanos iskolas koruak dsszesen) szamolhatunk.

o Bolcsédei ellatas: Jelenleg nincs Tapidszecsén, de tervezett.

e Ovodai ellatds (TapidszecsSi Napkdzi Otthonos Ovoda): Az dvodai féréhelyek kihasznéltsaga a
telepilésen magas, megkozelitéleg 9o%-os.A telepilés tobb feladatellatasi helyen biztosit 6vodai
féréhelyet. A varhatoan érkezd 2—3 dvodas koru gyermek integraldsa a meglévd csoportkeretekbe
problémamentesen megoldhaté.

o Altalanos iskolai oktatés: Az iskola jelenleg megkézelitéleg 80%-os kihasznaltsaggal mikodik. Az
intézmeény kapacitasa alkalmas a tervezett fejlesztésb6l adddo 3—4 Uj tanuld fogadasara. Az iskola
kdzponti elhelyezkedése kedvezd a bekoltozék szamara, az Uj lakok megjelenése pedig hozzajarul
a gyermeklétszam hosszuU tavu stabilizalasahoz.

Egészséqugyi alapellatas: Tapioszecsé egészségigyi alapellatasa kivaldan szervezett: a nagykdzségben
tobb haziorvosi korzet, védéndi szolgalat és fogorvosi rendelé mikodik, valamint a szakorvosi ellatas és a
gyogyszertari szolgaltatds is helyben elérhet6. Az egészséglgyi infrastruktura kapacitasa — figyelembe
véve a telepllés méretét — bdven alkalmas a tervezett fejlesztésbdl adodd minimalis (kb. 20 fés)
lakossagszam-novekedés kezelésére.

Osszegzés: Megallapithatd, hogy Tapidszecsd rendelkezik azzal az intézményi hattérrel, amely
alapfeltétele a telepiléskozponti lakdsszam-bdvitésnek. Az Uj lakdsokba koltozék szamara minden
alapvet6 oktatdsi, nevelési és egészségligyi szolgaltatas sétatdvolsagon belll vagy rovid utazassal
elérhet6. Megallapithatd, hogy a telepilés humanszolgaltatasi ellatottsaga a varhatd lélekszamhoz
mérten megfeleld.
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8. Térségi tervekkel valo 6sszefiggések vizsgalata

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX.
torvény telepUlési térség terlletfelhasznalasi kategoridba tartozik. A tervezet modositas megfelel a
terGletrendezési torvény teriletfelhasznalasanak.

Az MAT(T 11. § d) pontja alapjan:

»a telepilési térség teriletén barmely telepUlési teriletfelhasznalasi egység kijelolhetd”

A tervmadositas a fejlesztési terv modositasat szikségessé teszi, a telepUlés térségi teriletfelhasznalasi
terleti mérlegét nem befolydsolja, a teriletrendezési tervekkel vald 6sszhang igazolasat ovezeti
szempontbol szikségessé teszi. A térségi terileti mérleg adatai, azaz a terUletfelhasznalasi kategoridk
nagysaga nem valtozik a mddositas soran.

A tervezet modositasok megfelelnek a terlletrendezési torvény teriletfelhasznaldasanak.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX torvény és a
PMTrT 10/2020. (VI.30.) rendelete alapjan érintett térségi Ovezetek:

Orszagos Teriletrendezési Terv - orszagos és megyei dvezetek
Tapidszecs6 | Modositasi

telepilés terilet
1.0kologiai halézat magteriletének dvezete,
2. 6koldgiai haldzat okoldgiai folyosdjanak dvezete, érintett nem érintett
3. 6kologiai haldzat pufferteriletének 6vezete,
4.kivald termdhelyi adottsagu szantdk dvezete, PMTrT 3.2. melléklet érintett nem érintett
5. j6 termd&helyi adottsagu szantoterilet (1. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM erintett nem érintett

rendelet), PMTrT 3.2. melléklet
6.erd6k dvezete, PMTIT 3.3. melléklet érintett nem érintett
7.erdételepitésre javasolt terilet Gvezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM
rendelet), PMTrT 3.3. melléklet

8.tajképvédelmi terilet dvezete

(3. melléklet 9/2019.(VIl.14) MVM rendelet), PMTrT 3.4. melléklet

9. vilagorokseégi és vilagorokségi varomanyos teriletek dvezete altal érintett
telepilés, PMTrT 3.5. melléklet

10.vizminGség-védelmi terilet dvezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MVvM
rendelet), PMTrT 3.6. melléklet

11. nagyvizi meder 6vezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet), PMTrT
3.7. melléklet

12. VTT-tarozok dvezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A
Budapesti Agglomeracio teriletén nem alkalmazott dvezet.

13. Honvédelmi és katonai célu terilet 6vezete altal érintett telepilés, PMTrT
3.8. melléklet

5., 7., 8. és 10—12. pontjaiban meghatarozott orszagos Ovezetek terileti lehatarolasat és dvezeti szabalyait a
teriletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.

nem érintett | nem érintett

érintett érintett

nem érintett | nem érintett

érintett nem érintett

nem érintett| nem érintett

nem érintett | nem érintett

nem érintett érintett
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Pest Megye TerUletrendezési Terv
kiemelt térségi teriletfelhasznalasi / dvezeti érintettség
a kozigazgatasi teriletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
a modositassal érintett terUletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)

kiemelt térségi teriletfelhasznalasi kategoriak Kozig. | Modositasi
terilet. terilet
telepilési térség + +
sajatos teriletfelhasznalasu térség + --
erdégazdalkodasi térség + --
mez6gazdasagi térség + --
vizgazdalkodasi térség + -

térségi ovezetek

asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete (3.9. melléklet) -kézigazgatasi alapu lehatarolas -- --

rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete (3.10. melléklet) -- --

tanyas teriletek ovezete (3.11. melléklet) -- --

foldtani veszélyforras terilet Ovezete (3.12.melléklet)- kdzigazgatasi alapu -- --
lehatarolas
Egyedileg meghatarozott megyei dvezetek:

innovacios-technolodgiai fejlesztés tAmogatott célteriletének dvezete (3.13.1. mell.) -- --

logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriletének dvezete (3.13.1. melléklet) -- --

turisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete (3.13.3 melléklet) + -

kertes mezGgazdasagi terlletek 6vezete (3.13.4 melléklet) -- --

klimavaltozasnak fokozottan kitett teriletek 6vezete (3.13.5 melléklet) -
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9. Szabalyozasi koncepcié — javaslat a szabalyozas modositasara

A tervezés sordn a hatdlyos orszagos és helyi telepulésrendezési jogszabalyok, valamint Tapidszecsd
Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatanak (HESZ) attanulmanyozasa megtértént. Telepilésrendezési
szempontbol megvizsgaltuk a beépitésre szant teriletek Ovezeti kategoridit, kilonds tekintettel a
kereskedelmi és a lakofunkcidk harmonikus egyUttélésére.

o Ovezeti atsorolas javaslata: Az ingatlan dvezeti besorolasanak mddositasa javasolt a tényleges
fejlesztési szandéknak és a kialakult allapotnak megfelel6en. A cél, hogy a kereskedelmi (Uzletek)
és a lakofunkcio (14 lakas) szamara az emeleti szinten torténd bovitése jogilag lehetdvé valjon.

o Uj 6vezet bevezetése: Mivel a tulajdonos rendezni kivénja az ingatlan jogi helyzetét oly médon,
hogy az illeszkedjen a telepiléskdzponti vegyes hasznalathoz és a tervezett emeletraépitéshez, Uj
telepUléskozponti vegyes (Vt-5) épitési dvezet bevezetése javasolt.

o Funkcionalis 6sszhang: Az Uj Vt-5 jel0 Ovezet alkalmazasaval lehetéség nyilik a foldszinti
szolgaltatasok (Coop, dohanybolt, viragbolt, ruhaizlet) és az emeleti, 6sszesen 14 lakasos
lakéfunkcid hosszu tavy, szabalyos mUkodtetésére és fejlesztésére.

o Epitési hely kijelolése: A szabalyozasi terv mddositdsa soran szikséges az elé-oldal és
hatsdkerthatarok rogzitése. Az épitési helyet ugy kell meghatarozni, hogy az magaban foglalja a
meglévd épilettomeget, és biztositsa a lapostetd hatsé kert irdnydba torténd beépitésének
lehetdségét, tiszteletben tartva a 8 méteres épiletmagassagot., valamint a telket érintd
védotavolsagokat. (A o méter elSkert, 4 méter oldalkert és 8 méter hatsokert elSirasa javasolt)

Megallapithato azonban, hogy a f6épilet jelenlegi térképi abrazolasa nem felel meg a tényleges,
helyszini allapotnak (kilonds tekintettel az utcaképet meghatarozd, telekhataron allé homlokzatvonalra).
A szabdlyozasi terv modositdsa soran az épitési hely kijelolése a ténylegesen mért épiletkontiUrok
alapjan torténik. A térképi és a valos allapot kozotti eltérés feloldasa nem igényel telekalakitasi eljarast; a
tulajdonos vallalja, hogy a telepilésrendezési terv mddositasat kovetd épitési engedélyezési folyamattal
parhuzamosan elvégzi a szikséges épuletfeltintetési és térképhelyesbitési eljarast az ingatlan-
nyilvantartasban.

Epuletfeltintetés és térképi 6sszhang biztositasa ((TEKA 2026 febr.-27-t8l hataly allapota)): A
geodéziai felmérés alapjan rogzithetd, hogy a meglévd féépilet milyen épiletkonturral és hol (utcafronti
homlokzat) all, azonban az ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép ezt az allapotot pontatlanul (eltéré
pozicidban vagy hidnyosan) tartalmazza. A TEKA 44. § (6) bekezdése és az épiletfelmérésre vonatkozo
torvényi hibahatarok figyelembevételével a szabalyozasi koncepcié a tényleges allapotot adottsagként
engedélyezési eljards soran elvégzendd épuletfeltintetési vazrajz révén megteremthetd a kataszteri
térkép, a szabalyozasi terv és a fizikai beépités kozotti teljes 6sszhang.

Egy geodétaval el kell készittetni egy épuletfeltintetési vazrajzot, amit a Foldhivatal atvezet. Ez azért
fontos, mert ha az épilet papiron "hatrébb van", akkor az emeletraépitésre kért engedélyt elutasithatjak,
mondvan, hogy az épilet "tullég" a térképi kdrvonalan.
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Az Uj telepUléskdzponti vegyes célu Vi-5 jel( Gvezet javasolt elSirasai: (Uj § bevezetése a HESZ-be)

u--- § A helyi épitési szabalyzat Vt-5 jel( 6vezetéhez:

(1) A Vt-5 jel( épitési 6vezet elbirasai:

a) Beépitési mod:szabadon allo (kialakult dllapot szerint)

b) A kialakithatd legkisebb telek terilet (m2): 2000

c) A beépitésnél alkalmazhato legnagyobb terepszint feletti beépitettség (%): 40

d) A beépitésnél alkalmazhato legnagyobb terepszint alatti beépitettség (%): 40

e) A terepszint alatti beépités helye: épitési helyen belUl

f) A beépitésnél alkalmazhato legnagyobb épiletmagassag (m):8,0

g) A beépitésnél alkalmazhatd legkisebb zdldfelileti arany (%):20

h) Szintterileti mutato: 1,5

i) A kozmuellatas mértéke: teljes

(2) A Vt-5 jelG 6vezetben a telepUléskdzponti vegyes terileten elhelyezhet6 rendeltetésl épilet dnalldan
vagy vegyesen:

a) lako,

b) igazgatasi, iroda,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis,

d) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglétd, szallas jellegl,

e) kulturadlis, kzosségi szorakoztato,

(3) Az épitési dvezet teriletén telkenként legfeljebb 2 f6 rendeltetés( épulet létesithetd.

(4) Az épitési ovezetben telkenként legfeljebb tizennégy lakasos lakdépilet létesithetd.

(5) Az épitési Ovezetben elhelyezhetd melléképilet a rendeltetést kiszolgalo tarolo.

(6) Az épitési Ovezetben a 32.§ (2) bekezdés elGirdsain kivil elhelyezheték csapadékviz tarolo és
oltdviztarolo melléképitmények.

(7) Az elGkert o méter, amely nem kotelezd épitési vonal.

(8) Az éplletek kozotti telepitési tavolsag a vonatkozo magasabbrendl jogszabalyok figyelembevételével
hatarozandd meg, de legalabb 3 méter vagy a vonatkozd tizvédelmi elSirasok szerinti tavolsag.

(10) A rendeltetésszer( hasznalathoz elSirt személygépjarmdi-varakozohelyek az aldbbiak szerint
alakithatok ki:

a) féépuileten belil kdzos épllettomegben,

b) 6nallé melléképiletként (garazsként) az épitési helyen beldl,

c) terepszint feletti nyitott gépjarmuibealloként.
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A szabalyozasi terv javasolt mdodositasa -Vt-5 épitési ovezet
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10. Osszefoglald

A jelen telepitési tanulmanyterv a Tapidszecsé, Dozsa Gyorgy Ut 49. (1280 hrsz.) alatti ingatlan
funkcionalis és jogi rendezését, valamint mérsékelt intenzitasu fejlesztését alapozza meg. Az elemzés
ravilagitott, hogy a jelenlegi kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi (Gksz) dvezeti besorolas nem felel meg
az ingatlan tényleges, vegyes hasznalatanak, és akadalyozza a meglévé lakofunkcidk legalizalasat,
valamint a tervezett bdvitést.

A javasolt modositas és fejlesztés fobb elemei:

e Ovezeti atsorolas: Javasolt egy Uj, Vt-5 jelG telepUléskézponti vegyes 6vezet létrehozasa, amely
lehetévé teszi a kereskedelmi és lakd funkcidk harmonikus egyittélését.

e Rendeltetési egységek: Az ingatlanon 6sszesen 19 6nallé rendeltetési egység (14 lakas, 4
Uzlethelyiség és 1 tarolo) alakul ki, elsésorban a meglévé féépilet hatséd kert iranyaba torténd
emeletraépitésével.

e Valtozatlan fizikai paraméterek: A fejlesztés soran a telek beépitettsége (40%), az éplletmagassag
(8,0 m) és a zoldfelUleti arany (20%) a jelenleg hatélyos elSirdsokhoz képest nem valtozik, igy a
kornyezet fizikai terhelése nem novekszik.

o Parkolas biztositasa: A megndvekedett gépjarmi-igény kiszolgalasara 6sszesen 45 parkoldhely all
rendelkezésre, ebbdl 30 darab telken belil (22 meglévé és 8 Uj tervezett), garantalva, hogy a lakdk
gépjarmuvei nem terhelik a Dézsa Gyorgy Ut kozterileti halozatat.

e InfrastruktUra és humankapacitas: Az ingatlan teljes kozmuellatottsaggal rendelkezik, a meglévo
halozatok alkalmasak a tobbletigények kiszolgalasara. A varhatd lakossagszam-novekedés (kb.
20-22 f6) nem igényel Uj 6nkormanyzati intézményi beruhazast, a helyi 6voda, iskola és
egészséglgyi ellatas kapacitasai elegenddek a fejlesztés befogadasara.

o Epuiletfeltintetési vazrajz készitése szikséges a rendezési tervmddositashoz is.

A tervezett modositas 0sszhangban van Tapioszecso fejlesztési céljaival, mivel felszamol egy funkcionalis
zarvanyt a telepUléskdzpontban, eldsegiti a fenntarthato ,barnamezds” siritést, és biztositja a helyi
munkahelyek (Uzletek) hosszu tavi megmaradasat. A beruhazas infrastrukturadlis terhei nem harulnak az
onkormanyzatra, ugyanakkor a projekt hozzdjarul a mindségi lakdsszam noéveléséhez és a
telepuléskozpont revitalizaciojahoz.

A dokumentacié szakmai alapot nydjt az Onkormdnyzat és a Tulajdonos kézétti telepilésrendezési szerzédés
megkétéséhez.
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Kotelezettséq vallalasok, 6nkormanyzati feladatok

Tulajdonosi kotelezettség vallalasok:
1280 hrsz-uU telek tervezetten Vt-5 jelG telepiléskdzponti vegyes épitési ovezet kialakitasa érdekében
vallalja:
e Atelepilésrendezési tervmodositas koltségeit
e A 1280 hrsz-U ingatlan Tulajdonosa vallalja a rendeltetési mdd valtassal, épitési engedéllyel
kapcsolatos jarulékos koltségek megfizetését.
o Alakdsszamfejlesztéssel 6sszefiggd szikséges kozmU infrastruktira fejlesztést sajat koltségén
o A lakdsszamfejlesztéssel — Osszefiggld szikségeshuman infrastruktUra fejlesztést az
Onkormanyzattal torténé megallapodas szerint
e Geodéziai felmérés (Epuletfeltintetési vazrajz)

Igényelt Onkormanyzati feladatok:

A TSZT és HESZ, valamint a mellékletét képezd szabélyozasi terv mddositasa a 1280 hrsz.-U teriletre
vonatkozdan. Az Onkormanyzat fenntartja a jogot, hogy a rendeletalkotds soran a Vt dvezet sorszdma
(szamszaki indexe) mddosuljon. A szabalyozas — a TEKA elGirasaival és iranymutataséval 6sszhangban — az
HESZ szévegezése a rendelkezésre all6 épitészeti tervek alapjan hatarozza meg a parkdnymagassag
megengedett legnagyobb értékét, valamint az épllet legmagasabb pontjat.

A tanulmanyterv javaslata figyelembevételével az Onkormanyzat és a Tulajdonosok altal is elfogadott
elemeit be kell illeszteni a terUletre vonatkozo Uj telepUléstervbe (fejlesztési és szabalyozasi terv). Az Uj
telepUléstervbe valé beillesztés Tapidszecsé Nagykdzség Onkormanyzat Képviseld-testiletének
tamogatasa esetén hajthatd végre.
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11. Tulajdoni lap

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Nagykata 2760 Dozsa Gy. u. 9. Pf. 36. Oldal: 172
Hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/39986/2 122
2022.10.17
TAPIOSZECSO Szektor : 33
Belteriilet 1280 helyrajzi sziam
2251 TAPIOSZECSO Dozsa Gydrgy ut 49,
LRESZ
1. Az ingatlan esdatai:
alrészlet adatok teruler kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ks Bdda ter. kat.jov
ha m2 k.fiil
. Kivett ipartelep és élelmiszeruzlet , 6db lakas
(1 8153 0.00
WRESZ

6. tulajdoni hanyad: 210/8153
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 32407/2005.03.01
jogcim: ajandékozas
jogallas: tulajdonos

nés : Deckner Zsuzsanna
sz.név: Deckner Zsuzsanna
szul. : 1968

a.név : Suli Teréz

cim : 2244 ORI Fd utca 88.

-~

. tulajdoni hanyad: 7243/8153
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40012/2005.2005.08.16.
jogcim: adasvétel
jogéllés: tulajdonos
név: APROD 3 KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT
cim: 2251 TAPIOSZECSO Dézsa Gyérgy utca 49

NLRESZ —
6. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41706/2005.12.18

Vezetékjog >
272 m2 teriletre, (7727) Nagykdta-Tapidsdg 20kV-os haldzat, VNB-62/2009,, miszaki
szém: 3-252/2008.
jogosult:

név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszdm: 13804435

cim : 3525 MISKOLC Doézsa Gydrgy utca 13,

. bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 39808/2011.11.03.
Vezetékijog
3 m2 teriletre. VMB-191-K/2011. engedély szami 1977, évben keletkezent (20485) Tapidszecsd 0,
4 kV-os 1. szami vezetékrendszer /MOszaki szém: 5-246/2011/.
jogosult: °
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszdm: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dozsa Gyorgy utca 13.

8. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 40774/2013.09.26

Ondllo szoveges bejegyzés épulet létesités tényének feljegyzése (miszaki szam: 570/2013.).

Folviatas a kavetkezd lapon
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Nagykata 2760 Dézsa Gy. u. 9. Pf. 36.

Térképmasolat - Szemle

Szelvényszam: 66-324-322 Iktatoszam: 1/399/2022

Vetillet: EOV
TAPIOSZECSO, beltertilet 1280

Méretarany: 1:1000

Yasy,

04/77

i T S
A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvan agasi terke: ‘;&&tbézis
A térképmasolat méretek levételere nem hasznalhato! ‘?“‘Y y

}\
Nagykata, 2022. oktéber 17. &
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12.Latvanyterv (NOAR EPITO)

LATVANYTERV - TERVEZETT ALLAPOT
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