KUNSZENTMARTON

TELEPITESI TANULMANYTERV

2026. julius



KUNSZENTMARTON
HUNYADI UTCA

telepitési tanulmanyterv

MEGRENDELG: Zsiros Delta Solar Kft.

2724 Ujlengyel, Kossuth Lajos utca 134.

Képviseldje:

Kardos Karoly

KESZITETTE: Varos-Teampannon Kft.
1053 Budapest, Veres Palné utca 7.

& /)k Tabori Attila

rrb{&g& ”&fS Kucsora Zita

yr) > N
/// :'/77// ////’ 7" Ulbert Dzsenifer

(j% sk «% Heckenast Judit

Telepliléstervezd, Véaros-Teampannon Kft.
Terilletrendez6 tervezé
TR, TT 01-0402

telepiléstervezd Varos-Teampannon Kft.
telepuiiléstervezd Varos-Teampannon Kft.
kozlekedéstervezd Heckenast & Heckenast Bt.

(Tkd 01-5295)

Ez a terv a Varos-Teampannon Kft szellemi terméke. Védelmérdl a szerz6i jogroél sz616
1999. évi LXXVI. torvény, felhasznaldsardl a tervezési szerz6dés rendelkezik.
A tervi munkarészek Archicad 26 és AutoCAD LT 2026 tervez6programmal késziiltek.

2



KUNSZENTMARTON, HUNYADI UTCA Telepitési tanulmanyterv

Tartalomjegyzék

BEVEZETES .....ueeeeteeeteeteeseesessesseeseesesessessessessessssssessensenssessessessessessssstessessessessessessessessssnsessessessens 4

1) A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA.......ccoeieneerneenreennennnns 6
A TERULET ALTALANOS ATTEKINTESE «.veueeiensssenessrnsscrenssrsnssssnssssnssssssssssssssssssssnssssnssssnssssssssssnssssnssssnsass 6
ELHELYEZKEDESE .evuureesrensssenescrnnssrsnssrenssssnssssnssssssssssnsssenssssnssssnssssnsssssnssssnssssnssssnsssssnssssnssssnssssnsssnns 6
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ..ceuuiiennirrnnnsrnnnirenereasisrnssssssssrsnssrenssssnsssssssssssssssnssssnssssnssssnnssssnssssnssss 8

2.) A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV ....ueeeeurerereenreesrecnessnessenes 10
A FEJLESZTESI CEL..euuureneernnnerennerenserenserensersassssnssssnssessnssssnsessnssssnssssnsssssssesassensnsessnsessnssssnsssssnsesanse 10
A BEEPITESI TERV MUSZAKI LEIRASA ... ceeeeeeeereenenerreennsessennssessennssessennssessennssessennssessennsssssennssssennnnanes 12
BEEPITESI TERV ..tvuuctensctenssenessrnsssrsessrssssssnssssnssssnssssssssssnssssnssssnssssnsssssssssenssssnssssnssssnssssnnssssnsssanssss 13

3. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK, A SZUKSEGES ES

TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-FEJLESZTESEK .....eeeveeeeeeeeeeesneeeesssneesessssnesesas 19
ICOZLEKEDES «euvuveurerereeresenressssessssesassesessssessssesssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssessssssssssnssssssssssasassssnsses 19
HUMANINFRASTRUKTURA ce.tueeuterereressesesseressssessssessssssssssssssssesssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssesassssnsses 19

4. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI

KONCEPCIOJAT .....eouereuetrneteneestssetesestssssestesestesessssesestssestssssessssestssessssssestesessssssssssessessnssssensen 20
5.) A SZUKSEGESSE VALO KOZFEJLESZTESEK KORE, ELOZETES KOLTSEGBECSLESE .................... 22
IMELLEKLETEK ....cutueutteuetssetesset s et ssesesss et s et s s e sa st s et s s st s et s se et s et sse st sssaestsnenssssnssssnsnesn 23
1. MELLEKLET — FOEPITESZI FELIEGYZES...eeeeuuessssessrrerennnsssssesssnmeesnsssssssssssnsesnsssssssssssnensnsssssssssssssssnnnes 23
Abrajegyzék
1. dbra — A teriilet elhelyezkedése (forras: https://www.openstreetmap.org ).....cccceevveecveevreenreeseennenns 6
2. dbra — Nézet a beavatkozassal érintett teriiletrél észak felé........ccovviiiniiiniiiiiiiieec e, 7
3. abra — A Hunyadi utca feldl a terilettel szomszédos telek nézete délkelet és északkelet feldl........... 7
4. abra — A terilettdl délre elhelyezked Hunyadi utca menti beépités.......ccccovcvveiiicieeiicciieecccieeeeees 8
5. abra — A tervezéssel érintett teriilet SZT részlete (M 1: 4.000) ........ccccoccieeeeciieeeeeiiee e e e 8
6. dbra — Beépitési terv VAzIatai: V1 €S V2 ...ttt st e e st e e st e e s eaae e e e eanes 12
o] = oY o T =T IR =Y o PSPPI 13
8. abra — A beépitési terv parkoldjanak helySzinrajza .....cccceeeeeciieeeeciiie e 14
9. abra — Az épiilet lehetséges eltolasanak vazlata a 3564 hrsz-U telek felé.........ccocvveeiiciiieiiciinennns 15
10. dbra — Beépitési terv (Un. haromtelkes, teriletcserés megoldas)........cccccveeeeicieeeccciiee e, 16
11. dbra — Az Un. haromtelkes beépitési terv lehetséges cseretiileteinek ismertetése........................ 17
12. dbra — Az un. haromtelkes beépitési terv parkoldjanak helyszinrajza.......cccccoecveiiiecieeiccieeeeen, 18
13. dbra — A szabalyozasi terv javasolt modositasa (M 1:4.000) ........cccoecieeeeeiiieeeeiiee e eeveee e 21
Tablazatjegyzék
1. tablAzat — TUIAJAONVISZONYOK.....c.eiiiieetiee ettt e e et e e e et e e e e e abe e e e e eabeeeeeenteeeeenaseeas 6



KUNSZENTMARTON, HUNYADI UTCA Telepitési tanulmanyterv

BEVEZETES

Jelen telepitési tanulmanyterv (tovabbiakban: TTT) célja a Kunszentmdrton, Hunyadi utca (3563 és
3562 hrsz.), osszesen 1.627 m2-es telkeket érint8 tervezett épitési beruhdzdssal kapcsolatos
dnkormanyzati déntés el8segitése. A fejlesztd elképzelése a teriileten ~550 m? nagysagu kereskedelmi
létesitmény megvaldsitdsa, melyben az arusitétér nagysdga legaldbb 400 m?, azonban ennek
megvaldsitasat a terilet jelenlegi épitési dvezeti besoroldsa nem tesz lehetévé, ezért a 3562 és 3563
hrsz-u telkektdl északra 1évé, Vi, telepiléskozpont vegyes terilet teriletfelhasznalds kiterjesztése
szlikséges.

A magyar épitészetrél szolé 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv) rendelkezik a
teleplilésrendezési szerz6désrél.

Meéptv 16. § 21. épitési beruhdzds: épitmény, épitményrész, épiiletegyiittes, tdjépitészeti alkotds,
zéldinfrastruktura beruhdzds épitési tevékenység utjan torténé megvaldsitdsaval, felujitasdval, dtalakitdsaval,
bévitésével, helyredllitdsdval, ujjaépitésével, korszersitésével, karbantartdsdval, lebontdsdval vagy a kapcsolodo
épitésgazdasdgi tevékenységgel ésszefliggésben végzett jogi, gazdasdgi, miiszaki, épitészeti és épitésiiggyel
Osszefliggd tevékenységek Osszessége;

Méptv 92. § [A teleplilésrendezési szerz6dés]

(1) A telepiilési 6nkormdnyzat egyes telepliilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitdsdra
teleptilésrendezési szerzédést kéthet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni szandékozdéval (a

tovabbiakban egylitt: a cél megvaldsitoja), az e térvényben és a térvény végrehajtdsdra kiadott
kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési szerzédés kézigazgatdsi szerz6désnek mindsiil.

(2) A teleplilésrendezési szerz6dés megkétése el6tt a teleplilési 6nkormdnyzat képvisel6-testiilete dént a cél
megvaldsitéja dltal benyujtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatdsdgdrdl, annak hidnytalan benyujtdsdtol
szdmitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulmdnytervet kizdrdlag telepiiléstervezési, illetve teleplilésrendezési szakértdi jogosultsdggal
rendelkezé személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdnyterv tartalmazza azon kézfejlesztések kérét és el6zetes
koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos szabdlyvdltozds miatt vdlnak
szlikségessé.

(4) A telepiilésrendezési szerzédés tdrgya lehet kiilénésen

[..]

c) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb rdforditasoknak a cél megvaldsitoja dltali dtvdllaldsa, amelyek az

6nkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak eldfeltételei vagy kévetkezményei.
A telepuiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
Korm. rendelet) hatarozza meg a telepitési tanulmanyterv fogalmat, valamint azt is, milyen esetben és
milyen tartalmi kovetelmények alapjan kell kidolgozni azt:

Korm. rendelet 2. § 17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos énkormdnyzati

déntést elGsegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és természeti
kérnyezettel valé viszonydt;

Korm. rendelet 19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni
a) a teleplilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz és
b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként.

(2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv médositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulmdnytervet kell
késziteni. [...]

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerzédés
tipusa, a tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjin — a 7. melléklet figyelembevételével — az
6nkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek dsszevonhatok,
elhagyhatok vagy kiegészithetdk.
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(5) A hét éven beliil késziilt korabbi megalapozo vizsgdlat és az aldtdmaszto javaslat felhaszndlhatd a telepitési
tanulmdnyterv és a beépitési terv készitésénél.

(6) Ha a telepitési tanulmdnyterv a telepiilésrendezési szerzédés megalapozdsahoz késziil, a telepitési
tanulmadnyterv tartalmazhatja a Méptv 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti dtvallalds ismertetését is.

(7) A telepitési tanulmdnyterv a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

56/A. § (1) A teleplilésrendezé€si szerzGdés tervezetét €s az annak mellékletét képezd telepitési tanulmanytervet
az 6nkormanyzati f6€pitész a képviselS-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az 6nkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmdnyterv Gsszhangban dll-e a telepiilés teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival, valamint a
telepiilésrendezési szerzédés tervezete ésszhangban dll-e a terliletrendezési szabdlyokkal, a telepiilési
zoldinfrastruktira elldtottsdg kdvetelményeivel, valamint — Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lése esetén —
teljesiilnek-e a Méptv természeti rendszerek megdGrzésével és uj beépitésre szdant teriiletek kijel6lésével kapcsolatos
elirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kdvetéen a telepiilés polgdrmestere
véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos hatdridét kell biztositani.

(4) Az 6nkormdnyzati féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviselé-testiiletének a
telepiilésrendezési szerz6dés megkétése elétt érdemben vizsgdlnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett
véleményekre adott és a képvisel-testiilet dltal elfogadott vdlaszok is a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét
képezik.

(5) A teleplilésrendezési szerzédést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez vald jog biztositdsa
mellett — a feladatkérében eljaro dallami féépitész kérelmére részére meg kell kiildeni.

(6) Ha a teleplilésrendezési szerzédés tartalma a févdarosban a févdrosi keriileti 6nkormdnyzat mellett a févdrosi
6nkormdnyzat feladatkérét is érinti, a févdrosi és a févdrosi keriileti 6nkormdnyzat a Méptv szerinti cél
megvaldsitéjdval egy szerzédésben dllapodik meg. llyen esetekben az (1)—(4) bekezdésben foglaltakat a févdrosra
és az érintett kerliletre egyiittesen alkalmazni kell.

7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

1. A telepitési tanulmdnyterv a teleplilésterv készitésének vagy maodositdsanak megalapozdsa érdekében, egy
adott vagy leendé fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, moddositdssal érintett teriiletének (a
tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terlilet és kérnyezetének, hatdstertiletének bemutatdsdt,
b) a fejlesztési célt, vdltozdst szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodd infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett mdiszaki és
humdninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kévetelményeit,
e) a teleplilésterv vdltozasanak, mddositdsdnak tartalmdt, szabdlyozdsi koncepcidjdt.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos déntés el6készitésére, a féldhivatali alapadatok
felhaszndldsdval kzértheté modon dbrdzolja

a) a beépités javaslatdt,

b) a hatdrolo kéz-, illetve k6zhaszndlatu tertileteket,

¢) a zéldfeliiletek kialakitasanak maodjat,

d) a kézlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti krnyezetbe illesztett térbeli kérnyezetalakitds

terve szemlélteti.
ATTT az 6nkormanyzati dontés megalapozdsahoz bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az
épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat.

A Korm. rendelet 19. § (4) bekezdés szerinti, a 7. melléklet alapjan Osszedllitott, 6nkormanyzati
f6épitész altal 2026. februar 7-én kelt FGépitészi feljegyzésben meghatdrozott, a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmara vonatkozé tematikat lasd. 1. mellékletben.
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1.) A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA
A TERULET ALTALANOS ATTEKINTESE

A f6épitészi feljegyzésben szerepls tervezési teriilet:

érintett helyrajzi szamok: 3558, 3559, 3560, 3561, 3562 és 3563
nagysaga: ~4.860 m2.

A dokumentdacidban a , beavatkozassal érintett teriilet” alatt a 3563 és 3562 hrsz-u telkek értenddk,
ezek nagysaga 1.627 m2.

A beavatkozassal érintett terllet tulajdonviszony vizsgalata a 2025.10.13-an és 2026.03.19-én kiadott
tulajdoni lapjainak masolata alapjan késziilt.

H:Zr:ﬂ Tulajdonos Miivelési ag Te::ZIEt
3562 Magdéntulajdon kivett / lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet 560
3563 Gazdasagi tarsasag (megbizd) kivett / lakdhaz, udvar, gazdasagi épllet 1.067

1. tablazat — Tulajdonviszonyok
ELHELYEZKEDESE

A fejlesztési terlilet a varos kdzpontjdban, a Szent Istvan kiraly utcatél keletre, attdl a kb. 250 méterre
|év6 Kossuth Lajos Ut — Hunyadi utca — Petdfi Sdndor utca — Szapary utca altal hatarolt telektémbben

helyezkedik el. A Kossuth Lajos Ut északi oldalan — az érintett telektombbel szemkozt — talalhaté az
autébusz allomas.
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1. dbra — A teriilet elhelyezkedése (forrds: https://www.openstreetmap.org )
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A telektomb északi részén, a Kossuth Lajos Ut mentén tobb telket érint6en egy kereskedelmi lizlet és
parkoldja helyezkedik el.

3. dbra — A Hunyadi utca feldl a teriilettel szomszédos telek nézete délkelet és északkelet feldl
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4. dbra — A terlilettdl délre elhelyezkedd Hunyadi utca menti beépités

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Kunszentmarton Varos Onkormanyzata KépviselS-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrdl
(tovabbiakban: HESZ) sz8l6 tobbszor mddositott 9/2020 (111.27.) szamu rendelete és annak
elvdlaszthatatlan részét képez6 Szabalyozasi Terv.

5. dbra — A tervezéssel érintett teriilet SZT részlete (M 1: 4.000)
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A szabalyozasi terv a hrsz: 3563 és 3562 telkeket Lk4 kisvdarosias lakd épitési dvezetbe sorolja. A HESZ
18. § (5) bekezdése tartalmazza az Lk4 jel(i épitési vezet elGirdsait:

(5) Lk4 jelii épitési ovezet: szabdlyozdsi terven jelbltek szerint. (a telepiiléskézpont térténelmileg kialakult
aprotelkes része)

a) A kisvdrosias lakéteriileten, a laké rendeltetésen kiviil elhelyezheté az OTEK 12. § (2) bekezdés a), b), c), e), f)
pontjaban felsorolt rendeltetésii éplilet, valamint szallas maximum 10 fé egyiittes elhelyezésével.

b) Az épitési vezetben a kialakithatd legkisebb telekteriiletméret: 450m?2.

c) Az épitési 6vezet telkeinek beépitési modja: oldalhatdron dallé.

d) Az épitési 6vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 55 %.
e) Az épitési 6vezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagassdga: 4,50 m.
f) Zéldfeliilet legkisebb mértéke: 30 %.

g) Zajvédelmi kévetelményként betartandd az érvényes szakdgi minisztériumi rendelet szerinti lakdteriilet
(kisvarosias) teriileti funkciohoz tartozo hatdrérték biztositdsa.

Felszin alatti viz szempontjdbdl betartanddk a fokozottan érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi teriiletre
vonatkozo elbirdsok.

Légszennyezettség szempontjabdl a szennyezGanyagok szerinti zonacsoportok kéziil a 10. légszennyezettségi
zondra vonatkozo elGirdsok biztositandok.

A HESZ 15. § tartalmazza az Epités altaldnos szabdlyait

(3) bekezdése megfogalmazza, hogy Oldalhatdron dll6 beépités esetén az épiilet elhelyezés a telekhatdrtol
maximum 1,00 m-re térténhet.

A TEKA 136. § (2) bekezdése alapjan a 2012. augusztus 6-at kovetSen készilt és elfogadott
telepilésfejlesztési koncepcid, integrdlt teleplilésfejlesztési stratégia és telepiilésrendezési eszk6zok
2027. junius 30-ig trténd moédositasa sordn a telepiilési dnkormanyzat a médositast az OTEK 2021.
julius 15-én hatalyos Il. és lll. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu
melléklete figyelembevételével késziti el, azonban a TEKA 136. (2) bekezdése alapjan 2025. junius 30-
at kovetSen, mindezektél fuggetleniil a TEKA 1. §-t, a 2. §-t, a 4. §-t, a 7. § (6) bekezdését, a 8. & (9) és
(10) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (1), (4)—(6) bekezdését, a 22. § (4)-(6) bekezdését, a 29.
§ (4)-(13) bekezdését, a 34. § (6)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. § (1) és (2)
bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 44. §-t, a 47. § (5), (5a), (8) és (9) bekezdését, a 48. §-t, az 50-52. §-t,
az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a VI-XI. Fejezetet, a 3—7. mellékletet, a felsoroltakkal 6sszefliggésben az
5. § és a 2. melléklet érintett rendelkezéseit, a 34. § (6)—(12) bekezdésével, a 35. §-sal és 36. §-sal
Osszefliggésben az 1. melléklet 2. pontjaban foglalt tablazat 12—14. soranak rendelkezéseit, valamint az
51. §-sal 6sszefliggésben az 1. melléklet 1. pontjaban foglalt tablazat legkisebb zoldfeliiletre vonatkozd
rendelkezéseit a helyi épitési szabalyzat hatalybalépésének id6pontjatdl fiiggetleniil alkalmazni kell,
és a helyi épitési szabalyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel 6ssze nem egyeztethetd elbirdsait nem lehet
alkalmazni.
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2.) A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

A FEJLESZTESI CEL

A fejleszt6 ~550 m? nagysagu kereskedelmi létesitmény megvaldsitdsat tervezi, melyben az arusit6tér
nagysaga legaldbb 400 m?, azonban a fejlesztési elképzelés megvaldsitisat a teriilet jelenlegi épitési
Ovezeti besoroldsa nem tesz lehet6vé.

A TRE médositas célja a 3562 és 3563 hrsz-u telkeket is Vt telepililéskdzpont vegyes épitési dvezetbe
sorolni.

A HESZ 21. § (1) bekezdése tartalmazza a teriilet jelenlegi dvezeti besoroldsanak, a Vtl jeld épitési
Ovezet elGirasait

17. Telepiiléskbzpont vegyes teriilet
21. § (1) Vt1 —jelii épitési bvezet: Kunszentmdrton vdaroskézpontjdnak tertiilete.

a) A telepiiléskozpont vegyes teriileten, a laké rendeltetésen kiviil elhelyezheté az OTEK 16. § (2) bekezdésben
felsorolt rendeltetési éplilet

b) Az épitési bvezetben telkenként max. 2 6ndllé rendeltetési egység helyezhetd el, egymads funkciéjanak zavardsa
nélkiil.

c) Az épitési 6vezetben kialakithato legkisebb telekteriilet méret: 1000 m2.
d) Az épitési 6vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 80 %.

e) Az épitési 6vezet telkeinek beépitési modja: oldalhatdron dllé, a 20,00 m —nél szélesebb és saroktelek esetén az
éplilet az épitési helyen beliil szabadondlléan is elhelyezhetd.

f) Az épitési bvezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagassdg lakoépiilet esetén: 6,00 m.
Intézmény megengedett legnagyobb épiiletmagassaga max. 9,00 m lehet.

g) Az épitési 6vezetben a zoldfeliilet legkisebb mértéke: 10 %.

h) Az épitési 6vezetben az elékert mérete: K (kialakult)

i) Zajvédelmi kévetelményként betartando az érvényes szakdgi minisztériumi rendelet szerinti vegyes teriileti
funkcidhoz tartozd hatdrérték biztositdsa.

Felszin alatti viz szempontjabdl betartanddk a fokozottan érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi teriiletre
vonatkozo eldirdsok.

Légszennyezettség szempontjabdl a szennyez6anyagok szerinti zonacsoportok kéziil a 10. légszennyezettségi
zondra vonatkozo elbirdsok biztositandok.

j) Az épitési bvezetben terepszint alatti épitmény csak kézmdellatds céljabdl Iétesithetd.
k) Az épitési 6vezetben dllattarto éplilet nem helyezhetd el.

1) Melléképitmények tekintetében az aldbbiak helyezhetdk el:

la) k6zmdiibecsatlakozdsi miitdrgy,

Ib) hulladéktartdly — tdrolo,

Ic) kerti épitmény,

Id) épitménynek mindstilé zdszlotarto oszlop.
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Ajelenlegi, Vt1 jel(i épitési 6vezet paraméterei alapjan a két telek telekegyesitését kovetGen a beépités
soran az aldbbiakat kell biztositani az 1.627 m? nagysagu terileten:

oldalhataron 4llé beépitési mdod
beépitettség (80%) — beépitett terilet legfeljebb: 1.301 m?
legkisebb zoldfellilet mértéke (10%) — zoldfellilet nagysaga legalabb: 163 m?

A tervezett létesitmény a kereskedelemrél sz616 2005. évi CLXIV. torvény alapjan napi fogyasztasi cikket
értékesit6 lzlet

2. § 18a. napi fogyasztasi cikk: a vendéglato tevékenység keretében értékesitett termékek kivételével olyan, a
lakossdg napi sziikségleteinek, igényeinek kielégitésére szolgdld élelmiszer, illatszer, drogériai termék, haztartdsi
tisztitoszer és vegyi dru, higiéniai papirtermék, amelyet a fogyaszto jellemzéen legfeljebb egy éven beliil elfogyaszt,
elhasznal vagy lecserél;
A TEKA 59. § (4a) bekezdésének megfelelGen a fejlesztéssel érintett teriileten felszini varakozéhelyek
alakitandok ki.

Ezért a teriileten — a TEKA 4. szamU melléklet 3. alapjan — 400 m?-es arusitétér esetén 40 db, 450 m?-
es arusitotér esetén 43 db személygépkocsi elhelyezése biztositandé.

3. a kereskedelemrdél szolo térvény szerinti napi fogyasztdsi cikket értékesito lizlet

3.1. drusitoterének 1-400 m?-éig minden megkezdett 10 m? nettd alapteriilete utdn,
3.2. drusitoterének 401-5000 m?-éig minden megkezdett 20 m? netté alapteriilete utdn,
[...]

A beavatkozassal érintett két telken nem valdsithaté meg 40-43 db személygépkocsi elhelyezése, ezért
a szukséges parkolészdm megvaldsitdsdhoz az alabbiak sziikségesek még:

e a szomszédos, 3561 hrsz-u telekbél a 3562 hrsz-U telekhatdrral parhuzamos 3,3 m szélességli
terllet fejlesztésbe vondsdval 124 m2-rel né a terilet, mely 37 db parkol6 kialakitdsat teszi
lehetévé,

e a fennmaradd 3-6 db varakozéhely parkoldhely megvaltassal valthaté ki, vagy kapacitds
hidnyaban a szomszédos kozteriileten helyezheté el a telepiilésrendezési szerz6désben
szabdlyozott kereteknek megfelelGen.

11
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6. dbra — Beépitési terv vazlatai: V1 és V2

A beavatkozassal érintett teriiletre meghatdrozott beépitési tervi vazlatok kidolgozasa soran is
megfogalmazddtak azok az alabbi, telepitésre vonatkozd alapelvek, amelyek a beépitési terven is
lathatok:

A beavatkozassal érintett két telek telekegyesitéssel atmend telekké valik.

ElGkert nélkili oldalhataron allé épliletelhelyezés — amely a kornyezd beépitésekhez igazodik,
ugyanakkor a szomszédos Lidl druhdazzal keretet alkot annak parkoldja kordl.

Hatsékert nélkili beépités — amely lehet6vé teszi a tervezett épliletnagysag kialakitasat, de nem
érinti hatrdnyosan a szomszéd, 3561 hrsz-u teriiletet sem.

Az Ujonnan létrejovd atmend telek egy-, illetve kétiranyu forgalmi renddel is megvaldsithato.

A telek sziikséges zoldfelUleti mértéke és sziikséges fasitasa a 3562 hrsz-u telek telekhatara
mentén kialakithatoé zoldsavval biztosithatd.

A tervezett |étesitmény gyalogos megkozelitése a Hunyadi utca feldl, kdzvetlenill az épilet
délkeleti homlokzata mellett biztosithato.

A szikséges varakozohelyek minél nagyobb aranyu sajat telken megvaldsithatd mértéke a
szomszédos, 3561 hrsz-U telek kb. 120 m? nagysagu, ~3,5 méter széles teriilet telekhatadr menti
telekrészének fejlesztésbe vonasaval lehetséges, mely igy 37 db vdrakozdhely kialakitasat teszi
lehet6vé — ez a szabdlyozasi terv mddositdsan javasolt telekhatar jel6léssel is meg kell jelenjen.
A Hunyadi utca fel6li telekrészen merdleges, a Szapdry utca feldli telekrészen meréleges és
parhuzamos varakozdhelyek keriiltek meghatarozasra, amelyek a kdzlekedési Utvonal megtorése
nélkil tudjak biztositani az atmend telken torténd athaladast.

A legaldbb 400 m2-es eladdtérhez biztositandd sziikséges szamu varakozdhelyek kizardlag telken
kivil valésithatok meg — ez a HESZ rendeleti szévegének kiegészitését is magaval vonja. A
tovabbi parkoldok a szomszédos kozteriileteken valdsithatok meg.
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KUNSZENTMARTON, HUNYADI UTCA Telepitési tanulmanyterv

Ennek a valtozatnak a kidolgozasa soran felmeriilt az éplilet déli telekhatarra torténd, aldbbiak szerinti
elhelyezése is:

N .
Yo%
D N

/\/

9. dbra — Az épliilet lehetséges eltoldsanak vdzlata a 3564 hrsz-u telek felé

A vazlat szerinti éplilet-athelyezés soran terileti szempontbdl nyereség ugyanakkor nem keletkezik,
hiszen

e a Hunyadi utca és a Szapary utca fel6l is zsdkutca jonne létre,
o a beépitési tervhez képest tovabbi 15 parkoldhelyet kellene kozterilleten létesiteni, tovabba
e a Szapary utca fel6li telek Hunyadi utca fel6li kozvetlen elérhet&sége is meghitsulna.

A vazlat egyes elemei azonban megfontoldsra javasolthatdk, igy a tovabbi konzultaciék soran az
ismertetett beépitési terven kivil mas lehetséges tavlati beépités kialakitasara is lehet&ség nyilhat
tovabbi telek fejlesztésbe vonasaval, melyet a szabdlyozasi koncepcidban ismertetett mddositas
biztositani tud. Ez a tovabbfejlesztett, Un. haromtelkes valtozatu beépitési terv a kovetkez6 oldalakon
keril bemutatdsra.
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KUNSZENTMARTON, HUNYADI UTCA Telepitési tanulmanyterv

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

KO&ZLEKEDES

Aterilet kozlekedési szempontbdl kedvezd adottsagokkal rendelkezik, a telepiilés meglévé uthalézatan
keresztlil megkozelithetf, nem igényel (] utcanyitast. Délnyugatrdl helyi gyljt6ut, a Szapary utca
hatarolja, északkeletrél helyi kiszolgalduttal, a Hunyadi utcdval hatdros. A tomb északnyugati oldalat
orszagos mellékut szegélyezi, a 44301j. Kunszentmarton allomashoz vezet6 Ut nyomvonala, a Kossuth
Lajos ut. A Kossuth Lajos Ut tervezési teriilettel szemkozti, északi oldaldn van az Autébusz-dllomas.
Vagyis a terilet kimondottan j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A gyalogos megkozelitést
meglévé jardak biztositjak, azonban a szomszédos aruhazhoz egy kozvetlen gyalogos 0sszekottetés is
javasolt.

A fejlesztési elképzelés megvaldsitasa sordn a TEKA 4. melléklet 3.4 pontja alapjan min. 40 db
parkolohely elhelyezése sziikséges, melybdl

o telken belll kialakithaté (max.): 37 db
e szomszédos kozteriileten elhelyezhetd (a TEKA 59. § (4) bekezdésének megfelelSen): 3-6db

A minél tobb telken belili parkold elhelyezése, a kereskedelmi létesitmény belsé kozlekedési
halézatdanak megfelel§ kialakitdsa, valamint az elGirasoknak megfelel6 minimalis zoldfelllet és
parkoldfasitds biztositdsa, csak a 3561 hrsz-U telek fejlesztési teriilettel szomszédos 120-130 m?
nagysagu részének megvasarlasaval oldhaté meg. A telket hatarold utcak mindegyikén van hely
parhuzamos parkolék kialakitdsara, és az utcdkban mar jelenleg is parkolnak igy, s6t, a Kossuth Lajos
utnal |év6 Szapary utcai gydgyszertdr elStt a Szapary utca fel6li részen merGleges parkoldk épiiltek. A
parhuzamos parkolds szdmara van elég hely az Utburkolat és az arok kdzott. A Hunyadi utca kicsit
alkalmasabbnak latszik erre a célra, mivel ott nem egy szomszédos lakéhaz el6tt lennének a parkoldk,
hanem a tervezett (izlet sajat épilete elGtt.

A parkoldk alapjan az lGzlet cstcsérai forgalma is legfeljebb csak 80 Ejmd/éra lehet, ami egy lakdutca
megengedett forgalmanak az egytizede.

Az lzlet mlkodéséhez szikséges arukészlet feltdltése miatt heti 2, maximum 3 alkalommal érkezik
tehergépjarmda, nyergesvontatd méretnél kisebb teherauté. A szallitmanyozast, reggel 7-8 és délutan 4
Ora kozott tervezik megoldani a kornyékbeli lakossag leheté legkisebb zavardsa mellett, éjszakai szallitas
nem lesz, ezért is sziikséges a nagyobb raktar kialakitasa.

HUMANINFRASTRUKTURA

Humaninfrastruktuira-fejlesztést (pl. szocidlis, oktatas, egészségligy) kereskedelmi épllet elhelyezése
nem koveteli meg.
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4.) A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJAT

A Tre. médositasa sordn a HESZ rendeleti szdvege Uj, Vt6 jelli épitési dvezettel egészil ki, mely a
kialakithatd legkisebb telekteriilet méretében tér el, valamint a fasitott parkold megvaldsitdsdanak
idejére vonatkozdan, és a sajat telken 1év6 gépjarmUi-varakozdéhelyek mértékével egésziil ki a Vt1 jeld
épitési ovezethez képest. A szabalyozasi koncepcio lehet6séget biztosit a TTT-ben megjelend mindkét
beépitési terv, a két és a hdrom telekkel kialakuld valtozat megvalésitasara.

A HESZ 15. § (3) bekezdés kiegésziil*

(3) Oldalhatdron dllo beépités esetén — a V't 6 jelii épitési 6vezet kivételével — az éplilet elhelyezés a telekhatartol
maximum 1,00 m-re térténhet.

A HESZ 21. §-a kiegészill

(6) Vt6 — jelli épitési 6vezet: Kunszentmdrton vdroskézpontjdanak teriilete.

a) A telepiiléskézpont vegyes teriileten, a laké rendeltetésen kiviil elhelyezheté az OTEK 16. § (2) bekezdésben
felsorolt rendeltetésd éplilet

b) Az épitési 6vezetben telkenként max. 2 6ndllé rendeltetési egység helyezhetd el, egymads funkciéjanak zavardsa
nélkdil.

c) Az épitési 6vezetben kialakithato legkisebb telekteriilet méret: 900 m-.
d) Az épitési Gvezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 80 %.

e) Az épitési dvezet telkeinek beépitési mddja: oldalhatdron dllé, a 20,00 m —nél szélesebb és saroktelek esetén az
éplilet az épitési helyen beliil szabadondlléan is elhelyezhetd.

f) Az épitési bvezetben a megengedett legnagyobb épliletmagassdg tekeépitet-esetén: 6,00 m.

g) Az épitési 6vezetben a zéldfeliilet legkisebb mértéke: 10 %.

h) Az épitési 6vezetben az elGkert mérete: K (kialakult)

i) Zajvédelmi kévetelményként betartando az érvényes szakdgi minisztériumi rendelet szerinti vegyes teriileti
funkcidhoz tartozo hatdrérték biztositdsa.

Felszin alatti viz szempontjabdl betartanddk a fokozottan érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriiletre
vonatkozo eldirdsok.

Légszennyezettség szempontjabdl a szennyezéanyagok szerinti zénacsoportok kéziil a 10. légszennyezettségi
z0ndra vonatkozo elbirdsok biztositanddk.

j) Az épitési bvezetben terepszint alatti épitmény csak kézmdelldtds céljabdl létesithetd.

k) Az épitési dvezetben dllattarto éplilet nem helyezhetd el.

1) Melléképitmények tekintetében az aldbbiak helyezheték el:

la) k6zm(ibecsatlakozdsi miitdrgy,

Ib) hulladéktartaly — tdrolé,

Ic) kerti épitmény,

Id) épitménynek mindsil6 zdszlotartd oszlop

m) Az épitési bvezetben a fdsitott parkoldt a tulajdonosnak a haszndlatba vételig telken beliil kell kialakitani.

n) Az épitési 6vezet telkein a gépjarmi-vdarakozohelyek legaldbb 75%-at telken beliil kell elhelyezni, a fennmaradd
gépjarmd-vdrakozdhely telepiilésrendezési szerzédés alapjdan a telekhatdrtol mért legfeljebb 100 méteren beliil is
elhelyezheté.

1 eltérd szinl szoveggel jeldlve a 21. § (1) bekezdésben megfogalmazottaktol eltér elGiras
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A szabalyozasi terv alabbi elemekkel torténé mddositdsa sziikséges:

e az Ovezet és épitési Ovezet hatara: a 3562 és 3563 hrsz-U telkek északnyugati telekhatarardl

atkerul a telkek délkeleti telehatarara,
e az épitési ovezet jele: Vtl-rél Vt6-ra mddosul,
e javasolt telekhatar feltlintetése a 3561 hrsz-u teriileten,

irdnyadd megsz(intetd jel feltlintetése a jelenlegi 3561 és 3562, valamint a 3562 és 3563 hrsz-u
telkek kozott.

15’é£€~ }1574 157 B
Kerud

o) 80
teleptiléskozpont vegyes teriilet
9,0 900

Jelmagyarazat
R — épitési Ovezet, Ovezet hatara
= ————t— javasolt telekhatar
*

iranyad6 megszintetd jel

13. dbra — A szabdlyozdsi terv javasolt médositdsa (M 1:4.000)
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5.) A SZUKSEGESSE VALO KOZFEJLESZTESEK KORE, ELOZETES
KOLTSEGBECSLESE

A Méptv 92. § (3) bekezdése ,kizardlag a tervezett beruhdazassal kapcsolatos szabalyvaltozads miatt”
szlikségessé valé kozfejlesztésekre vonatkozdan irja elS az el6zetes koltségbecslést.

A Trsz.-ben tisztdzandd, mely elemek megvaldsitdsaban vallal részt a fejlesztd.

A beépitési tervben bemutatott, nem a sajat telken, hanem a kozterileten elhelyezett gépjarmd-
varakozdhelyekrdl is gondoskodni sziikséges: meg kell hatdrozni a parkoldhely kialakitas koltségét is,
mely varhatdan 2-300.000 Ft parkoléhelyenként, aszfaltozott parkoldként betonszegéllyel kialakitva.
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TELEPITESI TANULMANYTERV MUSZAKI TARTALMANAK
MEGHATAROZASA

Kardos Karoly a Zsiros Delta Solar Kft. (2724 Ujlengyel, Kossuth Lajos utca 134) beruhazé
képviseletében azzal a kéréssel fordult a Kunszentmarton Varosi Onkormanyzat Képviseld-
testiiletéhez, hogy a Kunszentmarton, (hrsz: 3563 és 3562) alatti ingatlanra vonatkozdan
modositsa a kozség Telepiilésrendezési Eszkozeit (a tovabbiakban: TRE).

Kérelmezd hrsz: 3563 és 2562 telkeken kereskedelmi létesitményt kivan épiteni, amit a
telkek jelenlegi Gvezeti besorolasa nem tesz lehetévé.

Kunszentmarton Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrol
(tovabbiakban: HESZ) sz616 tobbszor modositott 9/2020 (I11.27.) szamu rendelete és annak
elvalaszthatatlan részét képezO Szabalyozasi Terv a hrsz: 3563 és 3562 telkeket az Lk4
kisvarosias laké épitési dvezetbe sorolja.

A TRE modositas célja hrsz: 3563 és 3562 telkeket Vil telepiiléskdzpont vegyes épitési
ovezetbe sorolni.

A TRT modositas els6 1épése a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési  sajatos  jogintézményekrdl — sz6lo
419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet 19.§ (1) bekezdés szerinti Telepitési tanulmanyterv
készitése a telepiilésrendezési szerz0dés megalapozasahoz. A 19.§ (4) bek. szerint a f6épitész
hatdrozza meg a Rendelet 7. mellékletében leirt miiszaki tartalmat.

A Telepitési tanulmanyterv miiszaki tartalmat az alabbiak szerint hatarozom meg:

Tervezési terilet lehatarolasa:
- hrsz: 3558, 3559, 2560, 3561, 3562 és 3563 telkek

Elkészitendé munkarészek:

-a 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet 7. melléklet 1. pont a), b) €s c) alpontok szerinti
munkarész

-a 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet 7. melléklet 2. pont a), b) és d) alpontok szerinti
munkarész

Az elkészitendé munkarészeket foldhivatali alaptérképen készitett helyszinrajzon kell
bemutatni, valamint miszaki leirasban ismertetni a terven abrazoltakat.

Kunszentmarton, 2026.02.07.

LA

Szikra Zoltan
telepiilési f0épitész
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