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NYILATKOZAT A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESEROL

A Turbék utcai beruhazast érinté — a hatalyos telepilésrendezési eszkdzok modositasahoz
szikséges — telepitesi tanulmanyterv elkészitése a Szigetvar varos képviselé-testllete
Helyi Epitési Szabalyzatar6l szo6l6 29/2017.(X11.21.) O6nkormanyzati rendelete, a
telepulesfejlesztési  koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiarél és a
telepllesrendezesi  eszkozokrdl, tovabba az egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz6l6 314/2012.(X1.8.) Kormanyrendelet 15§ és 7. szamu melléklete
alapjan készilt dr. Hibner Matyas vezeto tervezé bevonasaval.
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Szokendy-Szabolcski Bettina Dr. Hilbner Matyas
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1. BEVEZETO
Szigetvar varos bemutatasa

Szigetvar a Dél-Dunantul nagy torténeti multra visszatekinté kedves, egyéni karakter( varo-
sa. Mig harom oldalrdl — Dél-somogyi dombvidék, a Zselic dombvonulata, Mecsek hegység —
dombok, hegy koszorluzza, a t4j dél felé, a Drava sikjara tekint.

A mar a torténelem elétti idékben is lakott hely szamtalan emlékkel bir, hiszen mind a keltak-
rémaiak-avarok, mind Botond térzse, majd a magyar kiralyok is fontos helynek tekintették.
Mezdvarosi rangot 1466-ban kapott, majd az 1688-89-ig tart6 torok, és az azt kovetd csasza-
ri uralom hatérozta meg helyét a magyar térténelemben.

Az 1966-ban Ujra varosi rangot kapott Szigetvar mindig is a térség egyik legjelentésebb tele-
pulése, szervezd kézpontja volt, e funkciojat — bar csokkend mértékben — ma is ellatja.

Szigetvar mai telepulésszerkezete kovetkezetes lenyomata a varosfejlédésnek, a varos fo-
lyamatosan alakuld, valtoz6 szerepkdrének, jelentéségének.

A varosszerkezet legértékesebb eleme a var és a belvaros, melynek tér- és utcaszerkezeté-
ben a kdzépkori varosmag nyomon kovetheté.

Szigetvar telepulésszerkezete, teriletfelhasznalasa az elmult tobb szaz év alatt a belvaros-
baol kiindul6 utak, utcak mentén alakult és fejlédik napjainkig.

Varosrészek lehatarolasa
IVS alapjan

A telepulési varosrészek
kijelolése a
tertletfelhasznélas sajatos-
saga alapjan, illetve a jel-
lemzéen ellatott  varosi
funkcibhoz kapcsolédoéan,
a teljes vérosi beltertlet
bevonéséara tekintettel tor-
tént az alabbiak szerint:

Véaroskozpont - var

(A) északkeleti varosrész

(B) délkeleti varosrész

(C) délnyugati varosrész

(D) északnyugati varosrész

* Becefa

» Zsibot

» Sz6l6hegy

e Turbékpuszta

e Téglagyar + egyéb teri-
letek




ESZAKKELETI VAROSRESZ
Jelen tervezési feladat az Eszakkeleti Varosrész td  rségéhez tartozik.

A XVIII-XIX. szazadban elsédlegesen a varoskodzponttol északkeletre 1évé térségek fejlédtek
tovabb (Szabadsag utca, Szuliman utca, Tinddi Sebestyén utca) egyenes, kdzel észak-déli
Ut nyomvonalvezetéssel, szabalyos telekosztissal, oldalhataron &ll6 és zartsord beépitési
maoddal.

A XIX. szazadban az Alapi Gaspar utca — Turbéki utca menti lakéteriiletek jelentettek Gj épi-
tési lehetéséget.

A Tinddi utca és a 76-es Ut kozotti tertleten kistelkes, varosias karakter(, zartsoru beépitési
moddal létesiinek ) lak6épuletek. Az egykori vasartér, Tinddi utca keleti oldalan pedig na-
gyobb méreti oldalhataron, ill. szabadondllé beépitési modban éplltek nagy tdmegl lako-
éplletek. Bar az dnkormanyzat tulajdonaban |évé tombre kordbban mar készilt telekalakitési
terv, a terlilet beépitetlen maradt.




2. AZ ERINTETT TERULET BEMUTATASA, TELEPULESSZERKEZ ETI KONTEXTUS

A belteriilet északkeleti része mentén, a 960/24 hrsz. alatti lakételeknek a tovabbfejlesztése
garazs hozzaépitéssel valésulna meg. A beruhazashoz kapcsoldédoan a képvisel6-testiilet a
telies tomb kozterlleti struktdrajanak uUjraszabalyozdsaval tdmogatja a maganberuhazas
megvalodsithatdsagat.

A tervezési terilet tombjét északrol a beltertlethatar, keletr6l a 67-es Ut délrél az Alapi
Gaspar utca, nyugatrol pedig a Turbéki utca hatérolja.

Az érintett telektomb egyébként is tébb szempontbdl problémas, kdzati kapcsolat nélkili
telkek, talzo kozati kozterdleti fellletek rossz arannyal kialakitott épitési telkek. A médositas
soran ezekre a problémakra is megoldasi javaslat készil. Ez a tervezett fejlesztést
tulajdonképpen nem befolyasolja, viszont a jogszabalyi kételmek miatti zdldteruleti pétlast,
nagyban segitheti.
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3. ATELKEK ES KOZVETLEN KORNYEZETUKNEK RESZLETES B EMUTATASA

A telepitési tanulmanyterv térsége az észak-keleti varosrész beltertiletének északi hatarahoz

csatlakozik.

A tervezési terllettél északra huzodik az M60 gyorsforgalmi Gt Szigetvar-Pécs kozotti
szakaszéanak engedélyes tervekkel rendelkez6 nyomvonala, valamint Szigetvar észak-keleti
és észak-nyugati varosrészeit 6sszekotni hivatott tehermentesitd Gt nyomvonala, amelyeket

2% '
ARy

a hatalyos telepulésrendezési terv is abrazol.
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hatarait, funkciéjat nem érinti,

A tanulmanyterv a tervezési terilet kdrnyezetének teruletét,

azokat figyelembe veszi.



3.1. Geometriai, domborzati, természeti, kdrnyezeti adottsagok
Szigetvar domborzatara az észak-déli iranyu szerkezeti vonalak mentén hiz6dé er6ziés
volgyek és koztes hatak jellemzéek. A 200-250 m atlagmagassagu felszinbe 50-100 m-re

mélyilnek a volgyek, melyeknek felszinét Pannoniai homokos-agyagos felépitési I6sztakard
borit. Az érintett ingatlanok sik terileten helyezkednek el.

3.2. Orokségvédelem
A tervezeési terulet nem érintett 6rokségvédelmi elemekkel, sem miemlék, sem helyi emlék,
sem régészeti leléhely nem taldlhaté a tertleten.

3.3. Természeti, kbrnyezeti adottsagok

A beruhazasi tertileten és annak kozvetlen kérnyezetében orszagos vagy helyi védelem alatt
allé természeti érték, természetvédelmi tertilet nem talalhato.

A telepllésrendezési eszkdzok tervezett modositasa, a tervezett fejlesztés az erdétagok
tertletét nem érinti.

3.4. Helyszini fotok




4. ATERVEZESI TERULET SZABALYOZASI KORNYEZETE

Szigetvar Varos komplett telepiilésfejlesztési és telepulésrendezési dokumentumai az
1997. évi LXXVIII torvény — az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél — kbvetelményei
szerint készult 2017-ben.

A varos onkormanyzatanak képvisel6-testulete

» avarosfejlesztési koncepcidjat 158/2015. (V. 28.) szamu hatarozattal

» atelepulésszerkezeti tervét 278/2017. (XII. 21.)  szamu hatarozattal

* a helyi épitési szabalyzatot a 29/2017.(X11.21.) szamu rendelettel

» atelepulésképi arculati kézikonyvet  277/2017. (XIl. 21.)  szamu hatarozattal

» atelepulésképi rendeletet 28/2017. (XII. 21.) szamu rendelettel
fogadta el.

A telepitési tanulmanyterv terlletére vonatkozé hatalyos teleplilésszerkezeti terv és
szabalyozasi terv részlete:
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Hatalyos taepijlésszerkezeti tervi kivonat
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Hatalyos szabalyozasi tervi kivonat

Jelen telepitési tanulmany az érintett tombben 1évé lehatarolt ingatlanokra vonatkozik.

A terlleten 1évé ingatlanok szabalyozasi kdrnyezete:

A hatalyos terven szerepl6 ingatlanok érintettsége az utakkal hatarolt tombon bell:

956/4 helyrajzi szdmu telek érintett része Zkp Ovezetben van, a tdbbi része

kozlekedési terllet 6vezetében.
960/1 helyrajzi szamu telek észak-nyugati

leszdmitva kozlekedési terllet dvezetében van.
A tdmb tobbi kialakitott lakotelke Lke-2 jelli évezetben van. A telkek a Turbéki utca

feldli részen nagyrészt beépitettek. A tdbbi kialakitott lakotelek meglévé kozlekedési
és kdzmihaldzat hianydban beépitetlen.

Lke-2 Ovezetben lévé nyulvanyat
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5. ATERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA, ELEREND O CELOK

A telepulésrendezési eszkdzOk jovahagyasa ota (8-10 év) jelenleg nyilik szandék a
hatalyos tervek kisebb mddositasdval, a magantulajd on messzemen 6 figyelembe
vételével, a hatalyos jogszabalyok betartasa mellet t a fejlesztés realizalasara.

A modositas kivalté indoka a belteriilet északkeleti része mentén, a 960/24 hrsz. alatti
lakételeknek a tovabbfejlesztése. A tulajdonos a telek déli keritéssel kialakitott telekhataran
tul szeretne Uj két beallasos garazst kialakitani, mivel a telek 6vezeti paraméterei nem
teszik ezt lehetévé sajat telken belll. Az érintett kdzterilet hasznositatlan zéldfelilet.

A garazs kialakitasara vonatkozo tulajdonosi szandék:

Hrsz: 960/24

11



Javasolt médositas

Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérél szolo6 2018. évi
CXXXIX. torvény 12. 8 (2) bekezdése alapjan zoldteriilet megszintetésével jar6 U
beépitésre szant terlilet kijelolésekor az Uj beépitésre szant terilet 125%-aval megegyezd
mértékben szikséges U] zoldterlletet kijeldlni. A jelenlegi zdldtertlet keleti irAnya bévitése
nem célszer(i, mert a szomszédos 960/23 hrsz.-U teleknek jelenleg sincs kozuti kozterileti
kapcsolata, igy elsésorban mas helyszinen lehetséges a pétlas.

A javasolt modositas keretében a zoldtertlet poétlasa a 960/1 hrsz.-U 6nkormanyzati
kozterilet északi részén és keleti nydlvanyan térténne meg, hiszen ezek a teriletrészek
egyébként is rosszul hasznosithatok, kozutként torténd kialakitasuk ilyen meértékben
semmiképp sem indokolt. A modositds kapcsan egy telekosztasi javaslat is készilt a
telektomb egészére, amely biztositia az 0©sszes ingatlan kozati megkozelitését és
hasznosithatosagat.

A beruhazashoz kapcsoldddéan a képvisel6-testilet a teljes tomb kozterlleti struktirajanak
Ujraszabalyozasaval tamogatja a maganberuhazas megvaldsithatosagat.

12



6. AMODOSITAS SORAN ELEREND O CELOK OSSZEFOGLALASA

A tervezési terillet Szigetvar beltertletének északkeleti részén helyezkedik el. A tulajdonosi
szandék alapjan az érintett telken meglévé csaladi haz bévitése tervezett. A modositas
soran Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével béviul a lakéterilet, amin egy kétbeallasos
garazs kertl elhelyezésre.

A megszind zoldterilet potlasara és az Uj beépitésre szant tertlet kijeldlése miatt a tomb
felllvizsgalata is szilkséges. Az Uj zoldterulet kijeldlésével egyszerre az Uthalozat és a
telekstruktara atalakitasa is megtorténik.

A kozlekedési infrastruktira és zoldterilet fejlesztés kialakitdsa soran a meglévd
telekstruktara atalakitasa a lehetséges beépités szerint kerill kiszabalyozasra. A cél, a
szabalyozasi kornyezet atalakitdsa a tervezett lakéfejlesztés figyelembevételével.

Beépitési javaslat a tervezett telekalakitas utani  tdmbre

13



7. SZABALYOZASI KONCEPCIO, JAVASLAT A SZABALYOZASRA , A
TELEKHASZNALAT KIALAKITASARA

A tanulmanyterv célja a telepulésrendezési szerz6dés megkotése, melyben a beruhazé és a
varos onkormanyzata a megvalositashoz szikséges miszaki paramétereket rogziti, tovabba
a telepulésrendezési terv médositasahoz ad iranymutatést.

A telepulésrendezési terv mobdositasahoz szilkséges megalapoz6 és alatamaszto
munkarészeket jelen tanulméany nem hivatott betdlteni.

A tervezett fejlesztésekkel az alabbi telepilésrendezési eszkdzdk mddosulnak:
* Szerkezeti terv (terviap)
e HESz (szabalyozasi terv és el6irasok)

A telepulésszerkezeti tervlapon a szabalyozasi tervvel ellentétben a 960/1 hrsz.-0 telek
észak nyugati nyulvanyat nem jeldli lakotertletnek. Ez az eltérés a modositas soran javitasra
kerll, ami ) beépitésre szant terilet kijeldlését jelenti. Ezen kivil a moédositasért felel6s
956/4 hrsz.-0 teleken és a 960/1 hrsz.-U telek déli iranyd kiszélesedése helyén kerdl
kialakitdsra 0] lakoéterilet. Az uthaldézat modositadssal nem érintett részei a szerkezeti terven
tovabbra is kitoltés nélkuli kdzlekedési terlletbe maradnak. Az Ujonnan Kijeldlt utak
lakotertletbe maradnak a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen.

A szabalyozasi terven a fejlesztési elképzelések megvaldsithatésdga miatti mddositasért
felel6és 956/4 hrsz.-u teleken kerll 2 rész Zpk jeli 6vezetbdl Lke-2 jelii dvezetbe. A 956/4
hrsz.-0 telek déli kiszélesitésénél a kozlekedési Ovezet helyén Lke-2 jeli 6vezet kerdl
kijelolésre.

A 960/1 hrsz.-u telek északi és nyugati oldalan az Uj beépitésre szant terllet kijelblésének
ellensilyozasa érdekében a telekrészek kozlekedési Ovezetbdl zoldterllet Ovezetébe
keriinek.

A tomb keleti oldalan uj kdzlekedési ovezet kerll kialakitdsra a lakodvezetben, a kornyezé
telkek feltarasa miatt.

Az &talakult uthalozat kovetkeztében a kialakult lakotelkek struktirdja megvaltozik. A
szabalyozasi terven iranyado telekhatar és megszintet6 jelek segitségével kijeldlésre kertl
egy lehetséges telekalakitasi valtozat, amely minden kialakul6 telek szamara biztositja a
gépjarmivel térténé kozvetlen megkozelitést. a tervezett Gt 12 m széles a végén 18 m
szélességre boviilve.

A déli oldalon a kozterllet szabalyozas mddositasaval a telket a tovabbiakban nem érinti
szabdlyozasi vonal és kozlekedési terllet dvezete. A telek feléig elkészilt Gt tervezett
szélesitése déli iranyba tolodik a szomszédos telkeket érintve.

A HESZ széveges el6irasai a beruhazas kacsan nem modosulnak.

14



Javaslat az érintett tertletre

Tervezett szerkezeti tervi kivonat

15
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Tervezett szabélyozési tervi kivonat
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8. TERULETRENDEZESI TERVI OSSZEFUGGESEK

A beruhdzashoz kapcsoldédd tervezett telepllésrendezési tervi mddositas sordn az alabbi
tertletrendezési tervekkel, jogszabdalyokkal val6 6sszhang vizsgalata é€s megteremtése
szukséges:

e Orszagos Terlletrendezési Terv (tovabbiakban: OTrT) [2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérél];

e 9/2019. (VI. 14) MvM rendelet a terlletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol (tovabbiakban: MVvMR.);

e Baranya Varmegye Terlletrendezési Terve (tovabbiakban: BMTrT) [Baranya Megyei
Onkormanyzat Kozgyilésének 4/2020. (IV. 22.) énkormanyzati rendelete Baranya
Megye Teruletrendezési Tervérdl]

A tertletrendezési tervekkel valé 6sszhang két 6 tématertleten vizsgalando:

* a térségi szerkezeti terven abrazolt teruletfelhasznalas, az orszagos és térségi
miszaki infrastruktira-hal6zatokkal, valamint egyedi épitményekkel kapcsolatos
Osszefliggések teljesulése.

» az egyes terlletrendezési tervi dvezetekkel valé dsszhang.

A beruhazassal érintett tertilet a BMTrT szerkezeti tervlapja szerinti telepulési térségben
helyezkedik el, orszagos/térségi miszaki infrastruktira hélézatot, egyedi épitményt nem
érint.

17



A tervezett fejlesztés kornyezete és az egyes orszagos és megyei Ovezetek kozotti
Osszefliggéseket az aldbbi 4brak mutatjak be:

| Okolbgiai haldzat magteriiletének 6vezete Kivalé terméhelyi adottsagu szantok dvezete

Szigel

\

| J6 termdhelyi adottsagl szantok dvezete Erd6k dvezete
.

] szge {1 siige
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| Erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete | Tajképvédelmi terillet bvezete

I

] szge

AW

] szge

| Asvanyi nyersanyagvagyon évezete | Foldtani veszélyforras teriilet dvezete

19



| Gazdasagfejlesztés célteriileteinek 6vezete

Epitészeti o6rokség szempontjabol
kezelend® teriilet dvezete

| Turizmusfejlesztés célteriileteinek 6vezete

kiemelten | A

térseégi terlletfelhasznélassal
kapcsolatos megallapitasok:

A beruhazassal érintett terilet a BMTrT
szerkezeti tervlapja szerinti telepilési
térségben helyezkedik el, orszagos/térségi
miszaki infrastruktira hal6zatot, egyedi
épitményt nem érint.

Az OTIT 11. § d) pontja alapjan ,a
telepllési térség teruletén barmely épitési
Ovezet, ovezet kijeldlhetd”.

A teruletfelnasznalasi véltozast
eredményez6 modositasi tartalom a BMTrT
szerkezeti tervlapja szerinti telepulési térség
teruletét érinti.

Az orszdgos és megyei Ovezetekkel
kapcsolatos megallapitasok:

A tervezett médositasi tartalom a nem teljes
kbzigazgatasi terdlettel lehatarolt
Ovezeteken kivil mas dvezetet nem érint.
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9. UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESENEK KOVETE LMENYEI

A teleplléstervek tartalmérol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §
(1) bekezdése alapjan az egy hektar terlletnagysagot meghalado Uj beépitésre szant tertlet
kijelolésével jarod teleplilésterv készitése vagy mddositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha
az Uj beépitésre szant részterlletek nagysaga 0sszesen haladja meg az egy hektéart, a
Méptv. 8. 8§ (3) bekezdés b) pontjdban meghatarozott kdvetelmeény teljesilése érdekében, az
Ujonnan kijeldlt beépitésre szant terilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitasérték.

A modositds soran az (j beépitésre szant terilet nagysdga 1 974 m? igy a biologiai
aktivithsérték szamitas nem szikséges.

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény 8. § [Uj beépitésre szant terilletekre
vonatkozd kovetelmények] (1) bekezdése alapjan a zoldterllet 6vezet nagysaga

a) a teleplilés kozigazgatasi terlletén belll 6sszességében nem csokkenhet, és

b) a telepllésen — ha torvény ennél szigoribb szabalyt nem &llapit meg — nem lehet
kevesebb a teleplilés beépitésre szant tertiletének 3 szazalékanal.

A mddositas soran az 556 m® megsz(iné zoldteriilet helyett 5989 m® (j zéldterilet kerdl
kijelolésre, tehét a zoldterilet nagysaga nem csokken.

A telepulés beépitésre szant teriiletek mérete 6 309 794 m2, a zoldterlletek nagysaga 652
590 m?, ami tébb mint 10 %-os arany, tehat a 3 %-os hatar felett van.

Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teruletrendezési tervérdl szolo 2018. évi
CXXXIX. térvény Tovabbiakban: Trt.) 12. § (1) bekezdése alapjan Uj beépitésre szant terulet
a telepuilés kdzigazgatasi hatarahoz 250 méternél kozelebb nem jelélhetd ki.

A tervezett beépitésre szant terilet Kkijelolésének legkdzelebbi pontja a telepulés
k6zigazgatasi hataratol 808 méter, ami meghaladja az el8irt 250 métert.

A Trt. 12. 8 (2) bekezdése alapjan ha az U beépitésre szant terilet kijeldlése zoldterilet
vagy erdétertilet atsorolasaval jar, cseretertiletként a megszing zdldterllet vagy erdéterilet
kiterjedésével megegyez6 kiterjedési zoldtertletet vagy erdéterlletet kell kijeldlni, tovabba
az Uj beépitésre szant teruletndvekmény legkevesebb 25%-anak megfelel§ kiterjedési
tovabbi 0] zoldteruletet vagy erdéteruletet is ki kell jeldlni. Csereteriletként nem vonhatdk be
védett természeti tertletek, Natura 2000 terlletek és természetkdzeli teriletek.

A mddositas soran 1 974 m? (j beépitésre szant teriilet keriil kijeldlésre és csereteriiletként
5989 m2 U] zoldterilet kertl kijelolésre, ami 303 %-0s novekedést jelent. Ez az érték
meghaladja az el6irt 125 %-o0s kovetelményt.

A telepulésrendezeési és épitési kbvetelmények alapszabélyzatarol szol6 280/2024. (1X. 30.)
Korm. rendelet 13. § (1) bekezdése alapjan a telepulésnek az Uj beépitésre szant terilet
kijelolésekor a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési tervérdl szolo
2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti Uj
zoldterUletet vagy erdéteriletet gy kell kijel6lnie, hogy

a) annak nagysaga legaldbb 300 m2, és

b) a legtavolabbi pontja nem lehet tadvolabb 1000 méternél az j beépitésre szant teriletként
kijelolt tertilet hataratdl.

Az Gjonnan kijelolt egybefiiggd zoldterilet nagysaga 5989 m2, az Uj beépitésre szant
terulettél mért legtavolabbi pontja 274 méter, ami megfelel az eléirasoknak.
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10. SZABALYOZASI TERVI KIVONAT

| TERVEZETT SZABALYOZASI TERVI KIVONAT
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11. OSSZEFOGLALO

A tervezett maganberuhdzas a kozterilet igénybevételével valésul meg, amihez sziikséges a
telies témb telekstruktirajanak és szabalyozasi kérnyezetének felllvizsgalata. A modositas
soran a kozlekedési teriilet és a zoldteriilet atalakul, valamint egy javasolt telekosztas kerdl
feltintetésre az kisebb lakoéteruleti telekrészek kijelblését is figyelembe véve.
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