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Az elbterjesztés elfogadasahoz sziikséges szavazati arany: mindsitett tobbség név szerinti szavazassal

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Tokol Varos Képviseld-testiilete a 71/2025. (V.15) szamu képvisel-testiileti hatarozattal

1.

tudomasul vette, hogy a SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmarton, Bartok Béla u. 2417.
hrsz.) tulajdonaba keriilt a Tékél, belteriilet 2649 /2. helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 6746 m?
nagysagu, ,kivett beépitett teriilet” megnevezésli ingatlan. Az ingatlan Tokél Varos
Onkorméanyzatat megillets jelzalogjoggal terhelt, mely jelzilogjogot 2011. junius 27-én kelt
telepiilésrendezési szerz6déssel alapitottak. Az Gj tulajdonos az ingatlanon tervezett fejlesztés
keretében az ott talalhato épiiletet egy 96 lakast magaba foglal6 tarsashazza kivanja boviteni,
atalakitani.

elfogadta a Fejlesztd javaslatat arra vonatkozéan, hogy az 1. pontban megjelolt
teleplilésrendezési szerz6déssel megvaldsitando eredetileg 110 m2 teriiletli Rendeld és véd6n6i
iroda kialakitdsa helyett, a 2649/2. helyrajzi szamu ingatlant terhel6 jelzalogjog torlése
ellenében az oOnkormdanyzat tulajdonat képezé a Tokol 2040/65. hrsz-t ingatlanbdl
kiszabalyozand6 legalabb 2780 m2 teriilet(i teriileten, egy kb. br. 850 m2 szintteriiletd, 3
szint+tet6tér beépitési lehetdségii tarsashaz, illetve annak alsé szintjén

a. aRendel6 ésvédondiiroda (kb nettdé 200 m2) megépitésével és berendezésével, tovabba
b. egy gyogyszertar (kb nett6 150 m2) és
c. egy, vagy akar tobb tovabbi lizlethelyiség (kb netté 300 m2) létesitésével, tovabba
d. az ehhez sziikséges parkoldhelyek kialakitasaval és
mindezek Onkormanyzatunk tulajdonaba adasaval teljesitené a korabbi tulajdonosok
altal vallalt kotelezettségek teljesitését.

ugy dontott, mivel a 2040/65. hrsz-u ingatlan 6vezeti besoroldsa tarsashaz épitését nem teszi
lehet6vé, hogy a Kft-nek el kell készitenie és jovahagyasra be kell nytjtania a telepitési
tanulmanytervet és beépitési tervet, ami az ingatlan fejlesztéséhez és tervezett beépitéséhez
szlikséges Ovezeti besorolas-mddositast megalapozza, valamint

kinyilatkoztatta azon szandékat, hogy telepiilésrendezési szerz6dést kivan kotni a Kft-vel arra
vonatkozoan, hogy a fenti feladatokat, amelyek a Fejlesztés megval6sitasahoz kapcsolédnak, és
amelyek egyébként az Onkormanyzatot terhelnék, a Fejleszté kizarolag a sajat koltségén
valositsa meg.

Elkésziilt - az elGterjesztés mellékeltét képezd - telepitési tanulmanyterv, ezért megkezdtiik a
telepiilésrendezési szerz6dés el6készitését a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény
(tovabbiakban: Méptv.) 92. §-a alapjan.

»92. § [A teleplilésrendezési szerzddés]

(1) A telepiilési dnkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok
megvaldsitdsdra telepiilésrendezési szerzddést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a
telken beruhdzni szdndékozdéval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e torvényben és
a térvény végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési
szerzddés kézigazgatdsi szerzodésnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerzodés megkdtése elbtt a telepiilési 6nkormdnyzat képvisel-testiilete
dént a cél megvaldsitéja dltal benyujtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatosdgdrol, annak
hidnytalan benyijtdsdtol szamitott 30 napon beliil.




(3) A telepitési tanulmdnytervet kizdrédlag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
jogosultsdggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdnyterv tartalmazza azon
kézfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal
kapcsolatos szabdlyvdltozds miatt vdlnak sziikségessé.

(4) A telepiilésrendezési szerzddés tdrgya lehet kiilonésen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a teleplilésrendezési terv
kidolgozdsdnak finanszirozdsa,

b) 1j beépitésre szdnt teriilet kijelGlése esetén a sziikséges zoldterlilet, erdéteriilet vagy
véderdd megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy eqyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitdja dltali
dtvdllaldsa, amelyek az énkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak
elofeltételei vagy kévetkezményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az 6nkormdnyzat a szerzédésben arra vdllal
kételezettséget, hogy a telepiilésterv _készitésének vagy mddositdsdnak egyeztetési eljdrdsdt a
megdllapitott hatdridén beliil lefolytatja. A szerzédésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljdrdsa sordn a véleményezbk részérél felmertilé vélemények megvdlaszoldsdnak
kételezettségérdl, a tervekben sziikséges mdodositdsok dtvezetésérél, valamint a vdltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kitelezettségroil.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerzédésben vdllalt kételezettségek és a megvaldsulé
telepliilésrendezési cél kozétt telepiilésfejlesztési vagy telepliilésrendezési Gsszefiiggésnek kell
lennie. Igazolni sziikséges, hogy a vdllalt kételezettség

a) és a maodositdssal elérni kivdnt telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds dltal kivdltott
hatdsok kézott kézvetlen okozati 6sszefiiggés dll fenn,

b) a beruhdzds jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékij,

e

c) az 6nkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kiornyezetében lévd ingatlanokndl valéban
felmertild tobbletterhek kiegyenlitését szolgdlja, és
d) a sziikséges kiszolgdlo intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsdt
szolgdljdk (az tlizemeltetés kéltségei a cél megvaldsitéjdra at nem hdrithatok).

(7) A teleplilésrendezési szerzédésben régziteni sziikséges, hogy

a) a vdllalt kételezettségek megvaldsitdsdrél a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy
a megvalésitds pénziigyi fedezetét bocsdtja az 6nkormdnyzat rendelkezésére, amellyel az
onkormdnyzat elszdmolni koteles,

b) a vdllalt kételezettséget milyen hatdriddre teljesitik, és melyek a hatdridé
elmulasztdsdnak jogkévetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerzédésben tértént kotelezettségvdllalds tényét — kivéve az 6ndllé
kézlekedési infrastruktira-beruhdzdsok esetében kétitt szerzddést, amennyiben a kisajdtitdsi
vdzrajz ingatlantigyi hatdésdg dltali zdradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély
rendelkezésre dll - a teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési 6nkormdnyzat jegyzéjének
felhivdsdra az ingatlan-nyilvdntartdsba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerzédést mellékelni
kell. A kételezettség megsziinését kivetd 15 napon beliil az 6nkormdnyzat jegyzdje felhivja az
ingatlantigyi hatdésdgot a tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerzddés megkédtésének eljdrdsrendjével kapcsolatos szabdlyokat
kormdnyrendelet dllapitja meg.”

A telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozdan tovabbi eljarasi szabalyokat tartalmaz a

a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet

.56/A. § * (1) A telepiilésrendezési szerzddés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az é6nkormdnyzati f6épitész a képviseld-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az onkormdnyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv 6sszhangban dll-e a telepiilés teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzddés tervezete dsszhangban dll-e a teriiletrendezési
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szabdlyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira elldtottsdg kévetelményeivel, valamint - uj beépitésre
szdnt tertilet kijeldlése esetén - teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megdrzésével és ij

Vs

beépitésre szdnt terliletek kijel6lésével kapcsolatos elbirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kévetden a telepiilés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatdriddt kell
biztositani.
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(4) Az énkormdnyzati foépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testliletének a telepiilésrendezési szerzédés megkitése elbtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviseld-testiilet dltal elfogadott
vdlaszok is a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerzddést mellékleteivel egylitt — a személyes adatok védelméhez valé jog

biztositdsa mellett - a feladatkorében eljdré dllami féépitész kérelmére részére meg kell kiildeni.

(6) Ha a telepiilésrendezési szerzddés tartalma a févdrosban a févdrosi kertileti onkormdnyzat
mellett a févdrosi énkormdnyzat feladatkérét is érinti, a févdrosi és a févdrosi keriileti
6nkormdnyzat a Méptv. szerinti cél megvaldsitojdval eqy szerzddésben dllapodik meg. Ilyen
esetekben az (1)-(4) bekezdésben foglaltakat a févdrosra és az érintett kerliletre egylittesen
alkalmazni kell.”

A fentiek figyelembevételével az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat kezdeményezem:
«./2025. (...) szamu képviselo-testiileti hatarozat

Tokol Varos Képvisel6-testiilete SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmarton, Bartok Béla u.
2417. hrsz.) altal benyujtott a Tokol 2040/65. hrsz-u ingatlanbdl kiszabalyozandé teriileten
megvaldsitandd tarsashaz épitésére vonatkozd telepitési tanulmanytervet elfogadhatéonak mindsiti,
egyetért az el6terjesztés melléklete szerinti telepiilésrendezési szerz6dés-tervezetével és felhatalmazza
a polgarmestert a telepitési tanulmanyterv partnerségi eljarasanak lefolytatasara.

Hataridé: folyamatos Felelds: polgarmester



TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott egyrészrol

Tokol Varos Onkormanyzata

képviseli: Toth Zoltan Jézsef polgdrmester

székhelye: 2316. Tokol, F6 utca 117.

statisztikai szamjele: 15730923-8411-321-13

adészéama: 15730923-2-13 (tovabbiakban: Onkormanyzat)

masrészrol
SIPOS INVESTMENT Kft

képviseli: Sipos David tigyvezetd

székhelye: 2318. Szigetszentmarton, Bartok Béla u. 2417. hrsz
statisztikai szamjele: 32723683-6811-113-13
adészama: 32723683-1-13 (tovabbiakban: Kotelezett)

kozott a mai napon a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban:
Méptv.) 92. §-a alapjan az alabbi telepiilésrendezési szerzédést kotik egymadssal a
Kotelezettek és az Onkormanyzat, abbél a célbol, hogy az abban meghatarozott telepiilés
fejlesztési cél megvaldsulhasson. A felek a megdallapodas tovabbi részében egylittesen,
mint Felek szerepelnek.

El6zmények:

1.

A Kotelezett 2025. aprilis 30. napja 6ta a Tokol 2649/2 hrsz.-4, ,kivett/beépitett
teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosai (tovabbiakban: Ingatlan1).

A tulajdoni lap III. rész 2. pont bejegyzése alapjan az Ingatlan1-t, 50.000.000 Ft és
jarulékai erejéig, Tokol Varos Onkormanyzata. javara bejegyzett jelzalogjog terheli
(az eredeti hatarozat szama 49726/2011.). A jelzalogjogon kiviil mas teher nem
kertlt bejegyzésre az Ingatlanra, az ingatlan egyebekben minden tekintetben per-,
teher és igénymentes.

Az Ingatlan a Tokol, 0321 /3. hrsz.-u ingatlan belteriiletbe csatolasabol alakult ki. A
belteriiletbe csatolashoz Tékol Varos Onkormdnyzatdnak Képviseld-testiilete (a
tovabbiakban a Képvisel§-testiilet) a 87/2011. (IV. 28.) szamu képviselo-testiileti
hatarozataval (tovabbiakban: Testiileti hatarozat1) jarult hozza.

A Testiileti hatarozatl alapjan létrejott telepiilésrendezési szerzédés a
belteriiletbe csatolas feltételéiil szabta, hogy ,a Terv-ben foglaltakat sajat koltségén
és miel6bb teljeskorlien megvalodsitja és a bdvitésre, feltjitdsra keriild épilet
Eszaki 1épcs6hazanak foldszintjén, egy 110 m2 nagysagi, 6ndllé tarsashazi
tulajdont képezd ingatlant (tovabbiakban: Rendeld, és Védo6néi iroda) kialakit és
azt - minden tovabbi ellenérték nélkiil - az Onkormdanyzat kizarélagos és
tehermentes tulajdonaba adja. A Rendeldt és Védondi irodat a Beruhazo - a
szlikséges épitéshatosagi, népegészségligyi és egyéb hatdsagi eldirasok alapjan -
tgy alakitja ki, hogy azt az Onkormdanyzat minden tovabbi atalakitas nélkiil
haziorvosi rendel6ként és védondi irodaként tudja hasznositani. A rendel6 és
védondi iroddra a Beruhdzé koteles megszerezni a jogerds haszndlatba vételi



engedélyt és koteles gondoskodni arrdl, hogy a Rendel§ és Védondi iroda
tarsashazi tulajdoni kiilénlapja mentes legyen minden tartozas alél. A Beruhazo ezt
meghaladdan - a Rendeld és Védondi iroda alkotérészeként - koteles gondoskodni
arrol, hogy az épiilet el6tt kialakitott parkol6kbdl a rendel6 és védéndi iroda
céljaira sziikséges gépkocsi parkold biztositasra kertiiljon. A Beruhazo6 a Rendel6t
és a Védonoi irodat a beruhazas elsd ilitemében, megfeleld6 mindségben és
legkés6bb a jogerds épitési engedély atvételét kovetd 120. napig koteles
miiszakilag megvaldsitani és azt az Onkormanyzat birtokdba adni és annak
tulajdonjogat a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetd 30. napig az
Onkormanyzat részére tehermentesen atruhazni.”

Tokol Varos Polgarmesteri Hivatal mliszaki irodaja 2012. februar 22-én kelt 2429-
2/2012 szamu hatarozataval engedélyezte a 80 lakasos lakéépiiletet és hazi orvosi,
védondi rendeldt épitését, az akkor mar beltertiletbe csatolt Tokol, 2649. hrsz-u
ingatlanon taldlhaté lakéépiilet atalakitdsaval. Ez alapjan a hatdrozat alapjan a
jogerdssé valasatol szamitott két éven beliil az épitési tevékenység nem kezd6dott
meg, illetve 5 éven beliil hasznalatba vételi engedély beszerzésére sem keriilt sor.

Kotelezett 2025. majus 5-én tajékoztatta Onkormanyzatunkat arrél, hogy 2025.
aprilis 30-an tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme széljegyre kertilt és 1j javaslatot
fogalmazott meg mellyel kezdeményezte a korabbi telepiilésrendezési szerzddés
modositasat, illetve megujitdsat. A Kotelezett javaslatait a Képvisel-testiilet
71/2025.(V.15.) szamu képviseld-testiileti hatarozataval (tovabbiakban: Testiileti
hatdrozat2) elfogadta. Kotelezett a jelzdlogjoggal terhelt Ingatlanl, helyett az
Onkormanyzat kizarélagos tulajdondban all6 2040/65. hrsz-u ingatlanon (a
tovabbiakban Ingatlan2), megépitenddé tarsashdzban javasolja teljesiteni
kotelezettségeit, ami Tokol Varos Onkormdanyzat KépviselS-testiiletének Tokol
Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 15/2010. (IX.28.) szamu dnkormanyzati
rendelete (tovabbiakban: HESZ) alapjan Vt-1 jelii 6vezetbe sorolt teriilet, mely
ovezetbdl az épitkezéshez sziikséges tertilet kiszabalyozasat kérelmezte.

.) A Képviseld-testiilete .../2025. (..) szamu Képvisel6-testiileti hatarozataval
befogadta a Kotelezett altal 2025. szeptemberében készittetett, az 1. sz
mellékletben csatolt Telepitési tanulmanytervet (Tervez6: URBANOVUS Tervezd és
Tanacsad6 Kft.). A Képvisel6 testiilet a../2025. (...) szdmu hatarozataval elfogadta
a moddositashoz kapcsolodo jelen szerzdédést, mely kozigazgatasi szerzdédésnek
mindésiil. Az eseti mdédositdsokra vonatkozban a telepiilésrendezési eszkozok
modositasi eljarasat a ../2025. (..) szamu képvisel6-testiileti hatarozataval
elinditotta.

A szerzddés célja

A szerz6dés célja, hogy az Ingatlan1 tehermentesitése érdekében, az Ingatlan2-bdl
kiszabalyozott telken megvaldsul6 FSZ+3 szint lapostetds vagy Fsz+2 szint+ tet6tér
szintszamu tarsashaz alsé szintjén az Onkormanyzat kdzszolgaltatasi feladatainak
ellatasa érdekében hazi orvosi rendeld és véddndi iroda létesitése és berendezése
és ahhoz kapcsolédé gyégyszertar kialakitdsa, valamint az Onkormanyzat
postapartneri szerzddésének teljesitése érdekében posta elhelyezésére alkalmas
helyiség csoport létesitése, a sziikséges parkoldhelyek kialakitasaval (a
tovabbiakban a Fejlesztési cél).

A Kotelezett a telepiilés fejlesztési elképzeléseinek megvaldsitasahoz, valamint
teleptilésrendezési eszkozeinek modositasdhoz jelen szerzédésben foglaltak
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szerint, a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: MépTv.)
92.§-aban foglaltak alapjan hozza kivan jarulni.

A szerzddés targya

Ajelen szerz6dés targya azon kdlcsonos kotelezettségvallalasok rogzitése, amelyek
szlikségesek a I.1. pontban meghatarozott célok megvaldsitasahoz.

A teriiletrendezéssel kapcsolatos feladatok

Az Onkormdnyzat véllalja, hogy az 1. sz. mellékletben szerepld Telepitési
tanulmanyterv tartalmanak megfelelGen, és jelen szerz6dés 1.1 pontjaban rogzitett
cél érdekében a HESZ tervezett médositasara vonatkozoéan a telepiilésrendezési
eljarast a modositasi eljaras keretén beliil a hatalyos jogszabalyokban rogzitett
modon meginditja azzal a feltétellel, hogy Kotelezett vallalja, hogy a modositast
végz0 telepiiléstervezé (BAU-URB Tervez6 és Tandcsadd Kft. — székhely: 1112
Budapest, Dayka Gabor u. 94., cégjegyzékszam: Cg.01-09-681317; vezetd tervezd:
Fiiredi Eva ligyvezetd, ) (a tovabbiakban: Bau-Urb Kft.) .. ajanlata szerinti tervezési
dijat is megfizeti.

Felek vallaljak, hogy telepiilésrendezési eszkozok modositasaval kapcsolatos
véleményezési eljards soran a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban
419_Korm.R) 78.§ (1a) bekezdése és 68.§ -a szerint jarnak el, a véleményezdk
részérdl felmeriild, - jogszabaly 4altal alatdmasztott - észrevételek miatt
sziikségessé valo valtoztatadsoknak tervben (HESZ-SZT médositasban) vald
megvalositasat megvizsgalja, a Képviseld-testiilet dontésének megfelel6en
elfogadjak és amennyiben sziikséges, Kotelezett hozzajarul az atdolgozott terv
ismételt egyeztetéséhez. Sziikség esetén a Felek a jelen szerzddést kozos akarattal
modositjak.

A Felek kotelezettségei:

Kotelezett jelen szerzddés alapjan kotelezettséget vallal az alabb felsoroltak sajat
koltségén valo teljesitésre a kovetkezdk szerint:

1.1. A Kotelezett kotelessége a IIl.1. pont szerinti mddositas tervezési
dijanak finanszirozasa az Bau-Urb Kft. részére megfizetendd 6sszesen:
... Ft + Afa (azaz ... forint + Afa) 6sszegben. A tervezési dijat Tokol Varos
Onkormdnyzatanak teljesitési igazoldsa alapjan a Bau-Urb Kft. altal
kiallitott szamla szerint sziikséges megfizetni a Bau-Urb Kft. szdmara
torténd atutalassal (bankszamla szam: ....), a szamla kézhezvételétdl
szamitott 15 napon beliil. A teljesités feltétele a 419_Korm.R 68. §
szerinti egyeztetési dokumentacié el6allitasa és leszallitasa Tokol Varos
Onkormanyzata részére.

1.2. A Kotelezett vallalja, hogy a telekalakitds elkészitésével 6sszefliggd
koltségeket teljes egészében maga viseli.

1.3. A Kotelezett vallalja, hogy a Fejlesztési cél megvalosulasa érdekében
létrehozand6  ingatlan  hatésagi  engedélyeztetésével,  Kkiviteli
terveztetésével, hasznalatbavételi  ligyintézésével  0Osszefiiggd
koltségeket teljes egészében maga viseli.



1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

A Kotelezett a Fejlesztési cél megvaldsuldsa érdekében - FSZ+3 szint
lapostetds vagy Fsz+2 szint+ tet6tér szintszamu épiiletben - 647 m2 fsz-
i alapteriileten a hatdlyos jogszabalyoknak megfeleléen berendezett
orvosi rendeld, védéndi szolgdlat elhelyezésére szolgald helyiségeket
alakit ki, tovabba gyodgyszertar és posta rendeltetési egységek
elhelyezését biztosito helyiségeket ad 4t tulajdonba az Onkormdanyzat
részére, mig a felsébb szinteken maximum 42 lakast alakithat ki és
értékesithet.

A Kotelezett a tervezés soran elkésziti

1.5.1. a zoldfeliiletek védelme érdekében a fadllomany felmérését,
favédelmi tervmunkarészeket.

1.5.2. az ingatlan feltarasa és a tervezett kozkert, valamint az ingatlan
kozforgalom eldtt megnyitott tertileteire vonatkozé koztertlet
hasznalati és alakitasi terveket,

1.5.3. ateljes ingatlanra vonatkozo kertészeti, parkositasi tervet,
1.5.4. avarosi uszoda bejaratahoz vezet6 sétany terveit,
1.5.5. asziikséges parkolok és kozlekedd feliiletek,

1.5.6. ajatszoétér terveit,
majd azok elfogadasa utan megvaldsitja a tervekben foglaltakat.

A Kotelezett vallalasaba tartozik a sziikséges kozmirakotések
terveztetése és megvaldsitasa. A kozmiifejlesztési  koltségek
finanszirozasa. Amennyiben ezen dijak a beruhazas finanszirozasat
ellehetetlenitik Felek értékelik a kialakult allapotokat és a fejlesztéstol
elallhatnak.

A Kotelezett a Fejlesztés elkésziiltével a kozforgalmu tertiletek
haszndlatara vonatkozbéan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
hasznadlati jogokat biztosit.

A Kotelezett vallalja, hogy a - a sorompdval ellatott maganhasznalatu
parkol6 teriileteken feliil - tulajdonaban keriilt ingatlant keritéssel
egyéb miitargyakkal nem hatarolja el a tomb tertileteit6l.

2. Az Onkorményzat véllalja,

2.1.

2.2.

a telepiilésrendezési szerz6dés megkotését kovetd 15 napon beliil
megkezdi a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerint a
Fejlesztési cél megvaldsitdsanak érdekében a telepiilésrendezési
eszkozok modositasdnak ligyintézési, tervezési, egyeztetési és
engedélyezési folyamatat.

a telepiilésrendezési eszkozok 419_Korm.R. 64-65.§ el6irdsai szerinti
véleményezési eljarast lefolytatja, és a véleményezés soran a
véleményezO0k részérdl felmeriils, jogszabaly altal alatamasztott
észrevétel kapcsan a sziikséges intézkedéseket, egyeztetéseket és
modositasokat megteszi, a valtoztatas miatti ismételt véleményeztetés



soran eljar. Mindezek esetleges tervezési tobbletkoltsége a Kotelezettet
terhelik.

2.3. mindkét ingatlan (Ingatlanl és Ingatlan2) vizikozm{ bekotési
lehet6ségének biztositasat.

2.4. a teleptilésrendezési eszkézok mddositasanak hatdlyosulasaval a
Teleptilésrendezési Tanulmanyterv szerinti telekalakitdshoz hozzajarul.

2.5. a Fejlesztési cél megvaldsuldsdnak helyet ad6é ingatlan részére,
ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan megallapitott értéken a 2640/65.
helyrajzi szdmu o6nkormadanyzati ingatlanbél 5637 m2 alapteriileti
ingatlant biztosit a Kotelezett részére, az arrdl sz6lé kilon szerz6dés
szerint.

2.6. a Fejlesztési cél megvaldsuldsdnak helyet ad6 ingatlan kozteriileti
kapcsolatanak biztositasara, ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan
megallapitott értéken a 2640/65. helyrajzi szdmu oOnkormdanyzati
ingatlan rovasara 301 m2 alaptertiletd ingatlant biztosit.

. Az Onkormanyzat kotelezettséget vallal arra, hogy a jogszabalyoknak, mas hat6sagi
eléirasoknak megfelel6 Fejlesztési célok elérése érdekében a tervezdvel,
szakhatdsagokkal egytittmiikddik a hataskorébe tartoz6 kérdésekben.

. A Felek megallapodnak abban, hogy az Ingatlan1-re 50.000.000 Ft és jarulékai
erejéig, Tokol Varos Onkormanyzata javara alapitott és bejegyzett jelzalogjogot
(eredeti alapitasrol késziil okiratot a ... szamu melléklet tartalmazza) 120.000.000
Ft és jaruléka erejéig az 1.1. pont szerint kibviilt célok megvalositasa érdekében
kiegészitik. A Kotelezett hozzajarul ahhoz, hogy a tokoli 2649/2 hrsz.-u ingatlanra
minden tovabbi megkérdezése nélkiil az Onkorményzat nevére és javara a
jelzalogjogot 120.000.000 Ft és jarulékai erejéig az ingatlannyilvantartasba
bejegyezzék. A Kotelezett vallalja, hogy ezen nyilatkozatot - sziikség esetén - mas
okirati formdban is kiadja.

. A Felek vallaljak, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok mddositasanak érdekében
Fejlesztd, Tervez6 és Onkormanyzat részvételével 3 oldala szerz6dést kotnek.

. Amennyiben a szerzddés szerinti Fejlesztési cél nem valdésul meg a megadott
hatarido6ig, vagy annak hosszabbitasarél nem rendelkeztek a Felek, akkor az az
altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolé 2016. évi CL. torvény 93. § (3)
bekezdése szerinti szerz6désszegésnek mindsiil, és végrehajtasi eljaras indithato.
A fejlesztés ellehetetleniilése esetén az Onkormdnyzata jogosult a IV.4. pont
szerinti jelzalog értékének érvényesitésére.

Kotelezett jelen szerzddésben rogzitett kotelezettségei az ingatlan mindenkori
tulajdonosat, illetve vagyonkezel§jét terhelik.

Kotelezett jelen szerzddésbol adodo fizetési kotelezettségei vonatkozasaban az
Onkormadnyzat felé semmiféle megtéritési igénnyel nem fordul, ilyen jellegii
igényérol a szerzddés alairasaval kifejezetten lemond.

. A Kotelezettek tudomasul veszik, hogy a kotelezettséggel terhelt Ingatlant érint6
tulajdonjoguk harmadik személyre torténd atruhdzasa esetén, a bejegyzett és jelen
szerz0désbol ered6 telepiilésrendezési kotelezettség tovabb harul. Az a
mindenkori tulajdonost illeti, illet6leg terheli. Esetleges jogutddlas esetén a jelen



szerz6désbol eredd kotelezettségek atruhazasaval kapcsolatosan a Kotelezetteket
tajékoztatasi kotelezettség terheli a jogutdd irdnyaba.

10.Jelen szerzédést a Felek k6z6s megegyezéssel barmikor modosithatjak. Médositasi
igényét barmelyik fél csak irasban jogosult a masik félnek jelezni. A Felek a
kezdeményezést kovet6 30 napon beliil kotelesek reagalni egymas megkeresésére.

11.A Felek megallapodnak abban, hogy barmely a masik fél részére tett
észrevételliiket, megkeresésiiket hivatalosnak elfogadott kozlésként csak és
kizarolag ajanlott tértivevényes levélben, vagy személyes kézbesités utjan
datumot, olvashaté nevet és aldirast tartalmaz6 atvevé példanyon adjak at, a
kovetkez6 személyek részére, az itt k6zolt cimeken:

12. Az ligyben kapcsolattart6 személyek
12.1. az Onkormdnyzat részérél:
12.2. aKotelezett részérdl:

13. Kotelezett Kkijelenti, hogy belfoldon bejegyzett jogi személyként jog- és
nyilatkozattételi képessége nem korlatozott, kiilon engedélyhez nincs kotve. Az
Onkormanyzat akként nyilatkozik, hogy magyarorszagi székhely(i koltségvetési
szerv, amely helyett és nevében képvisel6je, Toth Zoltan Jozsef polgarmester jar el.
Felek kijelentik, hogy jog- és szerz8déskotési képességiik kiilon engedélyhez nincs
kotve, azt semmi nem akadalyozza. Kotelezett atlathat6sagi nyilatkozatot tesz,
mely a jelen szerzddés .... szamu mellékletében Kkertiil csatolasra.

14. Kotelezett a jelen szerzédéshez (... szamu melléklet) csatolja 30 napnal nem
régebbi eredeti cégkivonatat és alairasi cimpéldanyat

15.A jelen Telepiilésrendezési Szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a
mindenkori hatdlyos Polgari Torvénykonyv, valamint a mindenkori hatalyos
magyar jogszabalyok és szabvanyi el6irasok vonatkoz6é rendelkezései az
iranyadoak.

16. Felek az esetleges jogvitaikat békés uton rendezik, amennyiben az egyeztetések
nem vezetnek eredményre, abban az esetben a jogvitak eldontésére - értékhatartol
fliggben - kikotik a Szigetszentmiklési Jarasbir6sag és a Budapest Kornyéki
Torvényszék kizarolagos illetékességét.

17. A Felek a jelen szerzddést, mint akaratukkal mindenben megegyezot, jovahagyodlag
és cégszerlien 5 példanyban irtak al4, melybdl 3 példany az Onkormanyzatot, 2
példany a Kotelezettet illeti.

A Felek e szerz6dést atolvasds, értelmezés és alapos megfontoldas utdn, mint
befolyasmentes akaratukkal mindenben megegyezat, helybenhagyolag alairtak.

Tokol, 2025. november

Téth Zoltan Jozsef Sipos David
polgarmester ligyvezetd

Tékol Varos Onkormanyzata Sipost Investment Kft.



MELLEKLETEK:

.... szdmu melléklet Telepitési tanulmanyterv

...szamu melléklet Telepitési tanulmanytervet elfogadé KT hatdrozat

..szamu melléklet M6dositassal érintett eredeti telepiilésrendezési szerzédés
..szamu melléklet Atlathatésagi nyilatkozat

...szdmu melléklet Kotelezett cégkivonata és alairasi cimpéldanya
...onkormanyzati f6épitész feljegyzése

.... partnerek véleménye és a beérkezett véleményekre adott és a képvisel§-testiilet altal elfogadott
valaszok



Tokol Varos Polgarmesteri Hivatala
2316 Tokol, Féu. 117.

Tel: (24) 520-900, e-mail: hivatal@tokol.hu
Ugyfélfogadas ideje: szerda 8"-12" 6rdig

Ugyiratszam: 7080-21/2025. Targy: Tokol, 2649/2. hrsz-G ingatlan
telepiilésrendezési szerz0dés
modositasanak tervezete

FOEPITESZI FELJEGYZES
Tokol Varos Képviselo-Testiilete részére

Tokol Varos Képviseld-testiilete a 71/2025. (V.15) szamu képviselod-testiileti hatarozattal

1. tudomasul vette, hogy a SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmarton, Bartok Béla
u. 2417. hrsz.) tulajdondba keriilt a Tokol, belteriilet 2649/2. helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, 6746 m? nagysagu, ,,kivett beépitett teriilet” megnevezésii ingatlan. Az ingatlan
Tokol Varos Onkorményzatit megilletd jelzalogjoggal terhelt, mely jelzdlogjogot 2011.
junius 27-én kelt telepiilésrendezési szerzddéssel alapitottak. Az 0 tulajdonos az ingatlanon
tervezett fejlesztés keretében az ott talalhatd épiiletet egy 96 lakast magéba foglalé tarsashdzza

kivanja bdviteni, atalakitani.

2. elfogadta a Fejleszté javaslatit arra vonatkozéan, hogy az 1. pontban megjelolt
telepiilésrendezési szerzodéssel megvalositandd eredetileg 110 m2 teriileti Rendeld és
védondi iroda kialakitasa helyett, a 2649/2. helyrajzi szdmu ingatlant terheld jelzalogjog
torlése ellenében az donkormanyzat tulajdonat képezd a Tokol 2040/65. hrsz-U ingatlanbol
kiszabalyozando legalabb 2780 m2 teriileti teriileten, egy kb. br. 850 m2 szintteriiletii, 3

szint+tetOtér beépitési lehetdségli tarsashaz, illetve annak also6 szintjén

a. a Rendeld és védondi iroda (kb netté 200 m2) megépitésével €s berendezésével,

tovabba
egy gyogyszertar (kb nett6 150 m2) és

oo

d. azehhez sziikséges parkolohelyek kialakitasaval és

egy, vagy akar tobb tovabbi iizlethelyiség (kb nettdo 300 m2) I1étesitésével, tovabba

mindezek Onkormanyzatunk tulajdonaba ad4saval teljesitené a korabbi tulajdonosok

altal vallalt kotelezettségek teljesitését.

3. ugy dontott, mivel a 2040/65. hrsz-1 ingatlan dvezeti besorolasa tarsashaz épitését nem teszi
lehetové, hogy a Kft-nek el kell készitenie és jovahagyasra be kell nyujtania a telepitési
tanulmanytervet és beépitési tervet, ami az ingatlan fejlesztéséhez és tervezett beépitéséhez

sziikséges Ovezeti besorolas-moddositast megalapozza, valamint

4. kinyilatkoztatta azon szandékat, hogy telepiilésrendezési szerzddést kivan kotni a Kft-vel arra
vonatkozoan, hogy a fenti feladatokat, amelyek a Fejlesztés megvaldsitdsdhoz kapcsolddnak,
¢s amelyek egyébként az Onkormanyzatot terhelnék, a Fejlesztd kizardlag a sajat koltségén

valdsitsa meg.

Fentiek szerint a 2640/65 hrsz-u ingatlanon 1étesitendd fejlesztés €s a sziikséges telepiilésrendezési
eszk6zok modositasanak megalapozasara Osszeallitott Telepiilésrendezési szerzodés tervezetét és

annak mellékletéiil szolgdlo Telepitési tanulmanytervet az alabbiak szerint véleményezem:


mailto:hivatal@tokol.hu

- nyilatkozom, hogy az elkészitett Telepiilésrendezési szerz6dés mellékletéiil szolgald
Telepitési tanulmanytervben foglaltak (Tervezé: URBANOVUS Tervezo ¢€s Tanacsado Kft.,
késziilt 2025. szeptemberében) Osszhangban allnak Tokol varos telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési céljaival,

- nyilatkozom, hogy a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete 6sszhangban all a tertiletrendezési
szabalyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktara ellatottsag kovetelményeivel, Gj beépitésre szant
tertilet kijelolése nem torténik,

- aképviselo-testiilet altali jovahagyasat timogatom.

Tokol, 2025.10.08. o |
2 s

Tokol Varos Foépitésze

“KarabaTamas



TELEPITESI TANULMANYTERV

TOKOL VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK
MODOSITASAT MEGALAPOZO TELEPITESI TANULMANYTERV
A 2640/65 HELYRAJZI SZAMU INGATLANON TERVEZETT
LAKO-ES SZOLGALTATOHAZ LETESITESENEK VONATKOZASABAN

Készitette:

URBANOVUS

Tervezd és Tanacsado Kit.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

Tokol Varos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

URBANOVUS

TERVEZO ES TANACSADO KFT.

Vezet6 telepiiléstervezé:

TERVEZOK NEVSORA

URBANOVUS Tervez és Tanacsado Kift.
1201 Budapest, Vorosmarty u. 8. fsz. 16.
www.urbanovus.hu

Tel.: +36 30 354 8428
urbanovus@urbanovus.hu

Véjﬂ"lﬁ Cecboe Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
TT 01-6112
tigyvezetéd, okl. telepiilésmérnék

Telepiiléstervezés:

Z T
e ‘/»'711 N LAagstee

Komjati Eméke Csilla e.v.

OKl. telepiilésmérnok

A telepitési tanulmanyterv elkészitéséhez felhasznalasra kertilt a Megbizo részérél adatszolgaltatasként
atadott épitészeti koncepcid és miiszaki leiras is (Epitész tervez6: Takacs Norbert, épitészmérnok —

www.noorbert.hu).
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Tokol Varos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

1 BEVEZETO

A jelen tanulmanyterv targyat képez6 tervezési terulet TOkol belteriletén, a 2640/65 helyrajzi szamu
ingatlanon helyezkedik el. A tervezési terllet lehatarolasa a fé6épitészi feljegyzés alapjan a javasolt
beépités koérnyezeti hatasainak vizsgalati terlilete tekintetében a Pesti Uti lakételep terllete, egyéb
vonatkozasokban a Tokdl 02/6 hrsz.-u kdzut (Pesti ut) — 2640/53 hrsz.-u 6nkormanyzati ut (Duna utca) —
2640/54 hrsz.-u 6nkormanyzati ut (Kisfaludy Sandor utca) — Repllétér 0322/7 hrsz.-U ingatlana altal
hatarolt tertlet.

Jelen tanulmanyterv elsédleges célja, hogy a 2640/65 hrsz.-u telken, a kornyék ellatashianyos allapotanak
javitasa érdekében, egy a meglévd kozszolgaltatasok bdvitésének helyet addegy vegyes funkcioju
szolgaltatohaz és tdbblakasos lakoépiilet megvalésulhasson, amelyhez a Helyi Epitési Szabalyzat
(tovabbiakban: HESZ) és a Szabalyozasi Terv (tovébbiakban: SZT) médositasa sziikséges. A tervezett
modositas soran Uj beépitésre szant terllet kijeldlése nem torténik.

A tervdokumentacié tartalmazza az érintett terllet dsszefoglalé vizsgalatat és az ezzel kapcsolatos
telepulésrendezési tervek modositasi javaslatat, ezek varhato telepulésrendezési hatasait, illetve a
beépitési koncepcion tul az egyes szakagi munkarészeket, ezzel is segitve a tervmoddositas
kezdeményezéséhez szilkséges dnkormanyzati dontést.

A telepllésre vonatkozdan jelenleg az alabbi telepulésrendezési eszk6zok vannak hatalyban:

— Tokél Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 232/2010. (1X.27.) Kt. hatarozataval
elfogadott Telepulésszerkezeti Terve

— Belterlletek, Kdltertletek, Udlléteriiletek és Repulétér teriiletére vonatkozd szabalyozas: Tokol
Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 15/2010. (1X.28.) sz. dnkormanyzati rendelete
Tokol Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol

— Repulégépgyar terlletére vonatkozd szabalyozas: 17/2002. (IX.17.) sz. dnkormanyzati rendelet
Tokol, Dunai Repiilégépgyar Vagyonkezel6 Kft. teriiletére vonatkozé szabalyozasi tervrél
és épitési szabalyzatrol

A telepitési tanulmanyterv a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: uj Trk.) 19.§ (4) bekezdésében foglaltak alapjan a f6épitészi feliegyzésben rogzitett tartalmi
kdvetelményeknek megfeleléen, és a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési
stratégiarél és a telepulésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepillésrendezési sajatos
jogintézményekrél szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, és az orszagos telepulésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl sz6léd 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) a HESZ elfogadaskori allapotaval
0sszhangban készult, mivel a hatalyos telepulésrendezési tervek még ez utobbi Korm. rendeletek alapjan
készlltek és a vonatkoz6 jogszabalyok szerint a hatalyos tervek 2027. juniusaig ezen feltételekkel
maodosithatok.
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Tokol Viros Polgarmesteri Hivatala
2316 Toksl, Fé u. 117.
Tel: (24) 520-900, e-mail: hivatal(@tokol.hu
Ugyfélfogadds ideje: szerda 8°-12 6rdig

Ugyiratszam: 8742-2/2025. Targy: '16kol 2640/65 hrsz- ingatlanon
szolgaltaté haz és tobblakasos lakoépiilet
létesitése céljabol készitendd Telepitési
tanulmanyterv tartalmi elemei

FOEPITESZI FELJEGYZES

A telepiiléstervek  tartalmardl, elkészitésének és elfogadisinak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajitos jogintézményektdl sz616 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban
Kotm. rend.) 19. § (4) bekezdésében foglaltak alapjan a T6kél Viaros Helyi Epitési Szabalyzatirél sz616
15/2010. (IX.28.) oOnkormanyzati rendelet modositdsinak megalapozisira szolgalé Telepitési
tanulméanyterv tartalmi elemei a kvetkezok:

A Telepitési tanulmanyterv tartalmat az alabbiakban hatirozom meg:

A telepitési tanulmanyterv tartalmazza
a) a teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, a Tkol 2640/65 hrsz-1 ingatlanon tetvezett beruhdzas részletes ismertetését
¢) beépitési tervet, mely a foldhivatali alapadatok és geodéziai felmérés felhasznalasaval kozérthetd
mobdon abrazolja
ca) a beépités javaslatat,
cb) a hatarolé koz-, illetve kozhasznalatd teriileteket,
cc) a zoldfeliletek kialakitisanak modjat,
bd) a kézlekedési és parkolasi rendet,
ce) a beépitési tervhez kapcsolddo infrastruktira-igényeket, rendelkezésre 4ll6 kézmikapacitisokat,
a sziikséges és tervezett miszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket,
cf) a beépitési terv térbeli megjelenitését, az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas tervét
d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait,
e) 6rokségi vagy kormyezeti érték sérillésének lehetdségeit,
f) a szabalyozas médositandé elemeit,

g) a telepulésterv valtozasanak, médositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.
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A Telepitési tanulminyterv teriilet lehatiroldsat az alabbiakban hatirozom meg:

A terillet és kornyezetének, hatisteriiletének bemutatisa, a javasolt beépités kornyezeti hatisainak
vizsgalati teriilete tekintetében a Pesti uti lakételep teriilete,

egyéb vonatkozdsokban a T6kol 02/6 hrsz-G kozit (Pesti at) - 2640/53 hrsz- 6nkormanyzati at (Duna
utca), - 2640/54 hrsz-t 6nkormanyzati it (Kisfaludy Sandor utca) - Repil6tér 0322/7 hrsz-d ingatlana
altal hatarolt teriilet.

A Telepitési tanulmanytetv digitilis formaban készitends.

A telepitési tanulméinytervet kizdrdlag telepiiléstervezési jogosultsiggal rendelkez6 személy jogosult

elkésziteni.
Tokol, 2025.07.29.
7
Karal 2amas i
Tokol Viros Féépitésze

Kapjak:

1. Kérelmezd

2. Irattar
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TELEPITESI TANULMANYTERV

Tokal Varos telepllésrendezési eszkézeinek modositasahoz
és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

2 ATERVEZESI TERULET BEMUTATASA

2.1 Lehatarolas és elhelyezkedés

e - (Xanactenek)

Y ToKBI Szigethalom
(Tukulja, .
Teckele, Tykyma)

' 4

A teriilet elhelyezkedése, forras: OpenStreetMap

A tervezési terllet Tokol északi részén, belterlleten,
a Pesti uti varosrészben, a 2640/65 helyrajzi szamu
ingatlanon helyezkedik el (abran fekete kérrel jelolt).
A varosrész lakdéplletei nagyrészt a reptérhez
kapcsolddé volt szovjet lakotelep részeként épultek.
A tervezési terllet lehatarolasa a f6épitészi
feliegyzés alapjan a javasolt beépités kornyezeti
hatasainak vizsgalati terllete tekintetében a Pesti uti
lakotelep terllete, egyéb vonatkozasokban a Tokol
02/6 hrsz.-u kozut (Pesti ut) — 2640/53 hrsz.-u
Onkormanyzati ut (Duna utca) — 2640/54 hrsz.-u
onkormanyzati ut (Kisfaludy Sandor utca) -
Repulétér 0322/7 hrsz.-u ingatlana altal hatarolt
terlet. A tervezett modositassal érintett tomb tehat a
tényleges moébdositassal érintett 2640/65 hrsz.-U
telken kivil a 2640/19, 2640/25-26, 2640/56,
2640/63-64, 2640/157-158 hrsz.-u telkekbdl all.

A 2640/65 hrsz.-u telken &ll a bdlcs6de épllete,
illetve nagyobb zoldfeliletek és egy sportpalya,
utdbbi a szomszédos két telek teriletét is érinti. Az
emlitett telek koruloleli az onallo, uszoételken allod
varosi uszoda, altalanos iskola, évoda és haziorvosi
rendel6  épuletét. A tervezési terllet
telepuléskozponti  vegyes terllethez tartozik,

ezenkivil a tombon belll kertvarosias lakéterlletek, meglévd és tervezett kozparkok, valamint
kézhasznalatra atadott 6nkormanyzati tertletek talalhatok.

A teriilet elhelyezkedése, forrés: E-TER
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3 A TERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 Hatalyos terulet- és teleplilésrendezési eszk6zok bemutatasa a tervezési teriilet
viszonylataban

Az egyes telepulésrendezési eszkdzOk készitése, vagy modositasa soran a teleplléseknek minden
esetben meg kell felelnilik a hatalyos magasabb szintli — orszagos, megyei, térségi — teriletrendezési
tervek elGirasainak.

3.1.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé
torvény

2018. december 28-an hatalyba lépett a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési
tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvény (tovabbiakban: MaTrT), mely a korabban hatalyos harom
jogszabaly (BaTrT, BKUTIT, OTrT) Osszevonasaval egy jogszabalyban hatarozza meg az orszéag
egészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozd térségi terlletfelhasznalas feltételeit, a
miszaki infrastruktura-halézatok térbeli rendjét, valamint a tertleti, taji, természeti, Okoldgiai és kulturalis
adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznalat megbérzésére, védelmére
vonatkozé szabalyokat.

Az MaTrT hatalya az alabbi, a térvény Elsé Részében (Altalanos rendelkezések), a 2. §-ban meghatarozott
teruletekre terjed ki:

»(1) A Méasodik Részben foglalt Orszagos Tertiiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT.) tertileti hatalya
kiterjed az orszag teljes kbzigazgatasi teriiletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeraci6 Terliiletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATIT.) teriileti hatalya Budapestre, valamint Pest varmegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a
budapesti agglomeraciohoz tartozo telepiiléseire (a tovabbiakban egyditt: Budapesti Agglomeracio)
terjed ki.

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Teriiletrendezési Tervének (a
tovabbiakban: BKUTIT.) teriileti hatalya a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet telepiiléseire terjed ki. [...]”

3.1.1.1 Az Orszagos Teruletrendezési Terv

,5. § (1) Az OTrT. az Orszég Szerkezeti Tervét, valamint az Orszédgos Ovezeti Tervet és az ezekre
vonatkoz6 szabalyokat foglalja magaban.”

A torvény 2. mellékletét képez6 Orszagos
Szerkezeti Terv négy kulénb6z6 terlletfelhasznalasi
kategériat hataroz meg:

o erd6gazdalkodasi térség
. mez6gazdasagi térség

. vizgazdalkodasi térség
. telepulési térség

A szerkezeti terven lathatd, hogy a tervezési terilet
telepulési térségben helyezkedik el.

10
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Az Orszagos Ovezeti Terv terviapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alabbiak szerint:

o 3/1. melléklet: az Okoldgiai halézat magteriletének, okoldgiai folyosojanak és pufferteriiletének
Ovezete

o 3/2. melléklet: a kivald terméhelyi adottsagu szantok dvezete

e 3/3. melléklet: az erd6k dvezete

o 3/4. melléklet: a vilagérokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek o6vezete altal érintett
telepulések

e 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célu terllet Gvezete altal érintett telepilések

Ezen Ovezetek kozll azonban egyik sem érinti a tervezési terlletet.

A korabban hatalyos OTrT mellékletében szerepld, a

o 0 termBhelyi adottsagu szantok,
o erdébtelepitésre javasolt terlletek,
o tajképvédelmi tertlet,

e avizmindség-védelmi teriletek,
e nagyvizi meder,

e VTT-tarozok dvezetét

bemutato tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelel6en, kulén Miniszteri rendelet — 9/2019.
(VI.14.) MvM rendelet — tartalmazza. Ezekkel egyitt az Orszagos Ovezeti Terv dsszesen 13 kiilénbdzd
térségi dvezetet hatarol le.

L21. § (1) A kiemelt térségi és varmegyei évezetek teriiletén a vonatkozo orszagos 6vezetek elSirasait
is alkalmazni kell.”

Ezen Ovezetek kozll a tervezési terliletet csak az alabbi érinti:
MvM rendelet — 4. melléklet: Vizminéség-védelmi teriilet 6vezete

A tervezési terllet egésze a vizmin6ség-védelmi
tertlet dvezetéhez tartozik.

Az MvM rendelet vonatkozo elbirasai az alabbiak:

»9.§ (1) A vizmindség-védelmi teriilet évezetében
keletkezett szennyviz évezetbdl térténé kivezetéserdl
és az bvezeten kiviil keletkezett szennyvizek 6vezetbe
térténé bevezetésérdl, illetve a szennyviz bvezeten
belili  kezelésének  feltételeir6l a  varmegye
tertiletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi teriilet dvezetébe tartozo
teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeinek készitése
soran ki kell jelélni a vizvédelemmel érintett
teriileteket. A  kijelolt  vizvédelemmel  érintett
terliletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi
épitesi szabalyzatban kell megallapitani.

Vizminbség-vedelmi teriilet Gvezete, forras: 9/2019.  (3) A vizminbség-védelmi  teriilet ~ Gvezetében
(VI.14.) MvM rendelet — 4. melléklet banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbol kivett helyekre vonatkozd elGirasok

alkalmazasaval engedélyezhetd.”

11
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3.1.1.2 A Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve

A Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési terve a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervét, valamint
Ovezeti Tervét és az ezekre vonatkozo szabalyokat foglalja magaban.

A Budapesti Agglomeracioé Szerkezeti Tervének tervlapjat a torvény 7. melléklete tartalmazza, mely az
alabbi teriletfelnasznalasi kategoriakat kildnbozteti meg:

o erdégazdalkodasi térség
e nagy kiterjedési zoldterlleti telepulési térség
o mezbgazdasagi térseg

o kertes mez8gazdasagi térség | \
e vizgazdalkodasi térség \\ y
o telepulési térség .

e sajatos terlletfelhasznalasu
térség

Terségi teruletfelhasznalasi kategoriak
Erd&gazdalkodasi térség

Nagy kiterjedési zoldterileti telepUlési térség
Mez8gazdasagi térség

Kertes mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepilési térség

Sajatos terlletfelhasznalasi térség

CHNCH 1

Mellekat (meglévi)

r -
Az Agglomeracio Szerkezeti Tervének kivagata a tervezesi teriilet lehatarolasaval

A szerkezeti terven lathatd, hogy a tervezési terilet telepiilési térségben helyezkedik el. A teriiletet
keletr6l mez6gazdasagi térség veszi korll, északra pedig a sajatos teriletfelhasznalasu térséghez tartozé
repulétér terulete taldlhatd, szomszédsagaban mellékat halad [5101 j. (Budapest — Tokol) — Szigetujfalu —
Rackeve — Kiskunlachaza]. A tervlap egyéb eleme nem érinti a tervezési teriletet.

Az MaTrT. teriletfelhasznalasra vonatkozo el6irasai:

»11. § A kiemelt térségi, illetve varmegyei terliletfelhasznalasi kategoériak teriiletén beliil a teleplilési
tervben, [...]

d) a teleplilési térséq tertiletén barmely épitési 6vezet, évezet kijelblhets; [...]”

12
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A Budapesti Agglomeraciéo Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi Svezetek
egyuttesen a kdvetkez6k:

o Okoldgiai halozat magteriletének 6vezete (3/1. melléklet)

e Okolégiai halozat 6koldgiai folyosojanak dvezete (3/1. melléklet)

e Okologiai halozat puffertertiletének dvezete (3/1. melléklet)

e kivalé termdhelyi adottsagu szantdk évezete (3/2. melléklet)

o j6termBhelyi adottsagu szantok dvezete (MvM Rendelet 1. melléklet)
o erdbk dvezete (3/3. melléklet)

o erd6telepitésre javasolt terllet 6vezete (MvM Rendelet 2. melléklet)
o tajképvédelmi terllet 6vezete (MvM Rendelet 3. melléklet)

e vilagorokseégi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete (3/4. melléklet)
e vizmindség-veédelmi tertlet dvezete (MvM Rendelet 4. melléklet)

e rendszeresen belvizjarta terulet 6vezete (MvM Rendelet 8. melléklet)
e nagyvizi meder dvezete (MvM Rendelet 5. melléklet)

e asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (MvM Rendelet 7. melléklet)

o foldtani veszélyforras terllet dvezete (MvIM Rendelet 9. melléklet)

o honvédelmi és katonai célu terilet dvezete (3/5. melléklet)

Ezek kozul a tervezési tertletet csak az alabbi 6vezet érinti:
MvM rendelet - 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

Mivel az asvanyi nyersanyagvagyon dvezete Tokol egész
kbzigazgatasi tertletét lefedi, ezért a tényleges érintettséget
a TSZT alapjan kell vizsgalni, amely szerint a tervezési
terlletet nem érinti ilyen 6vezet.

Az MvM rendelet vonatkozo elbirasai az alabbiak:

»8.8 (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a
teleplilésrendezési eszkbzbkben kell tényleges kiterjedésének
megfelel6en lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési
eszkb6zbkben csak olyan teriiletfelhasznélasi egység, épitési
ovezet vagy Ovezet jelblhet6 ki, amely az &asvanyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”
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3.1.2 Pest Megye Teruletrendezési Terve

2020 nyaran hatalyba lépett Pest Megye Uj terlletrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye
Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete a 10/2020. (VI1.30) sz. 6nk. rendeletével hagyott jova. A rendelet
hatalya:

»2. § A rendelet hatalya — az egyedileg meghatarozott évezetek kivételével — Pest megye kbzigazgatasi teriiletébol

a Budapesti agglomeracié teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatdarozott évezetek

meghatdrozdsa és szabalyozdsa a megye teljes kézigazgatasi teriiletére kiterjed. A rendelet hatalya ala
tartozo teleplilések felsorolasat az 1. melléklet 1.1. és 1.2. pontja tartalmazza.”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Tokol, mint agglomeracios telepllés terlletét csupan az egyedileg
meghatarozott dvezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

e innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott céltertletének dvezete (3.13.1. melléklet)
o logisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének 6vezete (3.13.2. melléklet)

o turisztikai fejlesztések tdmogatott célterlletének évezete (3.13.3. melléklet)

o kertes mezbgazdasagi terlletek dvezete (3.13.4. melléklet)

o klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek dvezete (3.13.5. melléklet)

Ezek kozul Tokol teruletét érinté dvezetek és a vonatkozo el6irasok a kovetkezok:

/ Halasztelek Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezete

»9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének évezete altal
Sz c¢rintett teleplilések teleplilésrendezési eszkbzei készitése soran —
azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt kereskedelmi, szolgaltaté
gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a teleplilési 6nkormanyzat
déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a
legkisebb zéldfeliileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2.
szamu mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti tertiletéhez rendelt érték.”

.. . Szigeth
4zhalombatta 1 OKO!

A S

3.1.3 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas

Mivel a tervezett mddositas soran Uj beépitésre szant terilet nem kerll kijelolésre, igy az ezzel
kapcsolatos magasabb szintli jogszabalyi el6irasok bemutatasa és az annak valé megfelelés igazolasa
nem indokolt.
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Tokol Varos telepulésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

3.1.4 Tokol varos Integralt Varosfejlesztési Stratégiaja

Tokol rendelkezik Integralt Varosfejlesztési Stratégiaval (2010), amelyben varosrészenként elemzi a varos

helyzetét, a Pesti Uti varosrészre vonatkozé SWOT-analizis az alabbiakban kerll bemutatasra.

Pesti Gti varosrész SWOT analizise

Erésségek

Széles kord szolgdaltatasok

(uszoda, id&sek otthona)

Vdrosias jelleg, legvdrosiasabb beépités
ZoldterUletek mérete kedvezd
Munkaképes lakossag, j© képzettség
Kozelség a Dunahoz

Sok gyermek, fiatal lakossag
Megkezdddoétt panelprogram

Jo funkcidellatottsag

Kevés az alacsony komfort fokozaty lakds

Gyengeségek

Kozepes dllapoty, felljitasra vard épuletallomany
Volt szovjet reptér kbzelsége

Lajszennyezés

Leromloft zéldterlletek, kdztertletek
Kedvezdtlen dllapoty utak ardnya magasabb
Kdzvilagitas hianyos

Durva varosképi valtas

Nem szervesUl a varosszerkezetbe

Kevés Uzlet, szolgdltatas a lakossag aranyanoz
képest

Lehetdségek

Leendd hajokikdts kiepitése — reptéri
egyuttmikddéssel

Zajfal kiépitése a reptériranydba épiletsav,
zOldsav és zajfal hdrmas egységével
Alkdzponti szerep artikuldldsa

Kézterllet rehabilitaciok beinditdsa
Vdrosias jellegl Uj beépitések folytatasa
Reptéri funkciora szervezhetd program
16ld mag fejlesztése

Dundéval vald kézvetlen kapcsolat

Ut megnyitdsa a civil lakossag felé

Veszélyek

Reptér beinditasaval erésebb zajszennyezés és
kormyezeti artalmak

Reptér terlletén 1évé leromlott épllet tovdbbi
zarvanyszerd jelenléte

Reptér hasznositatiansaga miatt stagndl a vdrosrész
dllapota

TerUleti szepardcid kialakulasanak lehetésége
Kdzbiztonsaga romidsa

Csellengd, drogproblémadkkal kizdé fiatalok
Gyors tulajdonosvaltdasok, fluktudcio

A teleplilés kozéptavu fejlesztési céljai kozott szerepel az alkdzpont
kezdeményeinek fejlesztése, az egyik ,alkézpontia a varosnak a
Pesti ati varosrészben jelenleg meglévé sportfunkcio, oktatasi és
egyéb intézmények, és egy-egy kereskedelmi szolgaltaté funkcié
kezdeménye. A teriilet tovabbfejlesztése indokolt, a sportcsarnok
és az uszoda melletti parkban street-sport palyakat lehet
kialakitani, tovabbfejlesztheté a tarsashazak felvevé erejére
alapozottan kisebb, igényesebb kiskereskedelmi és szolgaltato
funkciok.”

Ezenkivil az aldbbi fejlesztési célokat fogalmazza meg a
dokumentum a tervezési terulet vonatkozasaban:

o A varos fteriileti léptékének megfelelé6 alkézpontok és
kiemelt varoskbzpont kialakitasa.

e Sport célu fejlesztések,  sport-rekreacio  atfogo
valasztékanak kialakitasa, erre turisztikai potencial épitése

o Gazdasagfejlesztés épitve a varos meglévé adottsagaira,
szem elétt tartva a kbrnyezetvédelmi szempontokat.

o A volt szovjet replilétér esetleges hasznositasa esetén

A Pesti Uti akciotertilet lehatarolasa (z6ld) és a
tervezési tertilet (fekete) viszonya
(forras: IVS 2010.)

fellépS kérnyezeti artalmak kivédése a varosrész megfelels levalasztasaval, harmas egységben:
épliletsav, zéldsav és ahol sziikséges esztétikailag is megoldott zajfal.
o Zbldmag teriilet fejlesztése, kézterlileti fejlesztéseken keresztiil lakoteriiletek rehabilitacioja,

fasitas, parkositas, jatszéterek és sportfunkciok kiépitése.
o Duna parti rekreacios tertiiletekkel valo kapcsolat kiépitése.
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e Kozuti infrastruktura fejlesztése, jelenlegi utak rendbetétele, Uj Ut kialakitasa a leendé hajokikétd
felé, kerékparut, alternativ kbzlekedési infrastruktura fejlesztése.
o Lakonépesséqg szamhoz megfeleld kereskedelmi és szolgéltatasi alkbzpont kialakitasa.

A fentiekben bemutatott célok hatassal lehetnek a tervezési terliletre, azonban az IVS akcidterlletein kivl
esik. Az abran szerepl6 akcioterlletet az alabbiakkal jellemzi a dokumentum: magas népsiriségu terilet,
varosias kornyezet jelenléte, gyenge kereskedelmi és szolgaltatdipari ellatottsag, fiatal, atlagnal
magasabban kvalifikalt lakossag, a repllétérhez a legkdzelebb esé pontja a varosnak, artalmas kérnyezeti
hatasok jelenléte, a kdzponttol tavol esd terllet, helyenként leromlott lakokornyezet és kdzteriletek, rossz
tdmegkdzlekedési kapcsolatok (HEV tavol esik), Dunaval és Duna menti rekreacids teriiletekkel kdzvetlen,
markans kapcsolat. A varos ennél az akciotertletnél szocialis tipusu varosrehabilitacios forrasokra kivan
majd palyazni, illetve olyan kozterulet-felljitasi programokra, melyeket szocialis céllal tamogatnak. Ezen
az akcioterlleten kiemelten fontos a varosrész szocialis helyzetének javitdsa céljabdl a lakotelep
kérnyezetének teljes korli rehabilitacioja.

3.1.5 Tokol varos Teleplilésszerkezeti Terve

Balra: T6kél Varos 2004-es Teleplilésszerkezeti Terve - kivagat
Jobbra: 2010-es digitalizalt és feliilvizsgalt Telepilésszerkezeti Terv - kivagat

Tokol hatalyos Telepllésszerkezeti Tervét a Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a 26/2004.
(1.26.) sz. Kt hatarozataval hagyta jova. 2010-ben kerllt sor a TSZT digitalis feldolgozasara
felUlvizsgalatara, ami 232/2010. (IX.27.) Kt. hatarozattal kerUlt elfogadasra. Az6ta a terv kétszer modosult:
2023-ban a H6 HEV vonal fejlesztése kapcsan és 2024-ben a Duna vizvédelmi téltésén vezetett
kerékparut kapcsan.

A 2004-es terv szerint a tervezési tertlet telepiléskdzponti vegyes terlletbe és tervezett zéldterlletbe, a
Duna utca mentén meglévé zoldteruletbe sorolt, a lakd rendeltetési Uszotelkek pedig kisvarosias
lakotertletekként jeldltek. A terllettél északra kildnleges repulétér terilet, keletre korlatozott hasznalatu
mez6gazdasagi terllet, nyugatra pedig kisvarosias lakoteriletek talalhatok.

A 2010-es terven a tervezett kisvarosias lakoteriletek mar kertvarosias lakoterlletként szerepelnek, de ez
a jelen modositasi terileten kivil esik. Ezenkivil valtozas, hogy a tervezési terlilet északi és déli hataran
tervezett telepulési gydjtéutak haladnak, az északi a meglévd orszagos mellékuthoz csatlakozik tervezett
szintbeni csomoponttal, illetve a Duna felé, egy tervezett hajéallomas felé halad.
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3.1.6 Tokol Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve
Tokol varos terllete két rendelet hatalya ala esik:

1. Belterliletek, Kilteruletek, Udlléteriiletek és Repulétér: Tokdl Varos Onkormanyzata Képvisels-
testiletének 15/2010. (1X.28.) dnk. rendelete (legutolsé mdédositasa 2023-ban)

2. Dunai Replldégépgyar Vagyonkezeld Kft. teriilete: Tokdl Varos Onkormanyzata Képvisels-
testlletének 17/2002. (1X.17.) sz. 6nk. rendelete

Az 1. pontban lévé rendelet 1. melléklete tartalmazza a Belterlletet bemutatd Szabalyozasi Tervet,
amelyen szerepel a tervezési terilet, az attdl északra 1évé Replildtér terlletét bemutato tervliapot pedig 4.
melléklet tartalmazza, ezek az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

Z

N A
7

/12
IN nﬂlb:’_
YAl .

FAN
ST} .

= ; ~
~
Pesti Uti kisvarosiay ~
lakoteriilet ~ \\
1 ~ @ ~ el NE N \ \

Vt-1 Lk-1 Z
SZ 50 SZ 30 Sz 2 Nem hatdlyos a tervezési terUleten.
8.0 K 12.5 | 2000 4.5 K

15/2010. (IX.28.) 6nk. rendelet Szabalyozasi Terveinek kivagata a tervezési teriilet vonatkozasaban
Balra: 1. melléklet kivagata. Jobbra: 4. melléklet kivagata

A Szabalyozasi Terv alapjan a tervezési terllet Vt-1 jell telepliléskdzponti vegyes terllet épitési dvezetbe,
Lk-1 jell kisvarosias lakéterilet épitési dvezetbe és Z jell zéldtertilet 6vezetbe sorolt. A tervezési tertlettél
északra K-ksz-2 jell kereskedelmi, szolgaltatod funkcioju kildnleges terllet épitési dvezete talalhatd. Ezen
Ovezetekre/épitési dvezetekre az alabbi elbirasok vonatkoznak:

Telepiiléskézpont vegyes teriilet (Vt)
»14. § (1) Eqy telken csak eqy lakas helyezhetd el.

(2) A telepliiléskézpont vegyes teriileten nem helyezhetd el dnallé parkold teriilet és garazs a 3,5 t dnsulynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamara.

(3) A telepliléskbzpont vegyes terlileten kialakult és kialakithaté épitési telkek beépitési modjat, legkisebb teriiletét,
legnagyobb beépitettségét, a zoldfeliilet legkisebb mértékét az épitmények legnagyobb épitménymagassagat,
beépithetbségét a kbvetkezl tablazat figyelembevételével kell meghatarozni.
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Epitmények
Epitési 6vezet Legkisebb Legnagyobb Legkisebb legnagyobb

Beépitési modja

jele terlilete m? beépitettsége % zoldfelulete % épitménymagassaga
(H) m
Vi-1 SZ/0 K* 50 30 8,0

*K=kialakult, tovabb nem oszthato

(4) A telepliléskbzpont vegyes teriileten haszonallat tartasara szolgalé épiilet, épitmény nem helyezhetéd el.

(5) A teleplilésk6zpont vegyes teriileten az épitési hely hatarainak meghatarozasanal a kévetkezbket kell figyelembe
venni:
a) az el6kert: meglévé beépitésnél kialakult allapot szerint, Uj beépités esetén 8,0 méter, az el6kert kbzhasznalatu
tertiletként is kialakithato.
b) az oldalkert: szabadon allé beépités esetén H/2 méter, oldalhataron allé beépités esetén az orszagos érvényl
jogszabélyok elbirasai szerint alakithato ki
c) hatsékert mélysége: 6 méter

(6) A meglévé telepliiléskbzpont teriiletén, amennyiben az épliletek atéplilnek, az j épliletek kéztertilet felbli épitési
vonalanak a régi éplilet épitési vonal tekintendd.

(7) Az épitési engedélyezési terv részeként minden esetben latvanyterv készitend6é (a szomszédos 3-3 épiilet
homlokzatanak feltiintetésével).”

Kisvarosias lakéteriilet (Lk)

»10. § (1) Kisvarosias lakoteriileten kialakult és kialakithaté épitési telkek beépitési modjat, legkisebb terliletét,
legnagyobb beépitettségét, a zoldfeliilet legkisebb mértékét az épitmények legnagyobb épitménymagassagat,
beépithetbségét a kbvetkezl tablazat figyelembevételével kell meghatarozni.

Kialakithatd Epitmények
Epitési Beépitési Legkisebb legkisebb Legnagyobb Legkisebb legnagyobb
. ; g, ~ 5 . . beépitettsége . .. o AT .
Ovezet jele modja tertlete m telekszélesség % zoldfelulete % epitménymagassaga
m (Hm
Lk-1 Sz 2000 16 30 30 12,5

(2) A kisvarosias lakotertileten haszonallat tartasara szolgald éplilet, épitmény nem helyezheté el.

(3) A kisvarosias lakotertiileten az épitési hely hatarainak meghatarozasanal a kévetkezbket kell figyelembe venni:
a) meglévé beépitéseknél a kialakult allapotot
b) az djonnan beépitésre kertils teriileteknél: - az el6kert mélysége: 8 méter, - az oldalkert szélesség: H/2 méter, -
hatsokert mélyseége: 6 méter.”

Zoldteriilet (Z)

»35. § (1) A zdldteriilet vezetben (Z) a teriilet max. 2 %-o0s beépitettségével a kiilén jogszabalyban meghatarozott
épliletek, illetve épitmények helyezhetbk el, az épitménymagassag legfeljebb 4,5 m lehet.

(2) Az bvezetben Uj zéldteriiletek kialakitasa, illetve meglévé zéldterliiletek atépitése csak kertépitészeti terv alapjan
térténhet.

(3) A teleplilés zéldfeliileteinek megdvasa érdekében:

a) megqlévd fat, ill. nbvényzetet kivagni csak rendkiviil indokolt esetben, az orszagos érvényli jogszabaly elbirasainak
betartasaval lehet.

b) A kivagott, elhalt, tovabba engedély nélkiil eltavolitott névényzet potlasardl jellegének és értékének megfeleléen
legalabb az 1 m magassagban mért térzsatméré mértékéig kell gondoskodni.”
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3.2 Epitett kornyezet

A 2640/65 hrsz.-u telken all a bolcséde éplilete, illetve nagyobb
zoldfellletek és egy sportpalya (a tervezési terllet kbzepén),
utdbbi a szomszédos ket telek tertletét is érinti. Az emlitett
telek koruloleli az onallo, Uszotelken allé varosi uszodat,
altalanos iskolat, 6vodat és haziorvosi rendelét magaba foglalo
épulletegyittest.

A tervezési tertileten talalhato épliletek (fentr6l lefelé: uszoda, bélcséde, lakohazak, forras: GoogleMaps

A Duna utca mentén talalhat6 lakéteriletbe sorolt telkeken F + 2 emelet + tetétér beépitéses tarsashazak
talalhatok. A tervezési terulet jelentds zdldfelulettel rendelkezik, amely féként kétszintes ndvényallomanyt
jelent (gyep, fa).

Tulajdonviszonyok szempontjabdl - a legfrissebb foldhivatali adatszolgaltatas alapjan - a két lakdéplilet
magantulajdonban, a tervezési tertilet tobbi telke pedig énkormanyzati tulajdonban van, miivelési aguk
pedig értelemszeriien mivelésbél kivett.

Megemlitendd még, hogy a tervezési terlleten kivil, de annak kdzvetlen kdzelében, a Kisfaludy Sandor
utca — Duna utca sarkan talalhato egy foldszintes szolgéaltatasoknak helyet ado épulet (kozmetika, pékség,
posta, vendéglatéhely), illetve amellett egy élelmiszerbolt, ennek ellenére a varosrész lakossaganak
aranyahoz képest kevés az lzlet és a szolgaltatas a terileten.

A tervezéssel érintett tdmb belsd terlletein az egyes intézmények és funkciok (sportpalya, jatszétér)

lekeritett terlletei esetlegesek és felszabdaljak a tdmb belsé terileteit.

3.3 Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védelem alatt allé épulet vagy épitmény nem
talalhato, teriletiket miemléki kdrnyezet nem érinti. A tervezési terileten belll és annak kodzvetlen
koérnyezetében nincs nyilvantartott régészeti leléhely sem.
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3.4 Kozlekedési vizsgalat

Tokol varosnak nincs kdzvetlen orszagos gyorsforgalmi és féuthalézati kapcsolata, de az MO autépalya a
telepuléstél kb. 10 km-re északra halad, amely a tervezési terllet keleti hataraban haladé 5101 j.
Budapest-Rackeve 2x1 savos 0sszekotd uton keresztul elérhetd, ennek forgalma a tervezési terulet
kdzelében 8588 Ejarmii/nap. A varoson athalad a H6-os Budapest-Rackeve HEV vonal, azonban a
tervezési terllettel nincs kapcsolata. A tertlettél északra talalhaté az 1940-es években léteslilt repulbtér,
amely a 2. vilaghaborutol 2001-ig katonai repulétérként miikodott, jelenleg az adatszolgaltatas alapjan 1V.
kategoriaba sorolt nem nyilvanos repulétér.
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A tervezési tertilet kbzlekedési kapcsolatai, forras: OpenStreetMap

A tervezési terulet tdmegkozlekedési viszonylatokkal valo megkozelithetésége szabvanyos 500 méteres
gyaloglasi tavolsagon belul, kiépitett jardan kdnnyen elérhet6en a Pesti uti megalldhelyrdl lehetséges,
elévarosi autdbuszokkal: 676-0s autdbusz Budapest, Vermes Miklés utca és Rackeve, autébusz-
forduld kozott kozlekedik oranként, a 675-0s autdbusz Budapest, Vermes Mikldés utca és Makad,
kbzséghaza kozott kozlekedik naponta kétszer, a673-as autdbusz Budapest, Vermes Miklos
utca és Tokol, Alkotmany tér kdzott kdzlekedik Szigetszentmiklos és Szigethalom érintésével féloranként,
melynek betétjarata 674-es autdbusz Budapest, Vermes Miklos utca és Szigethalom, autdbusz-
allomas kozott kozlekedik.

A terllet kozelében meglévé kerékparut nem talalhaté. A
lehatarolt tomboét csak harom iranybdl tarja fel kozuti
nyomvonal: Kisfaludy Sandor utca, Duna utca és Pesti ut. Jelen
tanulmanytervben tervezett beruhazas soran a
megkodzelithetéség elsésorban a Duna utca felél tervezett, ahol
jelenleg gyalogos kapcsolat van a tdmbbelsé felé, de mas
alternativ megoldas is vizsgalatra kerul.

A meglévé gyalogos kapcsolat a Duna utca fel6l (forras: GoogleMaps)

20



Tokal Varos telepllésrendezési eszkézeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

A Pesti uttal parhuzamosan halad az uszoda parkoldja felé egy kd6zds hasznalatu ut. Ezt hasznaljak a
gyalogosok, kerékparosok és az autésok is, ha az uszodaba tartanak.

3.5 E-kozmii adatok

A terlilet villamosenergia ellatasat az ELMU Haldzati Kft. (E-on) szolgéltatja. A Duna utca és a Kisfaludy
Sandor utca mentén kisfeszlltségl atviteli és kozvilagitast biztosité foéldkabelek haladnak.

A telepllésen a vizellatast és a vizelvezetést a Févarosi Vizmivek Zrt. Uzemelteti. A 2640/65 hrsz.-on
gravitacios telepulési szennyvizgylijté vezeték halad, amelyre a két meglévé lakéépllet van racsatlakozva.
A vizellatast biztositdé nyomas alatti ivoviz elosztovezeték a Duna utca déli oldalan halad, innen
biztosithatdo a vizsgalt tdomb ellatéasa is, az ut alatt vezetett csatornahalozattal, amely azonban az
aszfaltburkolat feltorésével jar.

A foldgazellatast az OPUS TIGAZ Zrt. szolgaltatjia. A tervezési teriilet keleti és nyugati hatara mentén
foldgaz elosztd vezeték halad.

A hirkézléshez kapcsoldodd halézatok kozil a D-Infrastruktura Tavkozlési Kft.-hez, Invinetwork Kft.-hez és
a PR-TELECOM Zrt.-hez tartoz6 haldzati elemek talalhatok a tertleten: a Kisfaludy Sandor utca mentén
fold alatt, a Duna utca mentén alépitményben, a Pesti ut mentén pedig fold felett és alépitményben halad
a helyi (elosztd) halozat.

— Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

—— Villamos energia

—— Vizellatas

Vizelvezetés

2640/64

A tervezési teriilet kbrnyezetének meglévé kbzmiihalozata,
forras: ekozmu.e-epites.hu

A tervezett médositas kézmdinfrastruktira feltételei a 7. fejezetben keriilnek bemutatasra.
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3.6 Természet- és kornyezetvédelem, taji és természeti adottsagok
3.6.1 Természetvédelem

A tervezési terilet egyedi jogszabaly altal kijelolt orszagos jelentéségl védett természeti teriletet és a
természet védelmérdl sz6l6 1996. évi Llll. térvény (a tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdés alapjan ex
lege védett tertiletet nem érint.

Az ingatlanok az eurdpai kbzdsseégi jelentbségli természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrél sz6l6
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai k6zdsségi jelentbéségll természetvédelmi rendeltetésdi
teriiletekkel érintett foldrészletekrél sz6l6 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet altal meghatarozott Natura 2000
halézat tertletének nem részei.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolé 2018. évi CXXXIX.
térvényben lehatarolt orszagos 6koldgiai halézat elemei nem érintik a tervezési teriletet.

A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl szolé 9/2019.
(VI1.14.) MvM rendelet 3. melléklete szerint a tervezési terllet a tajképvédelmi terllet dvezete altal sem
érintett.

3.6.2 Zoldfeliileti rendszer

Egy telepllés zdldfeluleti rendszerét a kdzigazgatasi teruletén belll talalhaté zoldterlletek, erdék, a
jelentés zoldfelllettel rendelkezé intézmények kertjei, valamint az egyes lakoterlleti zdldfellletek
(kbdzkertek, parkok, lakdkertek) és a mindezen elemeket 6sszekapcsold fasorok alkotjak.

A tervezési teriilet zéldfeliiletei, forras: GoogleMaps
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A tervezési terllet jelent6s része zoldterlletbe sorolt a hatalyos tervek alapjan. A terllet a valésagban is
jelentés zoldfelulettel rendelkezik, szamos fa talalhato a teruleten, koztik id6sebb értékes egyedek is. A
Kisfaludy Sandor utca mentén jatszoétér, a terlilet kdzepén pedig mifives sportpalya is talalhatd. Az
uszoda bejaratdhoz és parkoldjahoz vezetd ut menti fasorok értékes zoldfellleti elemei a tertletnek.

A Nemzeti Foéldigyi Kézpont Erdétérkép adatbazisa alapjan a tervezési terlleten nem talalhaték
erdérészletek. A terlleten orszagosan védett természetvédelmi terllet, tajképvédelmi korzet terilete,
illetve egyéb védett természeti érték nem talalhato.

Jelen tanulmanytervben szereplé tervezett beruhazas soran az Uj épilet megkdzelitése elsésorban a
Duna utca felél javasolt, ugyanis ebbdl az iranybdl a legritkabb és legkevésbé értékes (jellemzben akacos)
a ndvényzet, igy minimalizalva a fak esetleges kivagasaval jaré negativ hatasokat.

3.6.3 Felszini és felszin alatti vizek

A tervezési terileten nem talalhato felszini viz, azonban a Duna kb. 600 méterre van a tervezési terilett6l
nyugatra. A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. melléklete szerinti nagyvizi meder dvezete a terlletet nem
érinti. Az MvM rendelet 4. melléklete szerint vizminéség-védelmi terulet dvezetéhez tartozik az egész
telepulés, melynek terliletén a szennyvizek megfelelé gylijtése és elszallitdsa kiemelt feladat, igy a
tervezési terllet csatorndazasa megoldhaté a meglévé halézatokra vald csatlakozassal.

A tervezési terllet és a szomszédos repllétér is a Csepel-Halasztelek vizbazis ,B” hidrogeologiai
véddidoman belll helyezkedik el. A reptér korabbi szovjet katonai hasznalatanak kdvetkeztében sulyos
koérnyezetszennyezés tortént a terileten és igy a talajba és a talajvizbe kertlt szénhidrogének a Csepel-
Halasztelek vizbazis vizkészletének mindségét veszélyeztették. A terllet karmentesitése 1992-ben
kezdddott el, amely egy részén mar befejez6dott, de mashol még jelenleg is tart. A tervezési terilet az ,A”
jell karmentesitési terulet kozvetlen kdzelében van. Ez a terllet a repllétér egyik Uzemanyagbazisa volt,
ahol nagymértéka talaj és felszin alatti viz szennyezés tortént. Erre a teriletre jelenleg karmentesitésre
kotelez6 hatarozat van érvényben, a kdrmentesités kotelezettje a Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt.

A telepulés - és igy a tervezési terllet is - a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriileteken
1évé teleplilések besorolasardl sz6l6 27/2004. (XlII. 25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz
allapota szempontjabdl fokozottan érzékeny terilet és egyes telepllésrészek, kdztuk a tervezési terulet
is kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin6ség-védelmi terlleten fekszik. Tokol érzékenységi besorolasa
a beruhazasok tervezése soran is elsédleges szempont.

A fokozottan érzékeny kategoriaba sorolt telepulésekre a 279/2004. (VI.21.) Korm. rendelet szerint az
alabbi el6irasok vonatkoznak:

»9-§ (1) A felszin alatti vizek j6 mennyiségi allapotanak biztositasa érdekében a tevékenység

a) nem okozhatja (Mi) igénybevételi hatarérték tullépését,

b) nem vezethet a felszin alatti viztest kémiai és fizikai allapotromlasahoz, beleértve a karos viz(nyomas)szint (a
tovabbiakban: vizszint) emelkedését.

[...]

(4) A felszin alatti viz allapota szempontjabol fokozottan érzékeny teriileteken [...] tilos

a) a felszini vizek pétlasa felszin alatti vizbél;

b) olyan tevékenység végzése, amelynek kévetkeztében a fedbrétegek eltavolitasa révén felszinre keriil a felszin
alatti viz;

c) olyan banyaszati tevékenység végzeése, amelynek koévetkeztében a kiilszin megbontasaval kialakitott
banyatalp a maximalis karsztvizszintet 10 m-en beliil megkézeliti;

d) a szén-dioxid geologiai tarolasa.”

»,10.§ (1) Szennyezé anyagok felszin alatti vizbe térténé bevezetésének megel6zésére vagy korlatozasara, a
felszin alatti vizek j6 minéségi allapotanak biztositasa érdekében tevékenység
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a) végzése soran szennyezd anyag, illetve lebomlasa esetén ilyen anyagok keletkezéséhez vezeté anyagok
hasznélata, illetve elhelyezése csak kérnyezetvédelmi megel6z6 intézkedéssel, és — az engedélyezhetd
kbzvetlen bevezetések kivételével — miiszaki védelemmel folytathato;

b) a felszin alatti viz, féldtani kbzeg (B) szennyezettségi hatarértéknél kedvezébb allapotanak lehetéség szerinti
megdlrzésével végezhets;

c) nem eredményezhet kedvezltlenebb allapotot, mint amit a felszin alatti viz, a féldtani kbzeg (B)
Szennyezettségi hatarértéke vagy az annal magasabb (Ab) bizonyitott hattér-koncentrécio, tovabba az (E) egyedi
szennyezettségi hatarérték, illetve karmentesités esetében a (D) karmentesitési célallapot hatarérték jellemez,
kivéve a (3) és (4) bekezdésekben foglalt esetet;

d) nem eredményezheti a viztest j6 kémiai allapotanak romlasét, valamint a szennyezbanyag koncentraciok
jelentds és tartés emelkedését;

e) részeként végzett bevezetést, elhelyezést csak engedéllyel lehet folytatni.

(2) Tilos — a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételektdl eltekintve

a) az 1. szamu melléklet szerinti szennyez8 anyagnak, illetve az ilyen anyagot tartalmazoé, vagy lebomlasuk
esetén ilyen anyag keletkezéséhez vezetd anyagnak

aa) felszin alatti vizbe térténé kbézvetlen bevezetése,

ab) bevezetése minden olyan mesterséges téba, amely kbézvetlen kapcsolatban van a felszin alatti vizzel,

ac) mélymiivelésii banyaban térténd elhelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a miiszaki lizemi tervben az
adott nyersanyag banyaszatahoz engedélyezett anyagot,

ad) a felszin alatti vizek allapota szempontjabdl fokozottan érzékeny teriileten a felszin alatti vizbe térténé
kozvetett bevezetése, kivéve egyedi szennyvizkezel6 berendezésekkel fisztitott haztartasi szennyviz
bevezetésének a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasat szolgal6 tevékenységekre és
létesitményekre vonatkozé altalanos szabalyokrol sz6l6 kormanyrendeletben meghatarozott eseteit;

b) a felszin alatti vizbe veszélyes anyagok kdzvetett bevezetése. Ezt a kbvetelményt kell alkalmazni az olyan
tertileten levd, vagy olyan terliletre rafolyé idészakos vizfolyasba térténé bevezetés esetén is, ahol a felszin alatti
viz szintje tartésan alacsonyabban van, mint a vizfolyas fenékszintje.”

»11.§ (1) Tilos szennyezé anyagnak mélyinjektalassal térténé elhelyezése vagy barmilyen mddon tériénd
mélybesajtolasa, kivéve a (2) bekezdésben foglaltakat.

(2) A felszin alatti vizbe, foldtani kbzegbe a (3) bekezdés szerinti feltételek teljesiilése esetén, az olyan természeti
okokbdl mas célra tartosan alkalmatlan foldtani képzédménybe, amely a szennyez8 anyagok — beleértve a szén-
dioxidot is — tovabbterjedése szempontjabdl zartnak tekintheté szénhidrogén tarold, a felszin alatti viz
mindségromlas minden jelenlegi vagy jévébeni veszélyének kizarasaval a 13. § szerint engedélyezhetd:

a) az olyan veszélyes anyagokat nem tartalmazé vizek visszasajtolasa, amelyek a banyaszati kutatashoz,
feltarashoz, kitermeléshez tartozé tevékenységbdl szarmaznak,

b) természetes dsszetételli vizek besajtolasa szénhidrogén kitermelés elésegitésére,

c) a természetes gaz vagy a cseppfolydsitott féldgaz besajtolasa tarolasi céllal,

d) veszélyes anyagokat nem tartalmazé szén-dioxid kérnyezetvédelmi szempontbdl biztonsagos elhelyezése.”

A hatalyos HESZ szintén tartalmaz a felszini- és felszin alatti vizekkel kapcsolatos eldirasokat, amelyek
az alabbiak:
41. § (1) TOkéI a felszin alatti vizek és a foldtani kbzeg szennyezdédéssel szembeni érzékenysége szempontjabol
Jfokozottan érzékeny” felszin alatti vizmindség-védelmi teriileten Iévé telepiilés (A vizbazisok belsé és kiilsé
hidrogeolégiai védébteriiletei ,kiemelten érzékeny” besorolasu teriiletek). Kizardlag olyan tevékenységek
folytathatok, ill. technolbgiak alkalmazhatok, amelyek soran a kiilbn jogszabalyban elGirt, a felszin alatti viz és a
féldtani kbzeg min6ségi védelméhez sziikséges hatarértékek teljesitheték.
(2) Uj beépitésre szant teriilet kizérélag abban az esetben alakithaté ki, ha egyidejileg a teriileten a
csatornahalozat is kiépll. Meglévd beépitésre szant teriileteken létesitmények kizardlag abban az esetben
létesitheték, ha a szennyvizek kbézcsatorna-halozatba vezetése biztosithatd. A keletkez6 szennyvizek
Szikkasztasa a beépitésre szant terlileteken még atmenetileg sem engedélyezheté.
(3) A beépitésre nem szant teriileteken, amennyiben nincs lehet6ség a kbézcsatornara térténd csatlakozasra,
barmely szennyvizet eredményezé létesitmény épitése csak a kdrnyezetvédelmi és a vizligyi hatésag altal
elfogadott vizzard szennyviztarold, ill. egyedi szennyviz elhelyezési kislétesitmény (korszer( csatorna-
kbézmlpotld) megléte esetén engedélyezhetd. Szippantott szennyviz csak a kijeldlt szennyviztisztito-telepre

szallithato.
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(4) Karos és veszélyes anyagokat tartalmazé szennyvizek a kbézcsatornaba, ill. szennyvizgyljtébe nem
vezethetbk. A karos és veszélyes anyagokat tartalmazo6 szennyvizek elbtisztitasat, kezelését a keletkezés helyén
kell megoldani a csatornahal6zatba vezetés eldtt.

(5) Hasznalt és szennyvizek a ,,2.4. a Duna 1620-1692 fkm szelvények kbzotti szakasza és vizgylijté teriilete,
valamint a Rackevei-Soroksari-Duna és vizgy(jté tertilete” teriileti kategdriara vonatkozo hatarértékek teljesilése
esetén vezethetbk élévizfolyasba, befogaddba.

(6) A szabalyozasi terven lehatarolt, a ,Csepel-Halasztelek” és a ,ToOkél-Szigetujfalu” vizbazis ,A” és ,B” jelli
hidrogeoldgiai véddteriiletei altal érintett teriileteken a vizbazisok védelmének biztositasa érdekében a kilén
Jjogszabalyban meghatarozott kévetelmeényeket és korlatozasokat érvényesiteni kell.

(7) A felszini vizek Ontisztulasanak elbsegitése miatt a vizparti sdvban a természetkézeli nadas, ligetes fas
tarsulasok, természetkbzeli 6koszisztémak védelmeét biztositani kell.”

Tokoldn a vizminéségvédelemben elsédleges szempont, hogy a telepulésen kiépllt szennyvizcsatorna-
haldzatra vald rakdtések aranya teljeskori legyen. igy megsziinhet a veszélye annak, hogy a szennyviz
derit6aknaba keriljén, amely potencialisan szennyezi a talajt és a felszin alatti vizek minéségét. Ennek
megakadalyozasara a tervezett beruhazasok kapcsan is kiemelt figyelmet kell forditani.

3.6.4 Levegobtisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés

Levegbminéség-védelmi szempontbol a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet a l|égszennyezettségi
agglomeraciok és zoénak kijeldlésérdl, a telepulést az 1. kategoriaba sorolja. Ez Budapest és kornyéke
légszennyezettségi agglomeraciojat jelenti, amely alapjan er6sen szennyezett elsésorban NO2 és PM10
tekintetében.

A B C D E F G H J K L
1 Zonacsoport a szennyezd anyagok szerint
2 Kén- Nitra- SzEn- PM10 Benzol Talajkdzeli 6zon PM10 PM10 PM10 PM10 PM10 benz(a)-
dioxid gén- mo- Arzén Kad- Nik- Olom pirén (BaP)
dioxid noxid (As) mium kel (Pb)
(cd) (Ni)
3 |Légszennyezettségi agelomeracid

4 |Budapest s kirnyéke E B D B E o-1 F F F F B

Budapest és kérnyékének zénacsoportjai
forras: 1. melléklet a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelethez

A telepulés altalanos levegétisztasagi helyzetét féként a kiilonb6z6 1égszennyezbforrasok, a meteoroldgiai
viszonyok és a telepllés elhelyezkedése, domborzati viszonya hatarozza meg. Tokdl telepulés
levegbmindsége 0Osszességeben jénak mondhatd, amelyet foként a jo atszell6zd képességének
kdszoénhet. Ennek ellenére eléfordul, hogy a kb. 5 km-re nyugatra talalhaté szazhalombattai er6ma altal
kibocsatott szaghatas Tokolon is érezhetd.

A kdzlekedési eredetll 1ég- és zajszennyezés érinti leginkabb a telepllést, amely a nitrogén-oxidok, a
szén-monoxid, a benzol és karcinogén szén-hidrogének dontd részéért felelbs. llyen kdzuti kdzlekedési
szennyezdéforrds a tervezési terulettdl keletre haladd 5101 j. ut (féként a reggeli és az esti 6rakban),
amelyet azonban a tervezett beruhazas helyszinétél jelentés zoldfelulet valaszt el, igy ez varhatéan sem
a meglévd sem a tervezett laké rendeltetések esetében sem okoz konfliktust.

Az északra lév6 Repiildtér jelentés zajhatasu terllet, melynek Gzemeltetéje 2023-ban kapott engedélyt a
repul6tér IV. osztalyd nem nyilvanos fel- és leszallohellyé mindsitéséhez. A hasznalatanak feltétele az
Uzemben tartasi engedély megszerzése, melyhez a zajgatlé védbéovezetet kijel6ld hatarozat szikséges.
A terv szerint a palya hasznalatban 1év6 szakasza 1560 m lesz, amelyen oktatasi- €s magancélu repulési
tevékenység folytathatd, a repuilégépek jellemzéen nyugat feldl fognak érkezni. A repulési tevékenységet
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kizarolag nappali idészakra fogjak korlatozni, féként aprilistdl szeptemberig, illetve a jelentés zajjal jard
mirepulési tevékenységet megszintetik.

A két f6 zajszennyez6 forrason kivil alkalmanként egyéb zajterhelés is éri a teriletet, amelyek a lakossagi
panaszok alapjan ismertek. llyenek a repul6tér tertletén rendezett drift, gyorsulasi és egyéb autds
versenyek.

A terulettél keletre jelenleg mez6gazdasagi miivelés zajlik, igy az ebbél eredé por idészakosan negativan
befolyasolhatja a terilet levegétisztasagat, azonban a tervezési tertletet kortlvevé zoldfellletek ezen
enyhitenek, igy ez nem okoz jelentésebb problémat.

Tokoldn tdbb bejelentett pontforrassal rendelkezé Gzem is mikodik, ezek azonban nem okoznak jelentés
légszennyezést, illetve a tervezési terlilettdl is tavol esnek, igy arra kdzvetlen hatassal nincsenek.

Osszességében a tervezési terlleten 1év6 jelentds nagysagu zéldfeliletek és a tdbbszintes
névenyallomany kedvezd hatassal van a levegébminfségre, csdkkenti a koérnyezd hatasok okozta
esetleges zaj- és rezgésterhelést, illetve javitja a levegdémindséget és a mikroklimat, igy jelentds
kornyezeti terhelést nem jelentenek az elébbiekben ismertetett hatasok.

A hatalyos HESZ tartaimaz a levegétisztasag-védelemmel és a kornyezeti zaj elleni védelemmel
kapcsolatos elbirasokat, amelyek az alabbiak:

»40. § (1) Levegdltisztasag-védelmi szempontbol védelmi bvezetet igénylé tevékenység kizardlag abban az
esetben folytathatd, ha védd dvezete lakotertiletet, vegyes tertiletet, (dlilbteriiletet, kiilénleges teriiletet — kivéve a
hulladékkezelés céljara szolgald kiilénleges teriileteket (KSZT és K-ATEV épitési Ovezetek), valamint a
kereskedelmi, szolgaltato funkcidju kilénleges teriiletet (K-ksz épitési vezet) - nem érint. Védelmi 6vezeten beliil
lako-, ddlil6éplilet, oktatasi, egészséqlgyi, szocialis és igazgatasi célu éplilet nem helyezhetbk el, kivéve a
telepitésre kertild, illetve a mar miikb6dé Iégszennyezs forrasok miikédésével 6sszefiiggd épitményt.

(2) Diffaz légszennyezést, kellemetlen szagot, blizt okozo tevékenységek kizarélag abban az esetben folytathatok,
ha megfelelé technologiaval (pl. elszivasi technoldgiaval, a fellilet nedvesitésével) a szennyezbanyagok kiilsé
légtérbe valo kijutasa, illetve terjedése megakadalyozhato.

(3) Lakoteriileten, vegyes teriileten, (ddl6teriileten, kiilonleges teriileten — kivéve a hulladékkezelés céljara
szolgalo kiilénleges teriileteket (KSZT és K-ATEV épitési 6vezetek), valamint a kereskedelmi, szolgaltaté funkcioju
kiilénleges tertiletet (K-ksz épitési 6vezet) - diffiz Iégszennyezést, kellemetlen szagot, blizt okozé tevékenységek
nem folytathatok.”

»44. § (1) T6kol zaj ellen védendd teriiletei az alabbi kiilén jogszabaly szerinti zajvédelmi kategoériakba tartoznak:

[.]

b) 2.zajvédelmi kategdria - ,lakoteriilet (kisvarosias, kertvarosias, falusias, telepszerii beépitésl), kiilbnleges
teriiletek kéziil az oktatasi létesitmények teriilete, a temetbk, a zdldteriilet”: Lk, Lke, Lf, K-T, K-Ke, Z, Ee 6vezetekbe
sorolt tertiletek,

c) 3.zajvédelmi kategoria - ,lakétertiilet (nagyvarosias beépitési), vegyes terliletek”: Ln, Vt, Vk, K-SP, K-SZK, K-B
Ovezetekbe sorolt teriiletek,

[..]

(2) Kbzlekedési létesitmények kialakitasa, fejlesztése esetén a vonatkozé jogszabalyokban foglalt zajvédelmi és
egyeéb kérnyezetvédelmi kbvetelményeknek teljesiilnilik kell. Kbzlekedési létesitmények megvaldsitasa, fejlesztése
a beruhazas megvalésitasara vonatkozd kdérnyezetvédelmi engedélyben meghatarozott kérnyezetvédelmi
eléirasok betartasaval, a zajvédelmi intézkedések megvaldsitasaval térténhet.”
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3.6.5 Hulladékkezelés

A telepllésen a kommunalis szilard hulladékok elhelyezése és elszallitdésa szervezetten megoldott,
ideértve a veszélyes hulladékokat is. A szelektiv hulladékbegyiijtés (kdzvetlenil a haztartasokbol),
valamint a zdldhulladékok kezelése is biztositott. A telepllési szilard hulladék begydjtésérdl és
artalmatlanitasardl az Erd és Térsége Hulladékkezelési Nonprofit Kft. gondoskodik.

A telepllésen a szervezett hulladékszallitas ellenére egyes terlleteken jellemzé az illegalis
hulladéklerakas, azonban a tervezési terllet kbzelében ez nem jellemzé.

Az egyes épitkezések soran keletkezé hulladékok kérnyezetvédelmi szempontbdl is megfelel6 gyljtésérél
és elszdllitadsarél a beruhazéknak kell gondoskodni. A keletkez6 épitési tormelék kezelésére kilon
figyelmet kell forditani. A szilkségessé valo feltoltések, tereprendezések kizardlag hulladéknak nem
min&sulé anyagok felhasznalasaval térténhetnek.

A tervezési terllet is beletartozik a hulladékszallitassal ellatott tertletek kdzé, jelenleg is megoldott a
hulladékkezelés.

A hatalyos HESZ tartalmaz hulladékkezeléssel kapcsolatos elirasokat, amelyek az alabbiak:

»43.§ (1) A keletkez6 kommunaélis szilard hulladékok rendezett gyljtését és a sziikséges idbkdzdnkénti
elszallitasat biztositani kell. A keletkezé hulladékok kizarolag kijeldlt hulladéklerako helyre szallithatok.

(2) A keletkezd veszélyes hulladékokat az artalmatlanitasig, ill. az elszallitasig a vonatkozo6 jogszabalyokban eldirt
maodon, hulladékfajtanként elkiilonitetten kell gydjteni és kérnyezetszennyezés nélkiil tarolni.

(3) A bontasi, illetve épitési hulladékok gyljtését a kbrnyezet veszélyeztetését kizar6 moédon kell megoldani,
kezelésre kizarolag hulladékkezelési engedéllyel rendelkezd szervezeteknek adhatok at. Az épitési és bontasi
hulladékok kezelésénél az orszagos érvényli jogszabalyban meghatarozott kévetelmenyeket kell érvényesiteni.”

3.7 Katasztrofavédelem
3.7.1 Epitésfoldtani korlatok

Tokol a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. melléklete szerint a
foldtani veszélyforras terllet dvezete a telepllést és igy a
tervezési terlletet sem érinti.

A Magyar Banyaszati és Foldtani Szolgalat altal kiadott
Magyarorszag mozgasveszélyes tertiletei c. térkép alapjan a
tervezési teruletet nem érinti pontszeri esemény, valamint
fellleti és vonalas erozié.

Tokol Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan a 3.
zénaban helyezkedik el. A telepulés magyarorszagi

viszonylatban sem tartozik a féldrengés veszélyeztetett Magyarorszég szeizmikus zénatérképe,
terlletek kozé. forras: https:/fwww.georisk.hu/Maps

© Tk o ol 2006

Tokol a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 7. melléklete szerint
asvanyi  nyersanyagvagyon Ovezete altal  érintett
telepuléskeént jeldlt, azonban a tervezési teruleten nem jelolt
ilyen terilet a hatalyos telepllésrendezési tervek alapjan.
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3.7.2 Arviz- belviz veszélyeztetettség

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4. melléklete szerint a tervezési terulet egésze vizmin6ség-védelmi
Ovezethez tartozik. Az MvM rendelet 8. melléklete szerint rendszeresen belvizjarta terilet évezete a
tervezési terlletet nem érinti.

Katasztréfavédelmi szempontbdl veszélyeztet§ hatasként jelentkezhetnek az egyre gyakoribba valo
rendkivili id6jarasi jelenségek és az altaluk okozott karok. A jévében fel kell készllni az esetleges nagy
mennyiségl csapadékviz gyors elvezetésére, kezelésére.

Tkl terllete arvizvédelmi szempontbdl mentesitett artérnek tekinthetd, a Duna mentén védégat halad,
a Rackevei-Soroksari Duna-ag fel6l viszont nem védett, azonban ez a tervezési terliletet nem
veszélyezteti. A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. melléklete szerinti nagyvizi meder dvezete a teleplilés
Duna menti terUleteit érinti, azonban a tervezési teriletet nem.

A belviz veszélyeztetettségre vonatkozé és a vizlgyi igazgatésagok
altal is hasznalt (Palfai-féle) index alapjan a tervezési terllet belvizzel
nem veszélyeztetett terlleten taldlhaté. Az MBFSZ (Magyar

fo) Banyaszati és Foldtani Szolgalat) talajviztérképe alapjan a tervezési
terlleten a talajvizszint mélysége a felszin alatt 4-8 m korli.

Magyarorszag talajviztérképének kivagata -
Talajvizszint mélysége a felszin alatt,
forras: https.//map.mbfsz.gov.hu/tvz

3.7.3 Egyéb veszélyeztetettség

Tokol a teleplilések katasztrofavédelmi besorolaséarél szoélé 44/2021. (XI1.16.) BM rendelet alapjan Erd
székhelyl katasztrofavédelmi kirendeltséghez és Il. besorolasi osztélyba tartozik, amely koézepes
kockazati szintet jelent.

A klimavaltozas okozta sulyosbodo6 aszalyok, a h6séggel parosuld, hosszan tarté csapadékhiany egy Uj
veszélyt jelent a telepllések és f6ként a mez6gazdasag szamara. Az Orszagos Vizugyi Féigazgatosag
aszalyérzékeny-terileteket bemutatd tér képe alapjan Tokol terllete az er8sen aszalyos teriletek
zébnajaba esik  (forréas: OVF  prezentacio,  https:.//www.met.hu/doc/rendezvenyek/metnapok-
2016/18_KolossvaryG.pdf).

A kozeli repllétér miatt az épitmények magassagi korlatozasat figyelembe kell venni a tervezésnél.

A terUletet nem érinti egyéb tevékenységbdl adodo korlatozas.
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3.8 Human infrastruktura

A tervezési terlleten jelenleg intézményi és lakd funkciok talalhaték. A koézelben talalhatdé human
infrastruktura-halézat szempontjabol megemlitheté rendeltetések a tombon belll egy tdbb rendeltetési
egyseégbdl allé épllet , amelyben helyet foglal a varosi uszoda, 6évoda, altalanos iskola és egy haziorvosi
rendeld. Ezenkivul kalon éplletben egy kisebb bolcséde talalhatd, illetve egyéb szolgaltatasoknak
(vendéglatohely, kozmetika, posta, pékség, élelmiszerbolt) helyet add épuletek talalhatok a Kisfaludy
Sandor utca és a Duna utca sarkan.

A Wedres Sandor Altalanos Iskola teriiletileg két helyen miikddik Tokolon, féréhelyszama 956 f6, jelenleg
kb. 70%-0s az altalanos iskola kihasznaltsaga.

A varos fenntartasaban 4 db korzeti dvoda és 2 db magan 6voda miikddik. A Szivarvany Ovoda két
telephellyel rendelkezik, amelyek kozul az egyik a tervezési terileten belll talalhaté. Az o6vodat
igénybevevék szama az évek folyaman folyamatosan csokken, melynek legfébb oka a szlletésszam
csOkkenése. A 2023-as KSH adatok szerint az évodai féréhelyek szama 370 f6, az évodaba beirt
gyermekek szama pedig 366 6.

A varosban két bolcs6de miikodik (6sszesen 80 férdhely), a tervezési tertileten [évé Mini-bolcséde 2022-
ben kerllt atadasra, ennek befogaddképessége 14+2 férdéhely. Utdbbi féként a Pesti utcai lakotelep
ellatasat biztositja.

A tervezési tertlettdl kb. 200 méterre a Duna utca 7. szam alatt mikddik a Szent Miklés Idések és
Mozgaskorlatozottak Otthona, amely 50 fér6helyes és 100%-o0s kihasznaltsaggal mikddik. Ezenkivil a
Pesti ut 1. szam alatt mikodik a Nyirfaliget |dések Otthona, amely 150 fér6helyes, a tervezési terulettél
250 méterre talalhatd. Ebben az intézményben az Onkormanyzat altal kijeldlt helyi idéskoruak ellatasa és
az idések nappali ellatasa zajlik.

Tokoldn 300 ferBhelyes feln6tt- és gyermekkodnyvtar mikodik a Kossuth Lajos u. 66. szam alatt a
Mivel&dési Kézpontban, amely a tervezési terlilettdl autébusszal elérhetd.

A Pesti uton keresztul elérheté a kb. 3 km-re taldlhaté Airport Center (a Repulétér menti gazdasagi
terlleteken), amely egyfajta Uzletkbzpont, ahol szamos lzlet és szolgaltatas megtalalhato.

A mar emlitett épuletegyuttesben talalhaté a 4. sz. haziorvosi korzetet ellaté rendel6, ahol minden
hétkdznap van rendelés. Gyogyszertar tervezési terllethez legkdzelebb az Airport Centerben vagy Tokaol
belvarosaban talalhato.

A tervezett beruhazas soran egy lakoépulet épulne, a foldszinten szolgaltatohelyiségekkel, illetve az azt
kiszolgal6 parkolofelllettel. A terlet lakonépessége varhatdan ezaltal névekedni fog a teruleten, amely
azonban a terilet rendkivul elény6s humaninfrastrukturalis helyzete miatt varhatéan nem okoz majd
konfliktust. Ennek alatamasztasara humaninfrastrukturalis igény-becslést végeztunk a 7. fejezetben.
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4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA,
FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

A tervezett médositas elsédleges célja, hogy a 2640/65 hrsz.-u telken, a kdrnyék ellatashianyos
allapotanak javitasa érdekében, egy a meglévd kdzszolgaltatasok bévitésének helyet addéegy vegyes
funkcioju szolgaltatéhaz és tébblakasos lakdépiilet megvalésulhasson, amelyhez a Helyi Epitési
Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) és a Szabalyozasi Terv (tovabbiakban: SZT) médositasa sziikséges. A
tervezett modositas soran Uj beépitésre szant terllet kijeldlése nem szikséges, mivel a tervezési tertlet
a hatalyos tervekben is mar beépitésre szant teruletként (Vt) szerepel, ahova az Uj épulet tervezett.

A 2640/65 hrsz.-u ingatlanon telekosztassal egy ~5637 m? nagysagu telek kialakitasa tervezett, amely Uj
épitési dvezetbe, de tovabbra is telepiléskdzponti vegyes tertletbe sorolt.

A meglévé, jelenleg telekhatarokon atnyuld sportpalya helyzetét is rendezni sziikséges, ami miatt a Vit és
Z terlletek hatarat rendezni szlUkséges, de ebben az esetben sem jon Iétre Uj beépitésre szant terulet,
mert a Z tertletek mérete ndvekszik. Az Uj dvezethatar a palya és az azt kiséré sétany mentén kerline
kijelolésre.

A kialakitand6 U] épitési- dvezet és telek megkdzelithetbségét a Duna utca felél javasolt, kozuti
kozlekedési kozterlleti kijeldléssel biztositani lehet6ség szerint a meglévé fas névényzet minél kisebb
mertéki érintettsége mellet.

A zoldfellletek és a kialakult fas terlletek lehetd legkisebb mérték( érintettsége érdekében a beépitési
terv olyan megoldasokat javasol az éplletelhelyezés és parkolasi-, valamint egyéb burkolt fellletek
esetében, mely megfelel ennek a feltételnek.

A megkozelithetéség okan, alternativ megoldasként felmertilt a terilet Kisfaludy Sandor utca fel6l torténd
feltarasa is. Ennek is két valtozata mertilt fel:

- egyrészt a meglévd lakdhazak és bdlcs6de kdzotti kapcesolat kialakitasaval, azonban ezen
megoldas kialakitasa joval tobb meglévé fat érintene és a meglévé lakohaz és bolcséde kdzott is
viszonylag szik helyen kéne megoldani a kdzuti kapcsolat kialakitasat, igy ez kedvezétlenebb
valtozatnak tekintendd;

- masrészt megoldas lehetne a Kisfaludy utcardl nyil6 jelenlegi parkoldn atvezetett megkdzelités,
mely viszont a fejlesztési terllet forgalmat bevezetné a Kisfaludy utcéra, aminek jelenleqgi
kialakitasa nem feltétlen alkalmas erre, mivel keskenyebb szilard burkolattal rendelkezik, mint a
Duna utca, melynek szélessége kétiranyu forgalom lebonyolitasara is alkalmas. Ezen valtozatot a
jelenlegi belsé keritéshatarok is ellehetetlenitik.

A Duna utca fel8l, mivel a tervezett kdzuti kapcsolat tertletét kozkert dvezet veszi kdrbe, elegendd lehet
egy 10 méter széles kdzterlleti feltardut biztositasa is, melyen belll biztosithatd a szilard burkolat és a
szukséges infrastruktura, de nem szikséges gyalogos fellletek és nagyobb zdldsav biztositasa az ut
mentén, mivel eleve Z jelli kdzpark 6vezet veszi kdrbe a tervezett utat, igy a zdldfelllet és a gyalogos
kapcsolatok biztositasa ezen terlleten tervezettek.

A terv 6sszesen 82 db parkolo féréhellyel szamol, amely lakasonként legalédbb 1 db (6sszesen 42 db), a
tervezett intézmények utan 22 db (posta, gydgyszertar, rendeld, véddndi szolgaltatas) és ~18 db tartalék
parkoléhely elhelyezését jelenti.

A tervezett épllet foldszinti részén 1év6 szolgaltatohelyiségekbe orvosi rendeld, véddnéi szolgaltatas,
gyogyszertar, posta rendeltetések elhelyezése tervezett:
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A tervezett épulet F+3 emeletes, melynek térbeli kialakitasa soran elképzelhet6 F+3 szintes, vagy F+2+T
szintes éplletkialakitas is, esetleg lapostetds, vagy eltolt teraszos épulettdmeg is. A tervezett alapterilet
a koncepcid szerint brutté ~848,50 m? , melynek lako rendeltetésii szintjein Iépcséhazanként 7-7 db, azaz
emeletenként 14-14 db lakas elhelyezése tervezett, igy 6sszesen, a 3 szinten 42 db lakas elhelyezése
tervezett.

A foldszinten haziorvosi rendeld, védéndi szoba, posta és gyodgyszertar tervezett. A tervezett helyiségek
alapterlletei a fejlesztési koncepcid szerint (forras: beruhazoi adatszolgéltatas):

- nettd 161,23 m?2 gydgyszertar

- netté 54,57 m?védénbi szoba

- nettd 270,19 m? haziorvosi rendeld
- nettd 161,23 m? posta

A tervezési teruletet teljes kdzmUellatassal lehet kialakitani, melyhez a szikséges kdzmihaldzati elemek
a kozelben rendelkezésre allnak, de az azokra torténd racsatlakozas lehetésége és mikéntje a részletes
tervezési elképzelések ismeretében pontosithaté.

A kozuti megkozelités kialakitasa — a korabban bemutatott opcidk kozul valasztva — a Duna utcarol
javasolt, mely kozvetlenul kapcsolodik az 5101 j. uthoz és azon keresztul az MO autépalyahoz.

A terlletre egy koncepcionalis beépitési terv is készult, amely az alabbiakban kerll bemutatasra. A
beépitési terv készitése soran kiemelt figyelmet kapott a meglévd sétany funkcionalitasa, a meglévé
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zoldfellletek és fas terlletek megbrzése, a sportpalya helyzetének megoldasa, a mar lekeritett intézményi
tertletekhez val6 alkalmazkodas, a megfelel6 parkol6szam biztositasa és a meglévé és tervezett dvezeti
hatarok geometrikus, szabalyos meghatarozasa, kiigazitasa (ezt pirossal jel6ltik a rajzon).

Az U épllet a meglévd lakdéplletek derékszdgl geometriajat kdveti, a lehet6 legtavolabb elhelyezve a
bolcs6détdl ugy, hogy még a sétany is megmaradhasson a masik oldalon. Az Uj 6vezet tertletét a meglévé
adottsagokhoz igazitottuk, ami igy ~5637 m? lett és teriiletén biztosithatd az j Vit épitési Gvezet szerinti
beépitési maximum és zoldfellleti minimum is.

Latvanytervek (Forras: Takacs Norbert, épitész).
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5 SZABALYOZASI KONCEPCIO

5.1 Telepulésszerkezeti Terv tervezett médositasa

A tervezett Uj épllet elhelyezését szolgalo terllet tovabbra is Vi jelli telepliléskézponti vegyes terliletbe
tartozna, ezért a terv a TSZT mddositasat emiatt nem igényelné, de a tervezési feladat keretében, részben
a meglévé sportpalya helyzetének rendezése érdekében is, a Vt jelli teleplléskdzponti vegyes terllet és
a Z jell zoldterillet hataranak médositasa javasolt.

Tovabbi modositas, a Duna utcardl nyild feltard at miatt nem lenne szikséges, mivel a telepllési kiszolgald
utak a vonatkoz6 szabaly szerint a terlletfelhasznalasi egység részét képezik, és igy a telepllési mérleget
sem befolyasoljak. Mindazonaltal a hatalyos terv nem ezt a jeldlési rendszert alkalmazza, igy pusztan
technikai jelleggel az Uj ut terlletének kihagyasa javasolt a Z teriletbdl, melynek jelentés potlasa
keletkezik a meglévd sétany menti Vt/Z terliletek kozti 6vezethatar-mddositas soran.

A fentiek alapjan a hatalyos TSZT alabbi médositasa tervezett:

I - [ = /4 ¥ Y AT -

S 7‘_\/7 4

./ /

VEGYES TERULET ZOLDTERULET

B 7/ rcieroLEskozPONT - 7/ ROZPARK

Mivel a tervezett modositas szerint Uj beépitésre szant terllet nem kerdl kijellésre, igy az arra vonatkozo
magasabb szintl jogszabalyok elbirasai jelen esetben nem relevansak.
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5.1.1 Teruleti mérleg
A telepulés terileti mérlege a pontositasok soran annyiban valtozna, hogy

- akozuti tertiletek mérete ~301 m2-rel ndvekszik;
- a zoldterlletek mérete ~1089 m?-rel novekszik;
- aVtjell teriiletek mérete ~1390 m?-rel csokken.

A bemutatott mérleg a rendelkezésre all6 tervek alapjan készilt, pontosabb kimutatas a digitalis tervi
allomanyok ismeretében készithetd.

5.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett médositasa

A tervezési terileten a tervezett lakd- és szolgaltatdhaz megvaldsithatosaga érdekében a helyi épitési
szabalyzat és a szabalyozasi terv alabbi moédositasai tervezettek a TSZT tervezett mddositasaval
0sszhangban:

A tervezési tertleten uj Vt-3 jell épitési dvezet kerulhet kijeldlésre, melynek keretében az uj épitési vezet
beépitési paramétereit egyrészt az OTEK (a HESZ még OTEK alapu terv), masrészt a hatalyos HESZ
hasonlé épitési dvezeteinek értékeihez igazodva az aldbbiak szerint tervezett meghatarozni:

- épitési dvezet jele: Vt-3

- beépitési mod: szabadonallé/oldalhataron allé;

- minimalis telekméret: 5000 m?;

- amaximalis beépithetéseg: 50%;

- az épuletmagassdag legnagyobb megengedett értéke: 12,5 m;
- azoldfelllet legkisebb mértéke: 30%

A teriulet kdzepén, harom kuldn helyrajziszamon allé telek
tertletét is érint6 sportpalya talalhaté. A tervezett Vt-3 jell
épitési dvezet hatarat a sportpalya és annak folytatasaban
a meglévé sétany mentén jeldltik ki. Ezzel modosul a Z
jelt dvezet és a Vt terlletek hatara is, a tervezett TSZT-
hez igazodva.

Az Uj Vt-3 jelli épitési Ovezet terlilete 5637 m?2. A beépitési
terv alapjan szamitott

- beépitettség: ~15%;

- zoldfelllet: 36%

A tervezett épllet szabadonalld mddon kerlt
elhelyezésre, minden telekhatartdl legalabb 6,25 méterre
(ennél tdbbre a rajz szerint).

A tervezett épuletmagassag tovabbi egyeztetés
fuggvényében pontosithatdé, de a beruhazéi széandék szerint 3 szmt laké rendeltetés elhelyezése
szilkséges a foldszinti szolgaltatasi rendeltetések megvaldsitasanak megtériléséhez. A 3 lako szint vagy
3 teljes szintként, vagy 2 teljes szintként és egy tet6tér-beépitéses, vagy eltolt teraszos szintként is
kialakithat6.

A hatalyos HESZ Telepiiléskdzponti vegyes teriileteire vonatkoz6 &ltalanos eléirasok szerint a 14. §-ban
jelenleg egy telken belll csak 1 db lakas helyezhet6 el, ezért ennek a rendelkezésnek a mddositasa is
szllkséges az alabbiak szerint:
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»14. § (1) Egy telken csak egy lakas helyezheté el.”

helyett

(1) Egy telken csak egy lakas helyezhet6é el, kivéve a Vt-3 jelil épitési 6vezetben, ahol egyéb
rendeltetések elhelyezése mellett 130 m? telekteriiletenként eqy lakas is elhelyezhetd, lefelé vald
kerekitéssel.

A Vt teriletekre vonatkozo altalanos el6kerti szabalyozas is modositandé a beépitési terv szerint:

»14. § (5) A telepiiléskbzpont vegyes teriileten az épitési hely hatarainak meghatarozasanal a
kévetkezGket kell figyelembe venni:

a) az elbkert: meglévd beépitésnél kialakult allapot szerint, Uj beépités esetén 8,0 méter, az elbkert
kbézhasznalatu tertiletként is kialakithato. [...]”

kiegészil
,d) az a) pont szerinti 8,0 méteres elbkerti méretet a Vt-3 jelli épitési bvezet teriiletére nem kell alkalmazni,
ebben az bvezetben az elbkerti méret 0,0 méterig is lecsékkenthetd.”

Az Uj Vt-3 jell épitési dvezetre vonatkozo tervezett beépitési paraméterek az alabbiak:

] Epitmények
Epitési dvezet P Legkisebb Legnagyobb Legkisebb legnagyobb
jele Beépitési médja terlilete m? beépitettsége % zoldfelllete % épitménymagassaga
(H) m
Vt-3 SZ 5000 50 30 12,5

A bemutatott szempontok alam'é.n a tervezett Szabalyozasi Terv az alabbiak szerint alakul:

Z

2640/64

1 \2@‘40/58

A rajzon egyes Z jelii bvezetek kbzott is Gvezethatart jeldl a tervezett allapot. Ez abbdl fakad, hogy a TSZT alapjan
egyes Z bvezetek teriiletei ,tervezett” statuszuak és ezért a hatalyos terv is igy jeldli ezt a hatart. A tervezett SZT
csak atveszi ezt a jelblési modszert.
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6 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

6.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szélé
torvény — térségi elbirasok
A modositassal érintett terlletet erdbgazdalkodasi térség, a mezdgazdasagi térség és a teleplilési térség

terllete érinti, mig a csereerddk és Uj zoldterlletek kijeldlése telepllési térségben torténik, ezért csak az
ezen térségekre vonatkozé szabalyoknak valé megfelelés igazolasa kertl bemutatasra.

Az MaTrT. tertletfelhasznalasra vonatkozo el6irasai:
Teleplilési térség

A telepllési térség terlletén barmely épitési dvezet kijeldlhetd, igy a tervezett allapot e tekintetben
megfelel a jogszabalyi el6irasnak. Ugyanakkor a teleplilési térség ndvekménye kapcsan:

A tervezett moédositas soran Uj beépitésre szant teriilet nem kertl kijelolésre, igy a tervezett médositas
megfelel a torvényi eldirasnak.

6.2 MATrT és 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 6vezeti eldirasai

Az alabbiakban a tervezési teriletet és a cseretertiletet érinté orszagos és kiemelt térségi dvezetekre
vonatkozo6 szabalyok és az azoknak valé megfelelés igazolasa keril bemutatasra.

Vizmindség-védelmi teriilet 6vezetére vonatkozo szabalyok:

»9.§ (1) A vizmin6ség-védelmi teriilet bvezetében keletkezett szennyviz bvezetbdl térténé
kivezetéseérdl és az dvezeten Kkiviil keletkezett szennyvizek bvezetbe térténd bevezetésérdl,
illetve a szennyviz Ovezeten beliili kezelésének feltételeirbl a varmegye teriiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozo teleplilések teleplilésrendezési
eszkbzeinek készitése soran ki kell jelblni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A Kijellt
vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban
kell megallapitani.

(3) A vizmindség-védelmi terlilet bvezetében banyaszati tevékenyséq folytatasa a banyaszati
szempontbol kivett helyekre vonatkozo elGirasok alkalmazasaval engedélyezheté.

(4) A Balaton Kiemelt Udiil6kérzet hatalya ala tartozo teriileten a vizminéség-védelmi tertilet
Ovezet teriiletén, az (1)—(3) bekezdésben foglaltak mellett

a) korlatozott vegyszer- és mitragya-hasznalati, kérnyezetkimél6 vagy extenziv
mezd8gazdasagi termelés folytathato;

b) uj vegyszertarold, hulladékkezeld létesitmény — a komposztalo telepet és az atrakéallomast
kivéve — nem létesithetd.”

Az egész telepulés és igy a tervezési terulet érintett a vizmin6ség-védelmi terulet Gvezetével. A telepulés
telepulésrendezési eszkdzei a szabalyoknak megfelelve kijeldinek vizvédelemmel érintett terlleteket és
azokhoz kapcsolddé elbirasokat, kulon fejezetben rogziti a felszini- és felszin alatti vizek védelmérél sz41o,
illetve a talaj- és foldvédelemrdl szol6 elbirasokat. Ezek foéként a vizikézmlvek (pl. vizellatas
szennyvizelvezetés, -kezelés, felszini vizrendezés, csapadékviz elvezetés) kialakitasara vonatkoznak,
amelyek betartdsara kiemelt figyelmet kell forditani a tervezési teruleten térténé jovébeni beruhazasok
esetén is. Ezek figyelembevétele mellett a terv tovabbra is megfelel a torvényi eléirasoknak.
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Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

,8.8§ (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a teleplilésrendezési eszkbzbkben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatarolini.

(2) Az (1) bekezdés szerinti terlileten, a teleplilésrendezési eszkbzbkben csak olyan
teriiletfelhasznalasi egység, épitési bvezet vagy bvezet jelblheté ki, amely az asvanyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az dvezeten belll a tényleges érintettséget a hatalyos TSZT alapjan kell vizsgalni, de eszerint asvanyi
nyersanyagvagyon tertlet nem érinti a tervezési teriletet, igy a terv tovabbra is megfelel az
eléirasoknak.

6.3 Pest Megye Terliletrendezési Terve

Az alabbiakban a tervezési terlletet érint6 a Pest Megye Terlletrendezési Tervében alkalmazott egyedileg
meghatarozott megyei 6vezetekre vonatkozé szabalyok és az azoknak valé megfelelés igazolasa kerdl
bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozé6 szabalyok

,9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének bvezete altal érintett teleplilések
telepiilésrendezési eszkbzei készitése soran — azokon a logisztikai fejlesztésre kijeldlt
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a teleplilési
6nkormanyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti
arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szému mellékletében meghatarozott, a
kereskedelmi, szolgaltatdo gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt
érték.”

A varos koézigazgatasi terlletén, a hatalyos helyi épitési szabalyzat alapjan nincs olyan Gksz jelii épitési
Ovezet, melyben az épitési telek kialakithaté legnagyobb beépitettsége terepszint felett/alatt meghaladna
az OTEK-ban rogzitett 60%-ot, és jelen eljarasban sem tervezett ilyen épitési dvezet kijeldlése, igy a
telepllés tervei megfelelnek az eléirasnak.

6.4 OTEK megfelelés

A hatalyos telepiilésrendezési tervek még OTEK alapu tervek, igy az alabbiakban az OTEK eléirasainak
valé megfelelés kerul kifejtésre.

Az orszagos telepulésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) 111. § (2) bekezdése alapjan, az OTEK II-lIl. fejezeteiben meghatarozott kdvetelményeknél
megengeddbb kdvetelményeket a telepulésrendezeési terv akkor allapithat meg, ha azt kilénleges
telepulésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba ha az k6zérdeket nem sért, valamint
ha az OTEK 31. § (1) bekezdésében foglalt kvetelmények teljesiilnek. Ez utébbi szerint az épitményeket
csak ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyuttesen feleljenek meg a teleptilésrendezési, telepulésképi,
illeszkedési, a kdrnyezet-, a tgj-, természet- és a miiemlékvédelemi, tovabba a rendeltetési, az egészség-
, a tlz-, a kdz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kdvetelményeknek, valamint a geoldgiai,
éghajlati, illetéleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidrolégiai adottsagainak, illetéleg azokat ne
befolyasoljak karosan.
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A bemutatott feltételek teljesiilése mellett tehat az HESZ tartalmazhat az OTEK-tdl eltérs, attdl
megengeddbb elbirasokat is, de ennek ujabb feltételét tartalmazza a telepuléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz0l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (1) bekezdése is, mely szerint a rendezési terv az orszagos
telepulésrendezési és épitési kdvetelményekben megallapitott teleplilésrendezési kdvetelményeknél
megengedébb kdvetelményeket az OTEK 111. §-aban felsorolt feltételeken tul akkor hatarozhat meg, ha
ahhoz az allami f6épitész a zar6 szakmai véleményében hozzajarul.

Jelen telepitési tanulmanytervben olyan elem/mutaté/egyéb mdodositas nem kertilt alkalmazasra, mely az
OTEK-tél vald eltérést igényelné.

6.5 Bioldgiai aktivitasérték-szamitas
A tervezett modositassal Uj beépitésre szant terllet nem kertl kijeldlésre, hiszen a hatalyos terven is

beépitésre szant teriletbe sorolt a fejlesztési terllet, igy a TSZT-ben vezetett biolégiai aktivitasérték-
szamitas médositasara a 4719/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint nincs szUkség:

»18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghalado j beépitésre szant teriilet kijelolésével jaro teleplilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szant részteriiletek nagysaga
O0sszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban meghatarozott kbvetelmény
teljesiilése érdekében, az djonnan kijeldlt beépitésre szant teriilettel 6sszefiiggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zoéldfeliileti kdvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell
tartalmaznia. [...]

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti alatamaszté munkarész a biologiai aktivitasérték szamitas soran keletkezett
névekmény (a tovabbiakban: ndvekmény) meértékét is tartalmazhatia. A névekmény a teljes kbzigazgatasi
tertiletre késziil6 uj teleplilésterv elfogadasaig felhasznalhatd, amennyiben a felhasznalas modjat az alatamaszté
Javaslat biologiai aktivitasértéek szamitasi eredménye és a helyi épitési szabalyzat tartalmazza.

(4) Az 4j beépitésre szant tertilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitasérték egyenleg fenntartasa — ideértve a biolégiai
aktivitasérték potlasat — a teleplilés, févarosban a févaros teljes kbzigazgatasi tertiletén térténhet. [...]
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7 ATERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

7.1 Kozlekedésfejlesztési igények

A tervezéssel érintett terilet |éptékének tekintetében nem varhaté a kozeljovében a kozlekedési
infrastruktura halézatot érint6 jelentés valtozas. A tervezett lakd-és szolgaltatohaz elérésére a kiszolgald
ut mind a Duna utcahoz csatlakozoéan kiépitheté. A kiszolgalas mas alternativ médon is megoldhaté lenne,
de a lehetséges megoldasok kozul a Duna utcara térténé csatlakozas preferalhatd. A tervezett
kiszolgaloutat alapvet&en csak az U épllet szolgaltatdszintjének latogatoi és az itt lakdk hasznalnak majd,
és atmend forgalom nem jelentkezik a teruleten.

A korabban bemutatott beépitési javaslatban 82 féréhelyes parkolofeliilet szerepel, amelybdl - ha az elbirt
lakasonként egy féréhely elvet vesszik figyelembe — 42 fér6hely a lakasok, 22 féréhely pedig a foldszinti
szolgaltatasok ellatasat biztositja, 18 db tobbletparkold mellett, igy a parkolas telken bellil megoldott. A
parkolohelyek kdzott akadalymentes és elektromos autétoltés helyek is készllnek. A személygépjarmivek
mellett a kerékparok/motorkerékparok szamara is sziikséges helyet biztositani. A parkolasi kapacitasok
szamitasat az alabbi tablazat tartalmazza (Forras: épitészeti miileiras):

Tervezett funkcio: LAKOEPULET
Tervezett lakdsok szdma: 42 db
Kereskedelmi arusitotér (posta): kb. 50 m2
Kereskedelmi drusitotér (gydgyszertar): kb.50 m2
Egészségligyi huzamos tartézkodasra szolgald helyiségek: kb.280 m2

Autdbusz varakozo hely:

ElGiras: 0 db
Sziikséges dsszesen: 0 db
Tervezett 6sszesen: 0 db

Kerékpar és motorkerékpar elhelyezése:

ElGiras lakasok esetén: 1 db/ 1 db(lakas)
Sziikséges Gsszesen: 42 db

ElGiras kereskedelmi egységek esetében: 2 db/ 100 m2 (d@rusitotér)
Sziikséges Osszesen: 4 db

ElGiras ellato egységek esetében: 2 db/ 100 m2 (alapteriilet)
Sziikséges Osszesen: 6 db

Sziikséges mindosszesen: 52 db

Tervezett: 60 db

Személygépjarmiivek elhelyezése:

ElGiras lakasok esetén: 1 db/ 1 db (lakds)
Sziikséges Osszesen: 42 db

ElGiras kereskedelmi egységek esetében: 1 db/ 15 m2 (drusitotér)
Sziikséges Gsszesen: 8 db

ElGiras ellato egységek esetében: 1 db/ 20 m2 (huzamos tart.)
Sziikséges Osszesen: 14 db

Sziikséges mindosszesen: 64 db

Tervezett 6sszesen: 82 db

A 10 gépjarminél nagyobb befogaddképességi felszini varakozo- (parkold-) helyet fasitani kell. A
parkoldfeliletek arnyékolasat biztositd fasitast minden megkezdett 6 db varakozéhely utan 1 db nagy
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lombkoronaju, vagy minden megkezdett 4 db varakozéhely utan 1 db kozepes lombkoronaju
kornyezettlrd, tobbszdr iskolazott lombos fa telepitésével kell megoldani.

A terllet gyalogosan konnyedén elérhetd a kornyezd utcak menti meglévd és tervezett jarda- és
gyalogosfellletekrél.

7.2 Kozmiifejlesztési igények

A tervezési teriletet teljes kdzmiiellatassal lehet kialakitani, melyhez a szikséges kézmihal6zati elemek
a kozelben rendelkezésre allnak, de az azokra torténd racsatlakozas lehetésége és mikéntje csak a
részletes tervezési elképzelések ismeretében, a kiviteli tervdokumentacié részeként pontosithato.

A terUlet teljes kor( (viz, csatorna, gaz, elektromos) kdézmiicsatlakozassal vagy csatlakozasi lehetéséggel
rendelkezik, mely varhatoan a tervezett rendszerek csatlakozasara képes lesz.

Kapacitasigények (Forras: épitészeti miileiras)

Elektromos bekotés:
A telek utcafronti oldalan tervezetten foldkabel bekdtés biztosithatd. Az Uj villanyéra kiépitése az ELMU
szolgaltatéval egyeztetve torténhet.

Becsiilt kapacitas sziikséglet:

- Kozobnségforgalmu alapterilet 250 m2

- Altalanos vilagitas 7 W/m2 2 kW

- Homlokzatvilagitas 3 kW

- Tér- és diszvilagitas 3 kW

- Altalanos installacié (dugalj halézat) 12 W/m2 3 kW

- Gyobgyszertar 8 kW

- Haziorvosi rendeld 10 kW
- Posta 8 kW

- Gépészet 80 kW
- Autotoltd 20 3,5kW/db 70 kW
- Egyéb 10 kW
- Beépitett teljesitmény: 197 KW
- ei 0,75

- Egyidejl teljesitmény: 148 kW
- Osszesen: 164 kVA = kb. 3x250A

- Lakasonként 3x20A, egyidejlséggel szamolva: 218kVA, 3x315A kdzdsséqi terek.
- Hészivattyuk H tarifas fogyasztok lesznek.

- Osszesitett becslilt energiaigénye az épiiletnek: 3x565A

Foldgaz bekotés:
Az épuletben nem tervezett foldgaz felhasznalas, igy féldgaz haldézatra vald csatlakozas nem szikséges.

Viz bekébtés:
A hasznalati és locsolasra felhasznalt vizet a jarda alatt vezetett vezetékes vizhal6zatra val6 racsatlakozas
biztositja.

Becsiilt kapacitas sziikséglet:

- Osszes napi fogyasztas: Dolgozok kb. 1500 liter/nap + 42*600 liter/nap= 26 m3/nap

- Csucsfogyasztas: kb. 5-6 liter/sec

Csatorna bekotés:
Az Uj éplletben keletkezd szennyvizek talajszint ala sullyesztett zart rendszerl szennyvizelvezeté KG-
PVC csovekben kerlilnek elvezetésre.

Becsililt kapacitas szlikséglet:
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- Osszes napi fogyasztas: kb. 26 m3/nap

- Csucsfogyasztas: kb. 8-10 liter/sec
Esdviz elvezetés:
A telken belll szikkasztas torténik. A lefolydcsatornakbdl a csapadékvizet az épllet sarkaitédl tavolabb
kialakitott talajszint alatti kavicsos vagy el6regyartott szikkasztéba vezetjik be, onnan a csapadékviz
elszivarog a talajba. A rendszer kiegészithet6 csapadékviz locsolasra valé Ujrahasznositasaval is, az
épullet kdrnyezetében telepitett ndvényzet dntézésére.

7.3 Humaninfrastrukturalis igények

A KSH 2023. évi adatai szerint a telepllésen 11.349 lakosra 4196 db lakas jut. Ez 2,7 f&/lakas atlagértéket
ad. Ez az érték dsszhangban van az alapvetd épittetdi szandékokkal is, melynek keretében fiatal, vagy
idés parok szamara kivannak kisebb alapteriletli, élhet6 és megfizethetd lakasokat kialakitani. A
statisztikai adatokat is és az esetleges kivételeket is figyelembe véve, az alabbiakban 3 fé/lakas értékkel
szamoltunk. A beépitési javaslat alapjan a terlleten dsszesen 28 lakas helyezhet6 el, amelyben ~84 6
lakossal szamolhatunk, akik egy része nem feltétlenll Uj bekolt6zd, lehet koztik a telepllésen belili
atkoltozé is, de ezt a lehetéséget most nem vettik figyelembe a szamitaskor. Az alabbi
humaninfrastrukturalis igény-becslést tehat 84 fére készitettiik el, amely korabbi tervezési iranyszamokon
alapszik:

A tervezési teriiletre magantulajdoni részeire vetitve

Ellatas tipusa Normativa (100 6, vagy 28 lakés alapjén)
Bolcséde - . -
(Alapellatas) 20 férdhely / 1000 & +2 féréhely
Ovoda 40 férhely / 1000 6 +3 férhely

(Alapellatas)

(3 korcsoportban elosztva, korcsoportonként 1 hely)

Altalanos iskola
(Alapellatas)

4 terem / 1000 8
(1 terem 25-30 tanulo)

dsszesen ~ 8 tanuld
(8 osztalyban elosztva, korosztalyonként 1 f6)

Kozépfoku iskola
(Kozépfoku ellatas)

Lakossag x 6% x 47%

+2 tanuld
(4 osztélyban elosztva, korosztalyonként 0,5 f6),

Korzeti orvosi rendeld
(Alapellatas)

0,43 orvos munkahely / 1000 6

Nem jelentkezik valds tobblet igény
A tervben szerepel haziorvosi rendelé étesitése

Gyermek szakorvosi rendelé
(Alapellatas)

0,5 orvos munkahely / 1000 lakas

Nem jelentkezik valds tobblet igény
A tervben szerepel védéndi szoba Iétesitése

Fogorvos . . . e -
(Alapellats) 0,33 orvos munkahely / 1000 6 Nem jelentkezik val6s tobblet igény
Gydgyszertar Nem jelentkezik val6s tobblet igény

(Alapellatas)

300m?2 / 12000-16000 f6

A tervben szerepel gyogyszertér étesitése

|dések napkdzi otthona
(Kozépfoku ellatas)

6 féréhely / 1000 f6

+1 fér6hely
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A tervezési teriiletre magantulajdont részeire vetitve
(100 6, vagy 28 lakas alapjan)
Posta 150-300m? / 600-2000/f6 Nem jelentkezik val6s tébblet igény
(Szolgaltatas) A tervben szerepel posta létesitése

Ellatas tipusa Normativa

Konyvtar
(Kozépfoku ellatas)

A meglévé konyvtér és mivelddési kdzpont kielégitik a telepUlési szinten

1,95 kotet / lakos mért igényeket, igy valds igény nem jelentkezik

A tablazatban megjeldlt alapellatassal kapcsolatos tdbblet igények varhatdéan biztosithatok a terlleten
talalhato altalanos iskola, 6voda és bdlcsdéde intézményeiben, ugyanis ezek nem teljes kihasznaltsaggal
mikodnek jelenleg. Kiemeljik, hogy a tablazat becsléseket és abbdl is a lehetséges maximumokat
tartalmazza. Az 6sszes igény nem feltétlenil ekkora mértékben és nem feltétlenlil egyszerre jelentkezhet
a terileten.

Amennyiben az Uj lakasok értékesitésénél figyelembe vessziik azok méretét, és azt a tényt, hogy ezen
lakdsméretek kiknek jelenthetnek valds alternativat (nem feltétlen tdbbgyerekes csaladok, inkabb fiatal
parok, és idésebb emberek) j6 eséllyel még a tablazatban szerepld értekektdl is elmaradhat a valdésan
jelentkezd igény, de ez csak feltételezés.

8 KORNYEZETI HATASOK

A tervezési terlleten tervezett fejlesztések mindenképpen hatassal lesznek a jelenlegi koérnyezeti
allapotra, mivel a tényleges médositassal érintett terllet jelenleg beépitetlen, és tdbbnyire zdldfellletek
boritjak (kivéve a homokos és sport terlleteket), amelyet a tervezett allapotban egy laké- és
szolgaltatohaz, illetve az ahhoz tartozé burkolt fellletek, illetve az ezekhez kapcsolédd mindségi
zoldfellletek valthatnak fel.

A kivitelezés érinthet egyes faegyedeket, melyek minéségi pétlasarol gondoskodni sziikséges. A tervezett
beépités és burkolatok miatti zoldfelllet-cs6kkenés azonban ellensulyozhaté a tervezett allapotban
kialakitasra kerll6 mindségi zoldfellletekkel. Mindemellett a fejlesztési terlleten és kdrnyezetében
meglévd faallomany minél nagyobb aranyu megtartasara kell térekedni és a tervezett épulet
elhelyezésének koncepcidja is ezen elv tukrében késziilt el.

9 ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett modositas és a tervezési teruleten tervezett fejlesztés nincs hatassal nyilvantartott épitett
Orokségqi, régészeti vagy kdrnyezeti értékekre. A tervezeési terlleten meglévd érteket képviselé ndvényzet
nem sérul.

10.A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES
KOLTSEGBECSLESE

A Méptv 92.§ (3) pontja értelmében a telepitési tanulmanytervnek tartalmaznia kell azon kozfejlesztések
korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos
szabalyvaltozds miatt valnak szikségessé.

46



Tokol Varos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

A jelen telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztéshez kapcsoléddéan varhatéan a
szukséges kozfejlesztések kore és meértéke minimalis. A tervezett allapot kialakitasaval kapcsolatban
felmerulé kozfeladatok:

- A hatalyos Telepulésrendezési tervek modositasa;

- A tervezett beruhazas kozlekedési- és kézmiinfrastruktira-ellatasanak megoldasa;

A tervezett vegyes rendeltetési fejlesztés kialakitasaval kapcsolatban elére lathatdéan nem meriltek fel
tovabbi kozfeladatok, ugyanakkor a Beruhazonak nyilatkoznia kell arrol (akar a telepulésrendezési
szerz6désben), hogy minden a tervezett fejlesztés érdekében sziikségessé valo esetleges kdzfejlesztés,
infrastruktura-fejlesztés koltségét vallalja.
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