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2. Elézmények
2.1. Alapadatok

Tervezo:
Bak Gabriella TT 15-0381

Megrendel6:
Paszt6 Varos Onkormanyzata

2.2. El6zmények

Az elmult idGszakban tobb igény merlilt fel Pasztd telepilésrendezesi eszkozeinek modositasaval
kapcsolatban, ezért Pasztd Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testllete gy dontott, hogy elinditja a
telepulésrendezési eszk6zok 4. sz. modositasat.

A maédositasi kérelmek az aldbbi mddositasokra iranyulnak:

a) Az 1334 helyrajzi szdmu ingatlan tdmbjére vonatkozban: az 1334 helyrajzi szamu ingatlanon az
elhelyezhetd lakasszam novelése.

b) A 778 helyrajzi szamu ingatlan tdmbjére vonatkozoan: a 778 hrsz.-U ingatlan egy részének Lk5 jelli
kisvarosias lakoteriletbdl Gksz2 jeli kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terilet épitési dvezetbe
torténd atsorolasa altalanos eljaras szerint.

c) A 04/24 helyrajzi szdmu ingatlan és a 7029 hrsz.-u ingatlan tombjeire vonatkozoan: a 04/24 hrsz.-U
ingatlanon a kertes mez6gazdasagi teriilet atsorolasa kulonleges turisztikai Ovezetbe és az
atsorolashoz szilkséges csereterilet, azaz a 7029 hrsz.-u ingatlan kertes mezégazdasagi dvezetbdl
véderdd Ovezetbe torténd sorolasa.

A mddositas a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
teleptlésrendezeési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (VII. 15.)Korm. rendelet szerint altalanos
eljarasban torténhet.

A telepiilésrendezési eszkdzok tervezett modositasahoz a Helyi Epitési Szabalyzatot és Szabalyozasi
Tervet és a Telepulésszerkezeti Tervet szikséges modositani.

2.3. Tervezdi nyilatkozat

Paszt6 Varos telepilésrendezési eszkdzeinek modositasa a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének
és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet elGirasainak megfeleléen késziilt.

/"~ Bak Gabriella
okl. teleplilésmémdk
telepiiléstervezd, TT 15-0381
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2.4. A teriiletre vonatkozé hatalyos joganyagok

Paszto Varos 273/2018.(1X.27.) sz. hatarozataval fogadta el Paszt6 Varos Telepllésszerkezeti Tervet.
A 9/2018.(1X.27.) onkormanyzati rendeletével fogadta el a Helyi Epitési Szabalyzatat és Szabalyozasi
Tervét.

A felsorolt telepllésrendezési eszk6zok az elfogadasuk oOta eltelt idé alatt tobbszor, egyes
résztertletekre vonatkozéan modositva lettek.

2.5. A véleményezési eljaras tipusanak meghatarozasa
A telepulésrendezesi eszk6z0k modositasa soran Uj beépitésre szant tertlet kijelolése torténik, ezért a
telepliléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes

teleptlésrendezeési sajatos jogintézményekrél szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
R.) szerinti altalanos eljaras szerint torténhet.

3. A madositasok bemutatasa

3.1. Az 1334 helyrajzi szamu ingatlan tombjére vonatkozé médositas

A mddositas célja: Az 1334 helyrajzi szamu ingatlanon az elhelyezhet6 lakasszam novelése.

Indoklés: Az 1334 helyrajzi szdmU ingatlan tulajdonosa szandékaban all a telken talalhato
épuletegyuttest atalakitani és korszerdsiteni oly médon, hogy abban tobb lakéegységet alakitson ki.

Mddositas leirésa: Jelenleg az érintett terlilet a hatalyos szabalyozasi terv szerint Lke5 jell kertvarosias
lakbdvezetbe tartozik, ahol a helyi épitési szabalyzat értelmében legfeljebb két lako rendeltetési egység
helyezhetd el. Emiatt szikségessé valik a tomb egy részének atsorolasa Lke11 jeli kertvarosias
lak6ovezetbe, amely Ovezetben mar legfeliebb négy lakd rendeltetési egység elhelyezése
engedélyezett.

Az Uj Lke11 jeld kertvarosias lakoovezet beépitési paraméterei az Lkeb jelli kertvarosias lakoovezet
eléirasaihoz képest nem valtoznak, csak az épitési 6vezetben elhelyezhetd lako rendeltetési egység
szam novekszik 4-re.

A modositandd telektomb elhelyezkedése a telepllés belteriiletén sargaval jeldlve (ortofotd forras:
Lechner TK):
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Az atsorolandé terillet (Lke5 -> Lke11) a hatélyos szabalyozaS| terven zold vonallal bekeretezve:
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Az Uj Lke11 jel(i kertvarosias lakbdvezet beépitési paraméterei:
Epitési | Beépi | Kialakithato | Kialakithato Beépitettség | Terepszint Epiiletmagassag | Zoldfeliilet
Ovezet | tési telek telek megengedett | alatti megengedett legkisebb
jele méd | megengedet | megengedett legnagyobb | beépitettség | legnagyobb mértéke
t legkisebb | legkisebb mértéke (%) | megengedett | mértéke (m) (%)
teriilete telekszélessége legnagyobb
(m?) (m) mértéke (%)
Lke11 0 600 16 30 30 50 50

A Helyi Epitési Szabalyzat 23.§-a ezen kiviil az alabbi (12) bekezdéssel egészill ki:
(12) Az Lke11 épitési Gvezetben épitési telkenként legfeljebb 4 lakd rendeltetési egység alakithato ki.
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3.2. A 778 helyrajzi szamu ingatlan tombjére vonatkozé médositas

A mddosités célja: A 778 hrsz.-U ingatlan egy részének Lk5 jelli kisvarosias lakotertletbél Gksz2 jell
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terulet épitési dvezetbe torténd atsorolésa.

Indoklas: A 774/2 hrsz.-U ingatlan tulajdonosa bdviteni szeretné telephelyének teriletét, ezért az
ingatlannal hataros 778 hrsz.-u telek egy részteriletét szeretné megvasarolni és a telkéhez csatolni.
Mig a sajat telke Gksz2 jelli kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi dvezet, a megvasarolni kivant
telekrészlet LkS jeli kisvarosias lakéterilet dvezetbe sorolt, emiatt a telekegyesités nem lehetséges.
Ezért a részterilet atsorolasa indokolt.

Médositas leirasa: A 778 hrsz.-U ingatlan az alabbiakban jelolt részterlilete Lk5 épitési Gvezetbdl Gksz2
épitési dvezetbe kerdl.

A médositand6 telektomb elhelyezkedése a telepllés beltertiletén sargaval jelolve (ortofotd forras:
Lechner TK):
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Az &tsorolandé teriilet ortofoton sargaval jeldlve (ortofotd forras: Lechner TK):

Frer Norprofit KT

Az atsorolandé teriilet (Lk5 -> Gksz2) a hatélyos szabalyozasi terven zéld vonallal bekeretezve:
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3.3. A04/24 hrsz.-0 és a 7029 hrsz.-0 ingatlan tombjeire vonatkozé médositas

A mdbdositas célja: A 04/24 hrsz.-U ingatlanon a kertes mezégazdasagi terilet atsorolasa kildnleges
turisztikai dvezetbe és az atsorolashoz sziikséges csereterllet, azaz a 7029 hrsz.-U ingatlan kertes
mez6gazdasagi dvezetbdl véderdd ovezetbe torténd sorolésa.

Indoklas: Az ingatlan tulajdonosa a telkén két vendéghéaz kialakitasat tervezi. A tervek szerint az egyik
épulet egy korulbelll 200 m? alapterlletd, tetterasszal rendelkezé vendéghaz lenne, mig a masik egy
magas, kllonleges, kilatészer( kialakitdsu vendéghaz (melynek alapteriilete kb. 50m2), amely a telek
Tar fel6li végében (E-i oldal) kapna helyet, ahonnan lenyigdz8 kdrpanoramas kilatas nyilik a krnyezé
tajra.

A tervezett kilato jellegl vendéghaz az alabbihoz hasonl6 kialakitasu:

A tulajdonos szandéka, hogy a fejlesztés soran a kdzosség szamara is értéket teremtsen, ezért a telek
egyik végében kozhasznalatl pihendhelyet létesitene a Hasznosi Var felé vezeté ut és az orszagos
kéktara Utvonalan kiranduloknak.

Mivel a jelenlegi dvezeti besorolas (kertes mezégazdasagi) nem teszi lehetévé az ilyen rendeltetésii
létesitmények elhelyezését, a tulajdonos kezdeményezte a terilet turisztikai célu ovezetbe torténd
atsorolasat.

A maédositand6 telektombok elhelyezkedése a telepiilés belterlletéhez viszonyitva - sargaval jel6lve
(ortofotd forras: Lechner TK):
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- 04/24 hrsz;

- 7029 hrsz:

Az atsorolando teriiletek ortofoton sargaval jelélve (ortofotd forras: Lechner TK):

- 04/24 hrsz;
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- 7029 hrsz:

Az atsorolandd teruletek a hatalyos szabalyozasi terven sarga vonallal bekeretezve:

- 04/24 hrsz;
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- 7029 hrsz:

A modositas leirasa:

A fenti célok elérése érdekében 04/24 hrsz.-u ingatlan egy részét kulonleges beépitésre szant turisztikai
dvezetbe, a fennmaradé részét kilonleges beépitésre nem szant turisztikai dvezetbe sziikséges sorolni.
Ennek a megosztasnak tébb oka is van:

- Egyrészt a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz6l6 2018.
évi CXXXIX. térvény 12. § (1) bekezdésének eldirasa szerint ,Uj beépitésre szént teriilet a
teleplilés kbzigazgatasi hatarahoz 250 méternél kbzelebb nem jeldlheté ki.” — Az ingatlan egy
részterilete pedig 250 m-en belll helyezkedik el a kdzigazgatasi hatartol, ezért ez a rész
beépitésre nem szant teriletbe kerdl.

- Méasrészt a kilatdo szerli éplletre kuldnleges eldirasok vonatkoznak (megengedett max.
épitménymagassag, stb.) melyeket nem szlkséges és nem is ajanlott a teljes teriletre
alkalmazni.

Az aldbbi abran lathato a telek tervezett felosztasa és a kozigazgatasi hatartdl mert 250 m-es sav
hatarvonala:

11
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- Atelek déli része (1180 m2) K-Tur2 jel(i Kildnleges terllet - turisztikai terilet épitési vezetbe kerll.
Erre a terlletre kertilne a kb. 200m2 alapterilet tetéteraszos épulet.

A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzatban (HESZ) az dvezetre az alabbi eldirasok talalhatéak:

»34. § (1) Kiilénleges tertilet — turisztikai tertilet a Szabalyozasi terven K-Tur jellel szabalyozott épitési 6vezet, mely
els6sorban a turizmus létesitményeinek elhelyezésére szolgal.

(2) Kiilénleges tertilet - turisztikai tertilet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd éplilet:

a) turisztikai, rekreacios;

b) kereskedelmi, szolgaltato;

¢) szallas jellegd;

d) sport;

e) vendéglato,

f) laké

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Kiilénleges tertilet — turisztikai tertilet épitési dvezeteiben 6 rendeltetésként lakdéplilet nem helyezhet6 el.

(4) Kiilénleges tertilet — turisztikai teriilet épitési dvezeteinek épitési telkein a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet
szamara szolgalo, legfeliebb 2 lakast tartalmazo lakbéplilet helyezhetd el, f6 rendeltetésii éplilet megléte esetén.
(5) Kiilénleges tertilet — turisztikai teriilet épitési dvezeteinek épitési telkein éplilet csak teljes kbzmiivesitettség

rendelkezésre allasa esetén helyezheté el.
(6) A kiilénleges tertilet — turisztikai teriilet épitési vezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitasi és beépitési

elbirasokat a kdvetkezd tablazat hatérozza meg:

12
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Epitési  |Beépitési |Kialakithato telek [Kialakithato telek |Beépitettség |Terepszint alattilEpiiletmagasséag |Zéldfeliilet
Ovezet jelejmod megengedett megengedett megengedett |beépitettség  |megengedett legkisebb
legkisebb teriiletellegkisebb legnagyobb |megengedett |legnagyobb mértéke (%)
(m? telekszélessége [mértéke (%) |legnagyobb  |mértéke (m)
(m) mértéke (%)
K-Tur1 SZ 5000 50 15 15 5,0 50

”

A tervezett terlleten egy Uj, K-Tur2 jell épitési Ovezet kijelolese szilkséges, amelynek tervezett
beépitési paraméterei az alabbiak (tehat a HESZ-ben a fenti tablazat ezzel a sorral béviil):

Epitési  |Beépitési |Kialakithatd telek |Kialakithato telek |Beépitettség |Terepszint alatti|Epiiletmagassag |Zoldfeliilet
Ovezet jelejmod megengedett megengedett megengedett |beépitettség  |megengedett legkisebb
legkisebb teriiletellegkisebb legnagyobb |megengedett |legnagyobb mértéke (%)
(m? telekszélessége |mértéke (%) |legnagyobb  |mértéke (m)
(m) mértéke (%)
K-Tur2  |SZ 1000 15 30 30 5,0 50

- A telek északi része (1720 m2) Kb-Tur2 jeld Kilonleges beépitésre nem szant teriilet - turisztikai terilet

dvezetébe kerll. Erre a terlletre keriilne a magas, kilatészerl vendéghéz.

Az (j Kb-Tur2 jelii dvezet tervezett beépitési paraméterei (A HESZ 49.§ (1)-(3) bekezdés eldirasain

felll):

(5) Kb-Tur2 dvezetben a telekalakitas és az épitmény-elhelyezés feltételei a kovetkezok:

a)
b)
c)
d)
e)

a kialakithato telek legkisebb terllete: 1500 m 2 ;
a beépités mddja: szabadonallo;
a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 5%;
az épuletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 10,0m ;
legnagyobb megengedhetd terepszint alatti beépitettség: 5%;

f) a zoldfelilet legkisebb mértéke: 70%.

- Csereterlet kijelolése:

A magyar épiteszetrél sz6l6 2023. évi C. torvény 7§ (2) bekezdéese rendelkezik a csereteriletekrol:

1.8

(2) Zbldtertilet 6vezetbdl, mezbgazdasaqi teriilet 6vezetbdl és erdbteriilet 6vezetbdl uj beépitésre szant
tertiletet, vagy kilbnleges beépitésre nem szant tertiletet kijeloini nem lehet, kiveve, ha legalabb az uj
kijel6léssel azonos mértéki és legalabb azzal megeqyezd bioldgiai aktivitas értéki zéldtertiilet Gvezet,
mezdbgazdasagi teriilet dvezet vagy erdbtertilet dvezet keriil csereteriiletként kijel6lésre az Uj beépitésre
szant teriilet kijelblesével azonos teleplilés kbzigazgatasi tertileten belil.

”

Fenti eléiras valamint a 2018. évi CXXXIX tv. Uj beépitésre szant terlletre vonatkozé eléirasai
értelmében a mddositashoz csereterilet kijelolése sziikséges. A cseretertlet kijelolése a 7029 hrsz.-U
ingatlanon torténik. Az ingatlan magantulajdonban van, a tulajdonos hozzajarulé nyilatkozatban fejezte
ki jovahagyasat a modositashoz. Az atsorolas kertes mezdgazdasagi ovezetbdl véderdd ovezetbe
torténik. A tertilet mérete 4171,5 m2.
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4. A mddositasok varhaté kornyezeti hatasai és infrastrukturalis igényei

- Meglévd épitett kornyezetre gyakorolt hatasok: A modositasok minimalis mértékben vannak
hatassal a meglévé épitett kdrnyezetre, a beépitési intenzitas nem valtozik olyan mértékben, hogy az
kllonos hatassal legyen a meglévd kornyezetre az eddigiekhez képest.

- Tarsadalmi hatasok: A modositas egyetlen tarsadalmi csoportra nézve sem hatranyos.

- Gazdasagi hatasok: A mddositas nincs jelentés hatassal a telepllés gazdasagara.

- A moédositas soran varhato infrastrukturalis valtozasok: A modositas nincs hatassal a telepulés
meglévé haldzatainak fébb elemeire.

- A médositas varhat6 kornyezeti, természeti és taji hatasai: A mddositas nincs negativ hatassal a
kérnyezetre. A modositandé terileteket tudmasunk szerint nem érintik védett vagy védendd terlletek.

- Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei: A modositas nincs veszélyes hatassal az
orokségi vagy kornyezeti értékekre.
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