TELEPITESI
TANULMANYTERV

SIKLOS VAROS SZERKEZETI TERVENEK, HELYI EPITESI
SZABALYZATANAK ES SZABALYOZASI TERVENEK MODOSITASAHOZ

A SIKLOS 1001, 1002/2 ES 1002/3 HRSZ INGATLAN ES KORNYEZETE
HASZNALATAHOZ, FEJLESZTESEHEZ KAPCSOLODOAN

2026. FEBRUAR




TELEPITESI TANULMANYTERYV - SIKLOS 1001.1000/3,1002/3. HELYRAJZI SZAMU INGATLANOKRA VONATKOZOAN

TARTALOMJEGYZEK

L. ELOZIMENYEK ...oeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eee e e e e ans 3
2. A TANULMANYTERY CELUA ....ooeoee oo et e e e e, 3
3. ATERULET KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA ........... 4
4. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZTATAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV ES
KORNYEZETBE ILLESZTETT TERBELI KORNYEZETALAKITASI TERV................. 8

5. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-

FEJLESZTESEK ...oeieiee ettt ettt ettt st eae e e 14

6. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI, KOVETELMENYEI .............. 14

7. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA, A

SZABALYOZASI KONCEPCIO ... 17
A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK .......ccvoveveeeeiceeeeeeen, 17
A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK .......ccooiviieieeeeceeeee e, 23
A MODOSITANDO SZABALYOZASI| ELEMEK BEMUTATASA .......ccovevveveeee, 23

Készitette:

5T EPITESZETI ES VAROSFEJLESZTESI KFT.
7635 PECS, DONATUSI UT 61. TE 30-271-5010
EMA RODA@STERVKFT.HU

5T Epitészeti és Varosfejlesztési Kft.
dr. Kovacs Péter
ugyvezetd, telepuléstervezé
TT-02-0656

2026. FEBRUAR




TELEPITESI TANULMANYTERYV - SIKLOS 1001.1000/3,1002/3. HELYRAJZI SZAMU INGATLANOKRA VONATKOZOAN

1. ELOZMENYEK

A Siklos Var- és Termalfiirdét szallashellyel kiszolgalé Hotel Castello ingatlan tulajdonosa a
hotel bdvitését tervezi Uj vendégszobak és palmahaz kialakitasaval. A tervezett fejlesztési
szandék megvalodsithatésagahoz a hatalyos telepllésrendezési eszkdézok modositasanak
szilkségessége is felmerdlt.

Mivel a komplexum bévitése mindkét iranyban jelenleg mas dvezetbe sorolt tertleteket is
érint, a felmertlt modositas az érintett terlletek, dvezetek hatarainak pontositasat, és az
Ovezeti elbirasok felllvizsgalatat igénylik. egyik iranyban a fejlesztés zoldterlletet érint, igy a
zoldterilet megszlintetésével Uj beépitésre szant terllet kijelolése is torténik, a vonatkozo
jogszabalyok szerinti zOldterllet visszapétlasarél, Uj kijelolésérél, valamint a bioldgiai
aktivitasérték egyensulyanak fenntartasarél is gondoskodni kell.

El6z6ek alapjan Siklos Varos telepllésrendezési eszkdzeinek médositasa épitési beruhazas
miatt indokolt, igy a modositas megalapozasara telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet
19.§-a kimondja, hogy

»(1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) a teleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz és

b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként

c) a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti kbzcélu nyomvonalas épitményeknél.”

(2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv médositésénak kezdeményezéséhez

telepitési tanulmanytervet kell késziteni.”

A telepitési tanulmanyterv részletes tartalmi kdvetelményeit alapvet6en a telepuléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési
sajatos jogintézményekrdl 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 7 melléklete rogziti, melyet a
telepulési féépitész feljegyzésében pontosithat.

A telepitési tanulmanytervet teleplléstervezési, illetve telepllésrendezési szakértdi
jogosultsaggal rendelkezb személy készitheti. A tulajdonos megbizasabadl a tanulmanytervet
az 5T Epitészeti és Varosfejlesztési Kft. késziti, Dr. Kovacs Péter (TT-02-0656)
telepuléstervez6 iranyitasaval.

2. ATANULMANYTERV CELJA

A telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja fent hivatkozott jogszabalyhelynek megfeleld
tanulmany elkészitése, mely a déntéshez sziikséges mélységben bemutatja a modositasi
szandékot, feltarja a telepilésrendezési eszk6zdk modositasat befolyasold tényezdket, és
kidolgozza a moddositas javaslatat, mely alapjan a képvisel6-testulet donteni tud a
telepilésrendezési tervek modositasanak elinditasardl.

El6z6ekkel 6sszhangban a tanulmanyterv vizsgalja a beruhazast érint6 terlletrendezési-és
telepillésrendezési elbirasokat, az orszagos és megyei jogszabalyokat, valamint Siklés varos
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Onkormanyzata  Képvisel6-testiletének  170/2012  (VIL.5.) hatdrozata a  varos
Teleplilésszerkezeti tervét (a tovabbiakban: TSZT). Siklés Varos Onkormanyzata Képvisels-
testlletének a 30/2004. (XI. 26.) dnkormanyzati rendeletét a varos kbdzigazgatasi tertletének
helyi épitési szabalyzatardl (a tovabbiakban: HESZ) jogszabalyait elemzi. Vizsgalja tovabba
a terllet mlszaki infrastrukturalis haldzatat, a kérnyezet védelmi és taj-természetvédelmi
értékeit.

3. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

A modositassal érintett helyszin Siklés varoskdzpontjatol délre helyezkedik el, a Baross
Gabor ut (5712 sz. mellékut) nyugati oldalan. A Siklosi var tovében, a varaljan talalhato
szalloda és kérnyezete viszonylag sik tertleten fekszik, a szalloda kézvetlenll kapcsolodik a
Siklés Var- és Termalfurd6héz. Egyitt a teljes komplexum tébb, mint 3 ha teruleten fekszik
el. A furdé és szdlloda kdrnyezetében északi és keleti oldalon kistelkes, hagyomanyos
beépitésli lakdingatlanok talalhatok, nyugati és déli oldalon, beépitetlen, kulterlleti
terdlethasznalat a meghatarozé. A szalloda telke az 1001 hrsz ingatlanon helyezkedik el, a
modositassal érintett a szomszédos 1002/3 (firdd) 1000/3 (kbzterilet) ingatlanok.

.

A fejlesztési teriilet telepiilésen beliili elhelyezkedése
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vezetéke

A médositassal érintett terlleten egy négycsillagos szalloda (Hotel Castello 1001 hrsz), egy
klltéri stranddal rendelkezé termalvizes furd6 (Siklés Thermal Spa, 1002/3 hrsz) is talélhato,
mely épuletek kozott kdzvetlen atjaras biztositott, a terlletek melletti zdldterllet valik még
érintetté (1000/3 hrsz).

A terlilet gépjarmivel vald megkdzelitése északi iranybdl biztositott, a Varalja utca felé
vezet§ 1084 hrsz-u kozteruleteken keresztll tarhatd fel. A hotel létesitmény parkolasi
szukséglete sajat telken belll biztositott.

A szdlloda 22-db standard kétagyas szobaval rendelkezik, amelyek féldszinti, illetve emeleti
elhelyezkeciodek.

Az érintett telkek 6sszkdzmiivesek, a Thermal Spa Siklés, és a még érintett 1000/3 hrsz
Siklos Varos Onkormanyzat tulajdonaban all.
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4. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZTATAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV
ES KORNYEZETBE ILLESZTETT TERBELI KORNYEZETALAKITASI TERV

A fejlesztés két iranyban is érinti a hotel bévitését. Eszakon egy palmahaz létesitését, délen
pedig egy 21 szobas épuletbdvitést terveznek.

A munkarészben kerll bemutatasra a tervezett épllet elhelyezése, megjelentése és miszaki
leirasa. A terveket az Interra Gold Szolgaltatd és Fejlesztd Kft. készitette (Tuloki Istvan okl.
épitdmeérndk). Ezen fejezet ezen kapott tervek felhasznalasaval késziilt.
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4.1. Palmahaz

A fejlesztéssel érintett tertilet a Siklés, Baross Gabor utca 8. sz. alatti meglévé Hotel Castello
északi-nyugati-, Thermal Spa keleti homlokzatahoz és a két épulet kozos atjaro folyoséjanak
északi homlokzatahoz kozvetlenul kapcsolodva, a Sikldsi Var fel6li oldalan helyezkedik el.

A beruhazas tervezett helyén jelenleg egy flives tertlet talalhatd, melyre kbézvetlen bejaras
nyilik a Hotel és Termalfiirdé gazdasagi bejarata felél.

A bdvités célja meghatarozdan relaxaciés pihend és tartézkodd tér egy vitaminbar egzotikus
fogyasztofelliletével. A napzuhanyban Uszé palmafak kézétt a vendégek tropusi hangulatban
napozhatnak, vagy arnyékos helyen relaxalhatnak. A vitaminbar faszerkezetekkel és
burkolatokkal hatarolt vizszintes fellletei természetkdzelivé varazsoljagk az épitett
kornyezetet is.

A becsatolt beépitési vazlatterven a telek E-i zénajaban az 6sszekété folyoséval hatarosan,
felette a hotelépllet és a flrdéépllet kozé ékelédik be az uj éplletrész. Belsé kialakitasa
egyter(i magasagyasos novénypartelekkel tagolt jaréfellilettel.

Fejlesztési program

A fejlesztés keretein belll egy Uveggel boritott, zart épulletrész, un. Tropusi Palmahaz
valésulna meg, mely egyedi hangulatot araszt6 novényzettel beultetve a Hotel és
Termalfirdé vendégek szamara biztosit természetkozeli kikapcsoldédasi és regeneracios
lehetbséget.

F6 funkcidja étterem és bar, mindemellett kisebb k6zdsségi események, koncertek,
el6adasok, csaladi rendezvények lebonyolitasara is rendelkezik megfelel6 terekkel.

Tertliletigény
Az éplletbbvités sajat terlleten megvaldsithatdo. Ennek az el6zetes beépitési terven
megjeldlt bruttd terllete: 522,70 m2

Eplilet paraméterek

Az épuletbbvités bruttd alapterilete: 522,70 m2

Foldszint padlévonala (megegyezik a meglévével):+0,00 m (95,58 mBf)

Nem szikséges kialakitani az Uj épuletrész szamara Uj szemeélygépkocsi parkolohelyeket
mert az U0j felllet tdbbletszolgaltatas a meglévd vendégkor szamara. Uzemeltetése
kapacitasnovekedéssel nem jar, szolgaltatasi szinvonal emelést tamogat.

Epitési méd

A meglévd fiirdé és hoteléplilethez illeszkedve, az dsszek6td folyosé E-i hataran létesiil.
Kdzvetlen kapcsolattal rendelkezik a fedett flurd6 épuletéhez, kdzvetett nem atjarhatéd
kapcsolatot ad a hotel érintkez6 szobaihoz.

Szerkezete pontalapokon és vasbeton gerendaracson nyugvd vasbeton pillérvaz.
Tetb6szerkezete rétegelt, ragasztott faszerkezet. Tovabbi hatarold szerkezetei h6hidmentes
aluminium fiiggényfal szerkezetek és ezekhez csatlakozé livegtet szerkezetek. Uvegezése
haromrétegii nemesgaz tolteti hovédd bevonatos enyhén szinezett tipus. Ennek
készdnhetben az éplilet megjelenése meghatarozdan Gveghazas jellegli tropusi palmahaz.
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Epitészeti-gépészeti koncepcié

A két épulet homlokzatahoz kapcsolodo, kb. 25 m x kb. 20-25 m alapterlleti és kb. 6-8 m
magassagu csarnokszeri épulet, a kornyezettdl nagy kiterjedési tGvegfellletekkel hatarolt.

Az épllet hagyomanyos épitéanyagok felhasznalasaval, hagyomanyos épitéstechnologiaval
épll. Beton tdmbalapokra helyezett monolit vasbeton pillérvazas, fedésének teherhordd
szerkezete vasbeton pillérekre és acél szelemenekre tamaszkodd szarufas fa
fedélszerkezet. A csarnokszerkezet rétegelt ragasztott fa fétartds-szelemenes szarufas
vazszerkezetbdl készll, Uvegtetd boritassal. A kilsé nyilaszarok és homlokzatok alu tokos
fuggdnyfalak, a természetes szell6zést, illetve hé- és fistelvezetést biztositdé vezérelt
ablakszarnyakkal.

A nagy Uvedfellletek paratlanitasat, a belsd klimatizalast, megfelel6 hdmérsékletet és
paratartalmat légtechnika biztositja, a fités-hités termal rendszerrdl torténik, sziikség esetén
hészivattyus kiegészitéssel. Az esetlegesen érintett kbzm(ivek kivaltasra kertlnek.

A bels6 teret egy-egy tropusi életk6zosség néhany novényfajat bemutaté tematikus zoéld
szigetek tagoljak, kiépitett oOntozdrendszerrel, latvanytoval, csobogdval. A szigetek
kialakitasuknal fogva elhataroljak egymastdl a kozdsségi tereket, a Hotel lakdszobak
kbézvetlen kijarassal rendelkezé teraszait és az éttermi-kiszolgald részegységet.

A vendégek Kkiszolgalasa a Hotel meglévd étteremre és konyhara épulve torténik,
anyagmozgatas, arufeltoltés a meglévd gazdasagi bejaraton keresztil is lehetséges.

Megkozelitése a Hotel-Termalfirdé kozos atjaré folyosdjan meglévé bejarati ajtén at, a
Termalfirdé foldszinti folyosd kijarati ajtajan torténik, a kilsé udvarra kozvetlen kijarasi
lehetbséggel.

4.2. Szallasegység bovités

A Siklés Var- és Termalfurdét szallashellyel kiszolgalé Hotel Castello kihasznaltsaganak
mértéke indokoltta teszi a hotel bbvitését, melynek megvaldsithatésagahoz a hotelszarnytol
déli iranyban van korlatozottan kinalkozé terllet. Ezt behatarolja a furdd fébejaratanak
gyalogos bekdzlekedési utvonala.

A bévités célja meghatarozéan a vendégszobak szamanak ndvelése. Az alapinfrastruktura
és a kozosségi terek a meglévd épulletben tovabbra is rendelkezésre allnak és képesek
kiszolgalni a megndvekedett vendégszamot. Az Uj éplletszarny a vendégszobakon kivil
tartalmaz vizszintes és fligg6leges kdzlekedési tereket valamint a minimalisan szikséges
gépészeti és tarold helyiségeket.

A becsatolt beépitési vazlatterven a hotel alaprajzban féldszinten 9 db normal méreti
vendégszoba van jeldlve a maximalisan kialakithaté szobaszamot szemléltetve. Szintenként
2 lakosztaly létesul, mely lakosztalyok 2 normal méretli szoba alapteriletén valdsithatéak
meg. Ezt praktikusan a furd& folé nézé NMv.i (hatsd) homlokzaton célszerl kialakitani ahol
éppen 4 normal méreti szobe +~ n feljeloh

Az éplletbbvitéshez szikséges a D-i irdanyban terlletvasarlas és telekalakitassal valo
egyesitése a hotel telkével. Ennek az el6zetes beépitési terven megjelolt terulete 760,85 m2.

11


User
Öntapadó jegyzet
és a parkoló

User
Öntapadó jegyzet
DNy-i és DK-i


TELEPITESI TANULMANYTERYV - SIKLOS 1001.1000/3,1002/3. HELYRAJZI SZAMU INGATLANOKRA VONATKOZOAN

Eplilet paraméterek
Az éplletbbvités bruttd alapterllete: 417,70 m2 Foldszint
padlévonala (megegyezik a meglévovel): +0,00 m (95,58 mBf)
I. emelet padldvonala (megegyezik a meglévidvel): +3,38 m
Il. emelet padlévonala (megegyezik a meglévével): +6,35m
homlokzatmagassag (megegyezik a meglévével): +9,58 m

Szlkséges kialakitani az Uj szobaszdmnak megfelel6 Uj személygépkocsi
parkolohelyet. A terv szerinti 21 szobaegységhez 21 db parkolét kell létesiteni melyet
az alabbi felosztasban kivanunk megvalésitani:

A meglévé parkolo D-i iranyba valé meghosszabbitasaval: 10 db

A meglévé parkolo E-i végébe 2 db hossziranyu parkold atalakitasaval: 4 db

A napelempark mellett uj parkolohely kialakitasaval (50 m-en beldl): 7 db

OSSZES UJ PARKOLOHELY LETESITES: 21 db
Epitési mod

A meglévd hotelépllethez illeszkedve, annak jellemzd és energetikailag megfeleld
rétegrendjeinek atvételével kivanjuk folytatni az épuletet. Az Uj épllettdmb 6nalld
tlzszakaszt képez. Rendelkezni fog sajat vendégforgalmi bejarattal a féldszinti folyosé
végén, valamint gazdasagi bejarattal a gazdasagi arurakodé tér felé. Homlokzati
kialakitasanal igyekeztink a meglévé épllethez valé teljes illeszkedésre, de az
elnyujtott hosszu szallodai épulettomb érdekesebb épitészeti megjelenését és
hangsulyos lezarasat egy stilizalt, kiemelt sarokbastya szeri befejezéssel biztositjuk.

12
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Tomegvazlat latvanytervek
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5. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK

A tervezett fejlesztés keretében megvaldsuld, 21 szobas Uj éplletrész és a palmahaz
létesitése a szallashely kapacitasanak ndvekedését eredményezi, amely a
telepllésrendezési és infrastruktira-hasznalati viszonyok mérsékelt, de érzékelhetd
valtozasaval jar. A bévités kovetkeztében emelkedik a vendég- és dolgozéi létszam, ezaltal
novekszik az ingatlan gépjarmi- és gyalogosforgalma. A fejlesztés a kozuti kapcsolatok
jellegét nem valtoztatia meg, azonban a parkolasi igények és a telek belsd kdzlekedési
rendszerének felllvizsgalata indokolt a tdbbletparkoldk helyigényének biztositasa
érdekében.

A kapacitasbdvités a kdozmuiigények novekedésével jar, kulonésen az ivoviz-, szennyviz-,
villamosenergia- és hb6energia-ellatas tekintetében. A meglévd kdzmiicsatlakozasok
alkalmassagat és kapacitdsa varhatéan elegendd, de ellendrizni szikséges annak
érdekében, hogy a bévités Uzemeltetése a kornyezd halézatok tulterhelése nélkil
biztosithaté legyen. A szennyviz- és csapadeékviz-elvezetés tekintetében a tdbbletterhelés
kezelése miszaki megoldasokkal — szikség esetén helyben t6rténé visszatartassal —
megoldando.

A tervezett fejlesztés egy szallodafejlesztésre korlatozddik, cél az egyedi tertlethasznalat
szerinti szabalyozasi kornyezet biztositasa, igy nincs érdemi hatasa a varos
humaninfrastruktdra rendszerére.

Osszességében a tervezett fejlesztés a teriilet meglévé funkcionalis karakteréhez illeszkedd,
amely a telepulésszerkezeti adottsagokat alapvetéen nem maodositja.

6. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI, KOVETELMENYEI

Tekintettel, hogy a fejlesztéssel érintett terllet ma is beépitésre szant terllet, beépitett
vegyes és kuldnleges kdrnyezetben, zoldterllet kismértékl igénybevételével, a mddositas
kornyezeti hatasa varhatdéan nem jelentds.

A terulet egyes részei a bemutatott hasznalat szerint mikoédnek. Az egyes funkciokhoz
vizjogi létesitési és Uzemeltetési engedéllyel rendelkeznek.

KORNYEZETVEDELEM

Az épitmények létesitésekor és a tevékenységek végzésekor a felszini és a felszin alatti
vizek védelme érdekében fokozott miszaki védelmet kell biztositani. Felszini vizek
tekintetében a mddositassal érintett tertleten belll természetes alléviz, vizfolyds nem
talalhatd. A flrdd és szallashely terllete érintett a felszin alatti vizbazis kilsé vizvédelmi
terlletének. Talaj-, felszini- és felszin alatti vizek védelme érdekében figyelemmel kell lenni
arra, hogy szennyez6dés ne torténjen sem a létesités, sem az uUzemeltetés soran. A
létesitmények csapadékvizelvezetd rendszerét ugy kell kialakitani, hogy abbdl szennyez6
anyag nem juthasson a talajba.

Levegbmindség-védelmi szempontbdl a mikodés, és az esetleges fejlesztés kivitelezési,
épitési fazisa vizsgalando. Tekintettel, hogy mennyiségi fejlesztés nem varhaté a terileten a
levegbmindség szempontjabdl sem mezbgazdasag, sem hétermelési célu, sem pedig
kozlekedési célu tébblet légszennyezés. Levegbmindség-védelmi szempontbdl gondoskodni
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kell az dmlesztett épitési anyagok kiporzasanak elkerulésérél, minimalizalni kell a telepulés
beltertletét érint6 szallitasi munkakat.

Zaj- és rezgésvedelmi szempontbdl — a mar meglévé kornyezeti hatasokon tul — varhatéan
nincs Uj, jelentés kdrnyezeti hatasa a telephely miikddésének.

Hulladékgazdalkodasi szempontbdl a tevékenységekhez kapcsoléddan a hulladékkezelési
rendszerek kialakultak, és a telephely tevékenységei a sziikséges engedélyekkel
rendelkeznek.

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

A fejlesztési terlletet belterlileten, beépitett kiildnleges és kdzponti vegyes terileten van,
valamint zoldtertletet érint.. A terllet kozvetlenil sem érint orszagos jelentéségi
természetvédelmi terlletet (orszagos Okologiai halézat, természetvédelmi terulet). A
tertletet helyi jelentéségl természetvédelmi terlletek nem érintik.

Taj- és természetvédelmi szempontbdl a szalloda mikddése és fejlesztése és a terllet
hosszutavu fenntartasa soran torekedni kell a meglévd ndvényzet megévasara. A megjelend
Uj épuletek esetében a telepulésképbe valo illeszkedésrél gondoskodni szikséges. Tovabba
a hatélyos teleplilésképi rendelet elbirasait maradéktalanul be kell tartani. A fejlesztések
soran a természeti szempontbdl értéket képvisel6 terlletek, novények és az Okoldgiai
kapcsolatok fennmaradasat biztositani szikséges. A flves terlleteken a vegyszeres
kezelést, gyomirtast keruini kell a kdrnyezeti terhelés minimalizalasa, valamint a szomszédos
terlletek Okoldégiai egyensulyanak megtartasa érdekében. A mddositas kismeértékben
zoldteriletet érint. A terillet jogszabaly szerinti visszapoétlasa , és az aktivitasérték
egyensulyanak biztositasa a késébbi fejezetekben bemutatasra kertil.

OROKSEGVEDELEM

A modositassal érintett ingatlanok egyikén sem
talalhatd orszagos vagy helyi jelentéségl védett
épitészeti érték.

A vizsgalt tertletet régészeti lel6helyek érintik.

A tervezett beruhazassal érintett ingatlanokon Siklos
Varos Onkormanyzata Képvisel6- testiiletének a
teleplléskép védelmérél szolo 28/2017. (XI1.29.)
onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: TKR) 1.
mellékletének 2. pontja alapjan a helyi terlleti
védelem alatt allé6 épitészeti elemek bemutatasa
szerint a 1001. helyrajzi szamu ingatlan érintett, igy az
alabbi el6irasok vonatkoznak ra:

3) E rendelet 2. melléklete szerinti telepiilésképi
szempontbdl meghatarozé teriiletek beépitésre szant
épitési bvezetekkel érintett részén:

a) a homlokzatkialakitasok egymashoz valo
illeszkedését,

b) az épliletek 6sszhangot mutaté elhelyezését,

¢) a minéségi anyaghasznalatot,

d) a harmoniat tiikr6z6 szinezést, E

nyilvantartott régészeti lel6hely

e) az elbkertek rendezettségeét,
f) a keritések 6sszhangjat,

miemlék
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0) az utcafasitasok utcaszakaszonként valé 6sszehangolasat,
h) az tajidegen, agressziven gyomosito, invaziv névények telepitésének elkeriilését,
i) a rendezett, rendben tartott miiszaki allapotot el kell érni.

JELMAGYARAZAT

‘ Miemiéki kérnyezet
|

Helyi értékvédelmi teriilet hatara

Miemléki kérnyezet (piros) és helyi értékvédelmi teriilet hatara

EMBERI EGESZSEG, LAKOSSAGI ERDEKEK, ANYAGI JAVAK VEDELME

A tervezett médositasnak és a moédositast kdvetéen megvaldsithatd fejlesztéseknek nincs
negativan hatdsa az emberi egészségre, a lakossagi érdekeket és az anyagi javak védelmét
nem sértik.

EGHAJLATI TENYEZOK, KLIMA

A modositasnak és a fejlesztésnek varhatéan nincs jelentds negativ hatasa az éghajlati
tényez6kre, a klimat negativan nem befolyasolja, a fejlesztések soran javasolt elényben
részesiteni olyan megoldasok alkalmazasat, ami el6segitheti a klimavaltozas negativ
hatasainak mérséklését.

”r

Osszefoglaléan megallapithatd, hogy az orszagos és helyi kdrnyezetvédelmi eléirasok
és a fent javasolt intézkedések betartasa mellett a tervezett médositas kornyezeti
hatasai minimalizalhatok, a médositas nem ellentétes a kornyezetvédelem céljaival. A
kovetelmények figyelembevételével torténd tervezéssel, illetve azok kovetkezetes
betartatasaval zavaré hatds nem prognosztizalhaté a médositas kovetkeztében. A
telepiilésrendezési eszk6zok tervezett médositdsa a kdrnyezethasznalat minéségét
kedvezétlen irdnyba nem valtoztatja meg.
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7. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA, A
SZABALYOZASI KONCEPCIO

A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Siklés hatalyos telepllésrendezési tervei 2004-ben késziltek el. A hatalyos
telepulésrendezési eszkdzok:
+ Siklés varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 170/2012 (VII.5.) hatarozata a
varos Telepulésszerkezeti tervérél (a tovabbiakban: TSZT)
+ Siklés Varos Onkormanyzata KépviselS-testiletének a 30/2004. (XI. 26.)
onkormanyzati rendelete a varos kozigazgatasi terlletének helyi épitési szabalyzatarol
(a tovabbiakban: HESZ)

Szerkezeti terv
Siklés Varos Telepulésszerkezeti Terve a furdd terlletét (1002/3 hrsz) kuldnleges strand

terlletbe (K-2st), mig a hotel telkét (1001 hrsz) kézponti vegyes terlletbe sorolja. A hoteltdl
délre es6é 1000/3 hrsz-u, telket zoldterlletbe sorolia. A szomszédos terlletek
teleplilésszerkezeti szempontbdl vegyes képet mutat. Eszakon és délen a Baross G. utca
mentén falusias lakéterllet,és kdzponti vegyes teriletek, kozvetlen délre és nyugatra
kulonleges és beépitésre nem szant kiuldnleges terlletbe sorolja az ingatlanokat. A 1002/1
hrsz-u telek vizgazdalkodasi teriletbe sorolt.
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LAKOTERULETEK

- Nagyvarosias lakéteriilet (Ln)
Kisvarosias lakoterulet (Lk)

Kervarosias lakoterulet (Lke)

Falusias lakéteriilet (L)

VEGYES TERULETEK
[ 03 | Telepiléskszpont vegyes teriilet (V)

- Kdzponti vegyes terilet (Vk)

GI TERULETEK
K mi, Igaltato dasagi terlilet (Gksz)

- Ipari gazdasdgi teriilet (Gip)

ODULOTERULETEK
Udiilshazas teriilet (Ui)

G.

KOLONLEGES TERULETEK
Beépitésre szant kuldnleges teriilet (K)
..  Nagykilerjedési sportolasi teriiletek
.  Strand
Nagytelkes gyogyszalld, gyogyuduls, konferencia kozpont
Ligetes vasarok, kiallitasok, noveny és allatkeriek

Borut hagyomanyos szélémivelési terililete, pincékkel, pincesorokkal

Telepllési szintl szolgaltatd, karbantarto, varosizemeltetési terlet

.. Kézponti belterlilettd! leszakado egyéb
beepitesre szant teruletek (tanya, major)

s Banyak

rekreacios céll terilet

(=0
=k
[EER] secpitesre nem szant killénleges terilet (Kk)

E3- Temetd
E3. Honvédseégi teriilet
B3 Fasitott parkolok

ZOLDTERULET

Zoldterilet, kozpark (Z)
ERDOTERULET

I <o

B «val6 termohelyi adottséga erds (E)

)ASAGI TERULET
Széntd (Ma-1)

Kivalo terméhelyi adottsagu szant6 (Ma-1)
Gyep, rét, legeld (Ma-2)

Sz6li6hegyi teriiletek (Mk-1)

Sz6i6hegyi teriiletek (Mk-2)

Egyéb kertes, gylimolcsos teriletek (Mk-3)

VIZGADALKODAS
Vizgazdalkodasi teriilet (V)

Arok, Vizfolyas (V)

Belso vizvédelmi vedoterllet forrassal

Kiilsd vizvédelmi védbterilet

Hidre ‘A’ védo! hatara

Hidrogeolégiai 'B' veddterilet hatara

——
—

ERTEKVEDELEM, TAJ ES TERMESZETVEDELEM
R

Természetkozeli teriletek - nadas, mocsar (Tk)

Nyilvantartott régészeti lelohely hatara
Régészeti érdeki terllet hatara
Orszagos jelentdségl védett természeti értékek

Orszagos j védett értékek
sorszama (Id. HESZ 9. szamu melléklet)

Egyedi, védendd téjénékek

Ell

Egyedi, védends, teriilet és vonalas jellegi tajértékek
Ol Egyedi, védends téjértékek sorszama

(ld. HESZ 9. szamu melléklet)
Tervezett Tenkes hegy Természetvédelmi Terlilet hatara

Helyi jelentéségii védends természeti teriiletek hatara
Orszagos okolégiai halozat - dkologiai folyosé terilete

Orszagos dkolégiai halozat - magterilet

=
L1
1

Natura 2000 altal érintett tertiletek hatara

Kivonat a hatalyos szerkezeti tervbél

Helyi épitési szabalyzat és Szabalyozasi Terv

A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv a szerkezeti terv elhatarozasainak
megfeleléen a flrdd terlletét K-2 st jelli dvezetbe sorolja, a hotel Vk-1 jelt dvezetbe sorolt, a
déli bévitési tertlet Z-1 zoldterlletbe sorolt.
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{| Szabalyozasi vonal

|| Teriletfelhasznalasi egység hatara
4| Ovezet, épitési ovezet hatara

1| Iranyadé telekhatar

|| Helyi értékvédelmi teriilet hatara
Miemléki kérnyezet hatara

Nyilvantartott régészeti lel6hely hatara, és hivatkozasi szama

Régészeti érdeki teriilet hatara
|| Védett torténeti kert

] Okologiai haldzat altal érintett teriilet

[ Epitési vonal
[BESET]] [[Jef]] Szabalyozasi szélesseg

m‘ Jelentds szintbeni gépjarmitarold

hatara, féréhelyszama
®@® || Ertékes, megtartandé és telepitésre javasolt fasorok
Erd6
Maganut
{| Gyalogut
Borut
Kerékparut
______ U Térburkolattal kialakitando Utszakasz

Megdrzendo és tovabbépitendd kdburkolatu atfeliilet
’—i Kisebb gyalogutak javasolt vonalvezetése

Kialakitand6 utburkolat

Elévasarlasi joggal terhelt teriilet hatara Vasltvonal
-9-0-9-6\ Beliltetési kozelezettség hatara whal Vasuti atkeldhely (Gk, gyalogos)
i Epiilet, épitmény elhelyezésére javasolt teriilet II Megsziintets jel
[]| Vveddtavolsagon belili [F=] Vedotavolsag haté
épitési hely és hatara } ! Yedolavo s8g hatdra
= . f I Arok, vizfolyas
] Meglévé éplilet -
i s . Tartalék teriilet h
r Foldhivatali térképen nem szerepld, L! artaick terlllet hatara
L1 meglévo épiilet Belso vizvédelmi védéterilet forrassal
[ Bontas esetén Gjra nem épithetd éplilet =] Kiilsé vizvédelmi védéteriilet
| Javasolt beepités 1;—«21 Hidrogeoldgiai "A" védoterilet hatara
O | Miemiéki védelem alatt 4ll6 épiilet “'""” Hidrogeolégiai "B" védéteriilet hatara
@ || Ideiglenes miiemleki védelem alatt 4lo épiilet [T Csuszasveszélyes teriilet
@ || Helyi védelem alatt all6 épiilet [EEE]] Ligetes fasitas
- T 2 ek
1 @ ] Helyi védett utcasor {—l_—c" Megkutatott, nyilvantartott asvanyi nyersanyag teriilete

Kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbél

A falusias lakoterilet felé északon 15,0 méteres beliltetési kotelezettséget ir el6 a
szabalyozasi terv.

Ezen felll a terllet érintett kilsé vizvédelmi tertlet védéteriletével, valamint régészeti
lel6hellyel.

A Varalja utca és kornyezete helyi értékvédelmi teriletként jelolt.

A HESZ altalanos eléirasa Vk-1 jelli kdzponti vegyes teriiletre vonatkozéan:

7.8 (1) Ovezeti jel: Vk-1. Beépitési mod: K(SZ,0,2)/SZ/Z; Beépitési szézalék (%): K/50;
Epitménymagassag (m): K/8,5; Telekteriilet (m2): K/2000. A Vk-1 jelii évezet a 8,5 m
épitménymagassagot meg nem halado, t6bb &énallé rendeltetési egységet magaba foglald
intézmények éplileteinek elhelyezésére szolgal. ,K” betlijel meghatarozasa Id. 4. § (11)
bekezdés.
1. Az évezetben elhelyezheté funkcié: OTEK 17. §. (2) bekezdés: 1. 2. 3. 4. 5. 7. és 8. pontja
szerinti épitmények, valamint kivételesen (3) bekezdés 2. pontja szerint lakdépiilet, tovabba
emeleti szinteken és tet6térben lakasok létesitheték. OTEK 17. §. (2) bekezdés 2. és 7. pontja
esetében jelentés teherforgalmat eredményezs raktarozasi, nagykereskedelmi, stb. létesitmény
kizart.
2. A kbzmiivesitettség mértéke: 5. §. (2) bekezdés a) pontja szerint biztositando.
3. A telekalakitas lehet6ségei: Nyeles telek nem létesithetd.
a) A kialakithato telek legkisebb tertilete: K tarthato, illetve 2000 m2,
b) A kialakithato telek legkisebb utcai homlokvonala: K tarthatd, illetve 25,0 m
4. Az bvezet kialakult és kialakithato telkeinek megengedett
a) beépitési modja: Kialakult szabadon allé, oldalhataron allo, illetve zartsort beépités
tarthatoé, Uj beépités szabadon allo legyen, kivételesen zartsordan csatlakozé is
létesithetd,
b) legnagyobb beépitettsége: 50 %. Miiemlekek, miiemléki egylittesek esetében a kialakult
beépités védends, a beépitettség nbvelése csak a 6rokségvédelmi hatésag hozzajarulasa
alapjan létesithetd. Ahol a kialakult beépités a tablazatban foglalt adat mértékét meghaladja,
ott a lebontott vagy kialakult beépités visszaépitheto.
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c) legkisebb zéldfeliilet: 30 %.

5. A beépités paraméterei:
a) Az bvezet telkein elhelyezhetd épliletek szama: tobb éplilet is lehet
b) Az évezet telkein elhelyezheté melléképitmények szama: OTEK 1. szamu melléklet 45.
pontja szerint
c) Az ovezet telkein megengedett legkisebb el6kert: K, ill. 12,0 m. Kialakult allapot
szerint 0,0 m lehet akkor is, ha az 0j utcavonal utszélesités kévetkeztében az eredeti
beépités szanalasa utan megvaltozik.
d) Az dvezet telkein megengedett legkisebb oldalkert szabadon allé, zartsord beépitési méd
esetén: K, ill. 6,0/12 m. A varosfal mellett 12,0 m-es oldalkert tartand6. Ha a kialakult oldalkert
szabadon allé -, illetve barmely olyan beépités esetén, amikor az oldalkertek egymassal
szomszédosak (saroktelken, valtakozo oldalhataron allo beépités esetén) <6,0 m, akkor a
tényleges épitménymagasségbol OTEK 36. §-a szerint meghatarozott tavolség fele tartando.
Ha a kialakult oldalkert oldalhataron all6 beépités esetén <9,0 m, akkor a tényleges
épitménymagassagbél OTEK 36. §-a szerint meghatérozott tavolség tartandé. Ha a kialakult
oldalkert szabadon all6 -, illetve barmely olyan beépités esetén, amikor az oldalkertek
egymassal szomszédosak (saroktelken, valtakozé oldalhataron allé beépités esetén) kisebb,
mint a tényleges épitménymagassagb6l OTEK 36. §-a szerint meghatarozott tavolség fele,
oldalhatéaron &ll6 beépitésnél kisebb, mint OTEK 36. §-a szerint meghatérozott tavolsag, ott
minden esetben jelen rendelet 2. §. (5) bekezdése szerint kell eljarni.
e) Az dvezet telkein megengedett legkisebb oldalkert oldalhataron allé beépitési méd esetén:
K,ill. 9,0 m
f) Az 6vezet telkein megengedett legkisebb hatsokert: 8,5 m. Ettdl eltérni kivételesen oftt
lehet, ahol a tényleges épitménymagasség szerint az OTEK 35. § (4) bekezdés alapjan a
hatsokert 6,0 m-re csbkkenthetd.

6. Az bvezetben elhelyezhetd épliletekre vonatkozo megkétések:
a) Megengedett épitménymagassdg: K, ill. 8,5 m.
b) Tetbzet és tetd hajlasszége: -
c) Magasteté legnagyobb szélessége: -
d) Tetb héjazata: -

7. Egyedi elbirasok:
a) Az évezetben, jelen rendelet 2. § (1) bekezdésében meghatarozott esetekben az épitészeti-
miiszaki dokumentacionak kbtelezé része a latvanyterv.
b) Az Obvezetben talalhatd régészeti lelbhelyek teriiletén minden 30 cm-t meghaladé
féldmunkat csak a 2001. évi LXIV tv. rendelkezései szerint lehet végezni.
c) A terv szerinti miemléki jelent6ségli teriilet esetében a kulturalis 6rokseg védelmérdl szolo
2001. évi LXIV tv. rendelkezései szerint kell eljarni.
d) A Var allagmegovasat el kell végezni és hasznositasat meg kell oldani;
e) A Varfal és Varosfal rekonstrukciéja soran ,a gyilokjaro™t tjra kbrbe jarhatova kell alakitani,
f) A Varkert rekonstrukciéjat kertészeti terv alapjan el kell végezni, ,Kanizsai Dorottya kertje
visszaallitando.
g) Az djonnan kialakitandd létesitményekhez telken beliil biztositani kell a dolgozdi, valamint a
kiszolgalo gépjarmliivek varakozd helyeit. Ezen feliil a vendégforgalombdl szamitott parkolasi
igény, a terv szerinti kbztertileti fasitott parkoléban is biztosithato.
h) Az 6vezetben a varos allattartasi rendelete szerint allattartasi tilalom van.

8. Sajatos jogintézmények:
a) Epitési tilalom: -
b) Elévasarlasi jog: 999, 1001, 1041, 1042, 1044, 1045, 1046, 1047, 1049, 1050, 1051, 1052,
1085, 1095, 1096, 1089/1, 1090, 1091, 1097, 1098/1, 1098/2, 1103/2, 1103/3, 1103/4, 1103/5,
1103/6, 1104, 1105, 1174.

”
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10.§ (2) Ovezeti jel: K-2 st. Beépitési mod: K(Sz)/SZ/Z; Beépitési szézalék (%): K/15+10;
Epitménymagassag (m): K(5,5/9,5; Telekteriilet (m2): K/1000. A K-2st jel(i 6vezet elsésorban
térségi szerepkéri, szabadidGs létesitmények -, strand, latvanyfiirdd, illetve azok kiszolgalasara
létesitend6 épitmények elhelyezésére szolgal. A ,K” betlijel meghatarozasa: Id. 4. § (11)
bekezdés.
1. Az Ovezetben elhelyezheté funkcidé: a térségi ellatasat szolgald vendeéglato, szallashely
szolgaltatd, egészségligyi ellatd, fitness-welness, illetve kereskedelmi célu létesitmények
épliletei.
2. A kbzmiivesitettség mértéke: 5. §. (2) bekezdés a.) pontja szerint biztositando.
3. A telekalakitas lehetéségei:
a) A kialakithato telek legkisebb teriilete: K tarthato vagy 10000 m2
b) A kialakithato telek legkisebb utcai homlokvonala: K tarthaté vagy 80,0 m
4. Az 6vezet kialakult és kialakithato telkeinek megengedett
a) beépitési modja: Kialakult szabadon allo beépités tarthatd, uj beépités szabadon allé
legyen vagy kivételesen zartsoruva fejleszthetd,
b) legnagyobb beépitettsége %: K tarthato, ill. 15+10. Az bvezetben, a + jellel jelolt érték
vizmedence felliletre vonatkozik.
c¢) legkisebb zéldfeliilet %: 45/35. A burkolt feliiletek mindésszesen a telek 40 %-at nem
haladhatjak meg. A burkolt feliiletek mindésszesen a telek 35 %-at nem haladhatjak meg.
5. A beépités paraméterei:
a) Az ovezet telkein elhelyezhetd épliletek szama: t6bb éplilet létesithetd.
b) Az évezet telkein elhelyezheté melléképitmények: OTEK 1. szamu melléklet 86. pontja
szerint
c) Az 6vezet telkein megengedett legkisebb elbkert: 5,0. Beépitett saroktelek esetén az elbkert
0,00 m-ig csGkkenthets. Az Ovezet elGkertieiben, a keritéssel épitészeti 6sszhangban
megtervezett, legfeliebb 200 m2 nagysagu éplilet(ek) vagy a keritéssel épitészeti
o0sszhangban megtervezett folddel fedett épitmény(ek) porta, kapuhaz, karbantarté helyiség,
gépészeti helyiség, iroda, kisebb (izlethelyiség stb. szamara létesitheté(k); (El6-oldal-
hatsé)kertben porta épiilet létesitése OTEK-ban foglalt el6iréstél megengedébb, melyhez
hozzajarulasat a BM Dél-Dunantuli Teriileti Féépitészi Iroda 641-3/2004. szamu
szakvéleményében megadta.
d) Az évezet telkein megengedett legkisebb oldalkert: 5 m.
e) Az bvezet telkein megengedett legkisebb hatsdkert: 8 m. Beépitett saroktelek esetén az
el6kert 0,00 m-ig csbkkenthetS. Az 6vezet elGKertjeiben, a keritéssel épitészeti 6sszhangban
megtervezett, legfeljebb 200 m2 nagysagu éplilet(ek) v agy a keritéssel épitészeti
osszhangban megtervezett félddel fedett épitmény(ek) porta, kapuhaz, karbantarté helyiség,
gépészeti helyiség, iroda, kisebb lizlethelyiség stb. szamara létesithet6(k);
f) beépitési méd: szabadon &llé, zartsoruan csatlakozo6
6. Az 6vezetben elhelyezhet6 épliletekre vonatkozo megkotések:
a) Megengedett épitménymagassag: K (5,5) tarthato, tj éplilet esetén legfeljebb 9,5 m lehet.
Torony szer(i épitmény esetén (latvanyfiirdd csuszda szerkezetei, egyéb élményelemek), az
épitmény maximalis magassaga 20,0 m lehet
b) Tetbzet és tetd hajlasszége: -
c) Magasteté legnagyobb szélessége: -
d) Tetd héjazata: -
7. Egyedi el6irasok:
a) Az dvezetben, jelen rendelet 2. § (1) bekezdésében meghatarozott esetekben az
épitészeti-miiszaki dokumentéacionak kételezd része a latvanyterv.
b) Az dévezetben talalhatd régészeti lelGhelyek teriiletén minden 30 cm-t meghaladd
féldmunkat csak a 2001. évi LXIV tv. rendelkezései szerint lehet végezni.
c) Az 6vezetben a varos allattartasi rendelete szerint allattartasi tilalom van.
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d) A meglévé strand fas-ligetes parkja védend@.

8. Sajatos jogintézmények:
a) Epitési tilalom: -
b) Elévasarlasi jog: 0364, 0365/1-12, 0366, 1000/4, 1002/2, 1002/3.
c) Beliltetési kotelezettség: Az Ovezet azon részeit, melyekre beliltetési kételezettséget
abrazol, a szabalyozasi terviap tiinteti fel, megjelblve az érintett teriilet szélességi méretét. A
beliltetési kbtelezettségre vonatkozd rendelkezést jelen rendelet 4. § (12) bekezdése
tartalmazza.

A HESZ altalanos el6irasa Z-1 jell zoldteriiletre vonatkozdan:

13.§ (1) A teleplilés zéldtertileteit a terviapok tlintetik fel.
(2) A Z-1 jelii évezetben az OTEK 27. § (4) bekezdés a) pontja szerinti épitmények
helyezhetbk el, a beépitettség 0 % lehet.

(5)A zoldteriileteken kialakithaté beépitésekre, valamint az elhelyezhetd épitményekre
vonatkozo kikbtések:
-Epitményt elhelyezni, meglévé és Uj ingatlanhatartél legalabb 6,0 m elé-, oldal-, és
hatsé tavolsagok megtartasaval, szabadon alléan lehet.
-A létesitendd épitmény épitménymagassaga legfeljebb 6,5 m lehet;
-Az épitmény kbzmliellatasa jelen rendelet 5. §. (2) bekezdés a.) pontja szerint
biztositando.
-Epitmény elhelyezése miatt fa kivadgasa nem végezhetd;
(6) A Var miemléki egyittesének térténeti  kertieben, rekonstrukcié  az
épliletrekonstrukcidval egylitt végzendbé. A Kkertben fasitas csak kilatasi, ralatasi
szempontokra figyelemmel végezhetS. Kanizsai Dorottya kertje térténeti leirasok nyoman
visszaallitandé a kapolna tévében.
(7) A zoldteriiletek szakszer( kialakitasarol és folyamatos karbantartasarél 6nkormanyzat ill.
a mindenkori tulajdonos vagy megbizott, bérld, stb. gondoskodik.
(8)
9)
(10) A szabalyozasi terven szerepld zoldfellileteket mas teriiletfelhasznalasi kategoriaba
sorolni csak a teleplilésszerkezeli és szabalyozasi terv egészének modositasaval lehet.
(11)
(12)101 Az dvezetben talalhato régészeti lel6helyek teriiletén minden 30 cm-t meghalad6
féldmunkat csak a kulturalis 6rékség védelmérdl szold6 2001. évi LXIV tv. rendelkezései
szerint lehet végezni (Id. jelen rendelet Orékségvédelem 22. § (2)—(6) bekezdése).
(13) Az orszagosan védett épitmények és azok miemléki kérnyezete esetében a kulturalis
6rékség védelmeérdl szolé 2001. évi LXIV tv. rendelkezései szerint kell eljarni.
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MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK

A fiurdd jelenlegi hasznalata a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok elvarasaival
osszhangban van. A hasznalat, a meglévo rendeltetések az eldirasoknak megfelelé. Az
elé6zé6ekben bemutatottak szerint, a funkciokhoz tartozé egyedi telekhasznalat
eredményeként a fejlesztési tervek szerinti 50% beépitettség, a 30% zoldfellileti
fedettség, valamint a 8,5 méteres épiiletmagassdag modositasa sziikséges a
fejlesztések megvalésitasahoz.

A telepllésrendezési eszkd6zok moédositasanak célja a telekre olyan szabalyozasi kdrnyezet
kialakitasa, ahol a tervezett bdévitések megvaldsithatova valnak, illeszkedve a jelenlegi
épitészeti karakterhez, kdrnyezethez.

Ezek megvaldsitasahoz az dvezethatarok, és dvezeti elbirasok modositasa szukséges. A
modositas célja a jelenleg K-2st jeld kilénleges terllet strand, a Vk-1 jell kdzponti vegyes
tertlet és a Z-1 jell zOldterllet 6vezeti hatarainak mdédositasa és az eldirasok lehetfseg és
szUkség szerinti pontositasa.

Az ovezeti beépitési paraméterek az alabbiak szerint valtoznanak:
o abeépitettség 50%-rol 80%-ra nd
e a minimalis zoldfellilet fedettség 30%-rol 10%-ra csokken, valamint
o az épuletmagassag 8,5 méterrdl 14,0 méterre néne.

A modositas soran a szomszédos zoldtertletbél 760 m2 nagysagu teruletet igénybevéve uj
beépitésre szant terllet kijeldlése torténik, mely soran a tervezett zoldterllet és a tervezett
kozlekedési teriiletek hatarai is mdédosulnak. A vonatkozé jogszabalyok szerinti zéldtertlet
visszapétlasa, Uj Kkijeldlése, és a biologiai aktivitasérték egyensulyanak fenntartasa
megvalésul.

A MODOSITANDO SZABALYOZASI ELEMEK BEMUTATASA

Szerkezeti terv:

A moébdositas soran a szerkezeti terv médosul, a hotel dvezete a tervezett uj épuletek
elhelyezéséhez sziukséges nagysagban n6é a szomszédos zoldterulet, valamint kialdnleges
strandterilet (K-2 st) igénybevételével.

Mivel a médositas Uj beépitésre szant terllet kijeldlésével jar, igy a megsziind zdldterilet
teruletének 125%-0s nagysaganak megfelel6 uj zoldterilet kijeldlésére van szukség. Ez a
987/4 hrsz-u kozteruleten valosul meg, mely soran a kozlekedési teruletbél 1532m2
nagysagban zdldterllet jon létre.
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Tervezett szerkezeti terv

Helyi épitési szabalyzat, Szabalyozasi terv:

A szabalyozasi terven a javasolt modositas soran, a meglévé o6vezethez képest eltérd
el6irasok okan, egy uj, ovezet kerll kialakitasra, valamint pontosodik az évezet hatara is,
O0sszhangban a szerkezeti tervvel. A hotel 6vezete (Vk-2) egy Uj, VK-3 jell 6vezetbe keril
atsorolasra, melynek hatara a szomszédos K-2 st dvezet (1002/3 hrsz), valamint a déli
(1000/3 hrsz) Z-1 jell 6vezetek terllet-igénybevételével médosul.

Délen a Vt-3 és Z-1 dvezetek hatarrendezése soran Uj beépitésre szant terllet kerdl
kijelolésre zoldterlilet megsziintetésével (760 m2).
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A HESZ 7.§-a kiegésziil egy Uj (2/A) bekezdéssel, mely a Vk-3 jelli 6vezet eldirasait
az alabbiak szerint fogalmazza meg:

7.8 (2/A) (1) Ovezeti jel: Vk-3.
1. Az vezetben elhelyezhet6 funkcié: OTEK 17. §. (2) bekezdés: 1. 2. 3.4. 5. 7. és 8. pontja
szerinti épitmények, valamint kivételesen (3) bekezdés 2. pontja szerint lakééplilet.
2. A kbzmlivesitettség mértéke: 5. §. (2) bekezdés a) pontja szerint biztositandé.
3. A telekalakitas lehet6ségei: Nyeles telek nem létesithetd.

a) A kialakithato telek legkisebb tertilete: K tarthato, illetve 2000 m2,

b) A kialakithato telek legkisebb utcai homlokvonala: K tarthato, illetve 25,0 m
4. Az bvezet kialakult és kialakithato telkeinek megengedett

a) beépitési modja: zartsordu,

b) legnagyobb beépitettsége:80 %.

c) legkisebb zéldfeliilet: 15%
5. A beépités paraméterei:
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a) Az bvezet telkein elhelyezhets épliletek szama: tébb éplilet is lehet
b) Az évezet telkein elhelyezheté melléképitmények széma: OTEK 1. szamu melléklet 45.
pontja szerint
c) Az dvezet telkein megengedett legkisebb el6kert: 0,0 m
d) Az 6vezet telkein megengedett legkisebb oldalkert 0,0 m
e) Az ovezet telkein megengedett legkisebb hatsékert: 0,0 m.
6. Az 6vezetben elhelyezhetd épliletekre vonatkozé megkétesek:
a) Megengedett épitménymagassag: 14,0 m.

AZ UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESERE VONTAKTOzZO
ELOIRASOKNAK VALO MEGFELELES BEMUTATASA

Az MaTrt az uj beépitésre szant terllet kijeldlésére vonatkozdéan az alabbi elbirasokat
fogalmazza meg:

12. § (1) Uj beépitésre szént teriilet a teleplilés kbzigazgatasi hatéréhoz 250 méternél
kbzelebb nem jelblhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erdéteriilet
atsorolasaval jar, csereteriiletként a megsziiné zobldteriilet vagy erdéteriilet
kiterjedésével megegyezé kiterjedésii zéldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6lni,
tovabba az uj beépitésre szant teriiletnbvekmény legkevesebb 25%-anak megfelel6
kiterjedésii tovabbi uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell jel6Ini. Csereteriletként
nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és természetkbzeli
tertiletek.

(3) A Zzbldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzéen
mezdbgazdasagi — terliletet csak abban az esetben lehet tjonnan beépitésre szant teriiletbe
sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejileg a korabban beépitésre szant
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereterliletként a teleplilésrendezési terv
zbldtertiilet, erdéteriilet, mez6gazdasagi terlilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkdzeli
teriilet 6vezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy
meghaladja az tjonnan kijelolt terlilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti cseretertilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az
uj beépitésre szant teriilet kijelblésével egyidejlleg a teriletnbvekmény legkevesebb 25%-
anak megfelelé kiterjedésd, uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelbinek azzal,
hogy gazdasagi teriilet 6vezet kijelblése esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant teriilettel egyidejlileg kijelblésre
kertils zbldteriiletnek a teleplilési 6nkormanyzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési
onkormanyzati tulajdonba adasrol az 6nkormanyzat képviselb-testiiletének
teleplilésrendezési szerz8dést kell kbtnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a
telepiilésrendezési terv elfogadasaval egy id6ben kell hatalyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki teleplilés borszbl6 termbhelyi katasztere I-Il. osztalyu teriileteihez tartozé
féldrészlet — a kiilbnleges mezbgazdasagi lizemi terlilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant teriiletté.

(2) Az Orszdgos Gyimolcs Termébhely Kataszter |. és Il. osztélyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mezbgazdasagi lizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant tertilette.
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Az 0j beépitésre szant teriilet kézigazgatasi hatarhoz legkézelebb esé sarka a
kozigazgatasi hatartél mért tobb, mint 1000 méterre talalhato.

Az Uj beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet atsorolasaval jar, igy a 760 m?
nagysagu zoldteriilet megsziinésével 950 m? nagysagu uj zoldteriletet kell kijelolni.

Az uj zoldteriilet kijelolésre a 987/4 helyrajzi szamu, jelenleg Kou-3 jelli kozlekedési
teriileten keriil kijelolésre 1532 m2 nagysagban, a jelenleg is zoldfeliiletként hasznalt
teriileten. Az ingatlan Siklés Varos Onkormanyzatanak tulajdona.

A rendelkezésre all6 adatok alapjan a vizsgalt teriileten borsz6lé6 terméhelyi és
gyumolcs terméhelyi kataszteri ingatlan nem talalhaté.

A magyar épitészetrol szélé 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv.) az U
beépitésre szant terulet kijelolésére vonatkozdan az alabbi el6irasokat fogalmazza meg:

8. § [Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysadga

a) a teleplilés kézigazgatasi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem allapit meg — nem lehet
kevesebb a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szazalékanal.

(2) Ha jogszabaly aj beépitésre szant teriilet kijelblését nem tiltia, a telepiilésrendezési
tervben uj beépitésre szant teriiletet a kbvetkezd szempontok alapjan kell kijel6ini:

a) a lakotertilet épitési dvezeteknek és a vegyes terlilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk
kell a meglévé teleplilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges
— beépitésre nem szant terliletekbdl all6, a szomszédos teleplilések beépitésre szant
teriiletei k6z6tt mért legalabb 500 méteres zéldgydiriivel kell kbrbevenni, amely a telepllési
zéldinfrastruktura részét képezi és az Uj kijelblést kbvetben is megmarad a szomszédos
teleplilésekkel torténé 6sszenbvés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kbrnyezetében, az adott teleplilés
kbézigazgatasi teriiletén bellil az adott fejlesztés megvalbsitasara alkalmassa teheté 9. §
szerinti barnamezds teriilet van, akkor Uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kbzérdek
esetében jelblhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijelolése soran a koévetkezé feltételeknek
egyiittesen meg kell felelni, és ezt az Onkormanyzatnak kiilbn &6nkormanyzati
hatarozattal — amely a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:
a)a’7.§ (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szamitassal igazolva, hogy a telepiilés kézigazgatasi teriiletének biolbdgiai aktivitas
értéke az uj beépitésre szant teriiletkijel6léssel nem csdkken,

¢) hogy Uj lakoteriilet kijelblése esetén a szilard burkolatu uton valé megkdzelités biztositott
lesz, a kbzmiikapacitas a kbzmliiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha
nem all rendelkezésre, a k6zmUlpotldo miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —,
valamint az 6vodai, altalanos iskolai és egészséqligyi alapellatas a telepiilésen vagy a kijelolt
uj lakotertilet legfeliebb 5 km-es kérnyezetében a kijellést kévetd 3 éven beliil biztositott
lesz,

d) hogy a telepliles mar beépitésre kijeldlt teriletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds fterlilet, amely az uj beépitést
elbirdnyzo rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi
CXXXIX. tbrvény (a tovabbiakban: Trtv.) uj beépitésre szant teriilet kijelblésére vonatkozé
kévetelményeinek teljestilesét.
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(4) Kiemelt k6zérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdés c) és e) pontjaban foglaltak teljesiilése alol az orszagos f6épitész orszagos
féépitészi véleményében — részletes indokolas mellett — felmentést adhat, amellyel szemben
az Onkormanyzati rendelet elfogadasat kbévetben, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésaghoz fordulhat vagy a térvényesséqi felligyeletet gyakorld kormanyhivatalnal eljarast
kezdeményezhet.

Emellett 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 18.§ (2) bekezdése alapjan:

(2a) A zdéldteriilet beépitésre szant teriilethez viszonyitott szazalékanak megallapitasa
soran, a zoldteriilet 6vezet mellett az erdéteriilet 6vezetét és a természetkozeli teriilet
ovezetét lehet figyelembe venni.

Az 0j beépitésre szant teriilet (nagysaga 760 m 2) kijelolésével egyidejiileg az 987/4
helyrajzi szamu ingatlanon 1532 m? teriiletnagysagban zoldteriilet keriil kijelolésre.

A zoldteriilet nagysaga a médositas soran 772 m2 nagysagban né.

Az 0j beépitésre szant teriilet csatlakozik a meglévo telepiilési teriilethez, telepiilési
térség teruletén kerul kijelolésre.

A moédositas elhelyezkedésébdl adédéan nem eredményezi telepiilések 0sszenovését.
A bioldgiai aktivitasérték szamitas jelen fejezetben részeleten bemutatasra kertil.

A moédositassal 0j lakételek nem keriil kialakitasra.

Az uj beépitésre szant teriilet szilard burkolatu utrél elérheté, k6zmiivekkel szintén
eddig ellatott.

Siklos beépitésre szant teriileteinek nagysaga 1044,52 ha, melynek a 3%-a 31,34 ha.
Siklés zoldteriileteinek nagysaga 22,01 ha, azonban az erdéteriileteinek nagysaga
meghaladja a 1200 ha-t, igy 2023. évi C. torvény 8.§ (1) bekezdése teljesiil a 419/2021.
(VIL.15.) Korm. rendelet 18.§ (2) bekezdésének figyelembevételével.

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarél szo616 280/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet a (tovabbiakban: TEKA) az Uj beépitésre szant teriilet
kijeldlésére vonatkozban az alabbi el6irasokat fogalmazza meg:

13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szant tertiilet kijelblésekor a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolé 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj z6ldtertiiletet vagy erdétertiiletet
ugy kell kijelélnie, hogy

a) annak nagysaga legalabb 300 m?, és

b) a legtavolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternél az uj beépitésre szant
teriiletként kijelolt teriilet hataratol.

(2) Uj kézteriilet kialakitaséval jéroé uj beépitésre szant teriiletnél a kéziti kézlekedési
tertiletet ugy kell kijel6lni, hogy kétoldali zbldsav és legalabb az egyik oldali — legalabb 1,50
meéter széles és a leheté legnagyobb mértékben dsszefiiggd — zbldsavban fasor telepitése
biztosithato legyen.

(4) Az (1)—(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az énkormanyzatnak a teleplilésterv
alatamaszto javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvalbsitas soran biztositania kell.

(5) Uj beépitésre szant teriileteknél az egyetemes tervezés szabalyai szerint kell eljarni.

(6) Az (1)—(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kbzlekedési rendeltetésii
kéztertilet szélességi csbkkeneés vagy athelyezeés, a térképi pontositas miatti atsorolas, a
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vonalas kététtpalyas kézbsségi kbzlekedés teriiletének modositasa, a kialakult allapotnak
megfelel6 teriilethasznalatot biztosité telekhatar-rendezés, valamint a szabalyozasi vonal
megsziinése miatti épitési bvezeti kijelblés esetén.

Az 0j beépitésre szant teriilet (nagysaga 760 m?) kijelolésével egyidejlileg az 987/4
helyrajzi szamu ingatlanon (1532 m?) zoldterilet keriil kijelolésre.

A kijelolésre keriilé erdé teriilet legtavolabbi pontja 1000 méteren beliil talalhaté.

A moédositas soran uj kozeledési teriilet keriil kijelolésre, melynek szélessége 8 méter,
igy a 1,5 méteres zoldsav kialakithato.
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A moédositas biologiai aktivitasérték valtozasat az alabbi tablazatok mutatjak be:

JELENLEGI ALLAPOT

. , TERULET ERTEK | AKTIVITAS
TERULETHASZNALAT , . L
NAGYSAG (ha) | MUTATO ERTEK
Kulonleges strandterulet 0,0540 3,0 0,1620
Zoldterulet 0,0760 6,0 0,4560
Kozlekedési tertilet 0,1532 0,4 0,0613
OSSZESEN: 0,2832 0,6793
TERVEZETT ALLAPOT
. , TERULET ERTEK | AKTIVITAS
TERULETHASZNALAT , . .
NAGYSAG (ha) | MUTATO ERTEK
Zoldterilet 0,1532 6,0 0,9192
Kozponti vegyes tertlet 0,1300 0,5 0,0650
OSSZESEN: 0,2832 0,9842

A moédositassal a teriilet biologiai aktivitasértéke 0,305-tel né

A telepitési tanulmanytervben vizsgalt, a vonatkozo jogszabalyban elirt szempontok szerinti
értékelés alapjan megallapithatd, hogy Siklés Varos telepulésrendezési tervének moédositasa
-a tervezett fejlesztést és annak elhelyezkedését vizsgalva- jelentds hatassal nincs a
kornyezeti elemekre, a hatalyos és vonatkoz6 jogszabalyok és kdvetelmények megtartasa
mellett nem generalnak uj kérnyezeti konfliktust. A tervezett médositas a telepullésfejlesztési

elképzelésekkel 6sszhangban van.
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