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Bevezetd

Fadd nagykozséghez (Tolna megye) tartozé Dombori nevl udulételep a Holt-Dunaag
partjan fekszik. A tertlet rendezése terve alapjan 3 terilet strand kialakitasara alkalmas
Ovezetbe tartozik. A 3 helyszinbdl 2 helyszinen kialakitasra kerult természetes
furdéhely, mig egy terileten erre vonatkozéan Fadd Onkormanyzat részére hosszu
tavon sincs szandék.

Az érintett 3753. hrsz-u foéldrészlet magantulajdonban van.

A tulajdonos ddulé telkeket kivan kialakitani a terUleten. Az erre vonatkozo kérelmét
benyljtotta az Onkormanyzathoz, melyet a 72/2019. (VI. 24.) szd&mU( hatarozatban a
képvisel6-testllet tdmogat.

Fadd nagykozség Onkormanyzat Képvisel6-testilete a beérkezett lakossagi és
onkormanyzati igények miatt meginditotta a telepulésrendezési tervének médositasat.

Az eljaras eldzetes tajékoztatasi szakaszadba a fent emlitett foldrészletet érinté kérelem
a) sorszammal bekerUlt a dokumentaciéba.

Az igény megvizsgalasahoz és elbirdldsdhoz a 314/2012. Kormanyrendelet 15. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan Telepitési tanulméanyterv készitése valt szukségessé.

1. Az érintett tertlet rovid bemutatasa

A 3753, helyrajzi szamu foldrészlet Fadd nagykodzség Dombori nevl uduldtelepén belul
fekszik.

Belteruleti fekvésa.

Magén tulajdonban all.

A terllet nagysaga 6sszesen 2,44 ha.

A terulet kozvetlenul a Holt-Dunaag partjan fekszik, kiszolgald utcahoz csatlakozik.

A terulet helyszini bejaradsunkkor (2019. januar 7.) az aldbbi kérnyezeti éallapotot
mutatta:

A terdlet vizpart menti részén nadas, koézépsd részén kordbbi feltdltések nyomai,
Dunasor utca feloli részén fuves zoldfeltlet volt lathato.

A terlleten épitmény nincs.

2. A telek és a kérnyezet vizsgalati bemutatasa
A terllet jelenleg Kst jell, kulonleges beépitésre nem szant strand dvezetben van.

A terulet kozvetlentdl kozlekedési és vizgazdalkodasi tertletekkel  hataros,
kérnyezetében pedig tduld teriletek vannak.

A terUlet hatarat jelenté Dunasor utcaban meglévd vizvezeték (1509, gerincvezeték) és
szennyviz vezeték (3009 gravitacids), valamint villamos haldzat vezetéke talalhato.

A vizfelllet mentén a part élétél kezelési savot kell elthagyni.
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3. Beépitési terv

Tulajdonosi fejlesztési szandékok

A terUletet a tulajdonos udulé telkek kialakitdsara alkalmas ovezetbe kivéanja
adtsoroltatni. A terulet felparcellazasaval, kozterdletek kialakitasaval, szikséges
kozmlvek megépitésével Gduld hazak épitését kivanja lehetdvé tenni.

A terlletre tobb telek-felosztasi javaslatot készitettuk, melyek ko6zdl kerdlt kivalasztasra
az a verzio, melyre a jelenlegi beépitési terv is készil.

telekalakitasi verzidk:

: - e
S
3SR
S o &

SR 50 e N




Telepitési tanulmanyterv

a kivalasztott verzio:

koriekedds| terdiet (Ut)

|:’ vizgazddeocas terlle
E épités telek szhma

Tulajdonos szandék olyan Uddulételkek kialakitdsa, mely soran minden esetben
biztositott a telkek és a vizfelllet kapcsolata. Ennek érdekében a Dunasor utca menti
teleksor és a mogotte 1évd teleksor kozott mesterségesen kivan kialakitani colopokkel
kirakott part élU arkot a tulajdonos.

A Holtdg parti éle mentén kezelési savként el kell hagyni 3 métert, melyen beldl
semmilyen — a parti sadv fenntartdsat zavard épitmény nem helyezheté el. Ennek
figyelembe vétele érdekében kerllne 6 méter szélességben be nem épithetd sav
kijelolésre.

A terllet belsé feltarasara ,T" alakban kerul kialakitasra kozlekedési terdlet, melynek 12
méteres szabdalyozasi szélességén belul Utburkolat, zoldsav, egyoldali jarda kerdl
kialakitasra.

A telkek kialakitando méretét a meglévd Uh jell ovezetben meghatarozott 400 m2-ben
(vagy igény szerint attdl nagyobba) képzeli el.

A teruleten ezek alapjan 3 sorban 6sszesen 35 telek lenne kialakithato.

A telkek beépithetéségét a jelenlegi Uh dvezetben meghatarozott 20 % beépitési érték
alatt tervezi.

Ez alapjan 400 m2 telek nagysag esetén 80 m2 nagysagu épllet kertlhet elhelyezésre.
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A terlletre vonatkozd egyéb paraméterek esetében a jelenlegi el6irdasokhoz vald
igazodés torténik, azaz

e zoldfellleti arany minimalisan kialakitandd értéke 60 %
e eépullet legnagyobb homlokzat magassaga 4,5 m
o 2o telek beépitési moédja Oldalhataron allo.

4. A modositds soran elérendd célok &sszefoglaldsa, a szabalyozas e célbdl
modositandd elemeinek 6sszefoglalasa

A vizsgalt teruletet a felmerdlt igények alapjan, illetve a terilet foldrajzi helyzetébdl
fakaddan is indokolt uduld hazas teruletbe sorolni.

Az épitési Ovezet javasolt paraméterei:
a telek beépitési modja: oldalhataron allé
a telek megengedett legkisebb kialakithato telekmérete: 400 m?
a telek megengedett legnagyobb beépitési mértéke: 20 %
az épulet megengedett legnagyobb homlokzati magassaga: 4,5 m
A terllet a jelenlegi kulénleges beépitésre nem szant strand tertletébdl
részben hétvégi hazas udulé tertletbe
részben kozlekedési terdletbe
részben vizgazdélkodasi teruletbe kertl.
Fpuletek elhelyezése:
egységes méretl eldkert javasolt
burkolt feltletek minimalizélasa javasolt

5. Szabélyozéasi koncepcid - javaslat a szabalyozas médositasara

A felmerult fejlesztési elképzelések érdekében a tertlet Ovezeti atsoroldsa javasolt az
alabbi szabalyozasi tervlap —tervezet alapjan:
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Az épitési telkeket javasolt Uh jel(, hétvégi hazas ovezetbe sorolni. A hatalyos HESZ
vonatkozdé eléirdsait javasolt erre a terdletre is érvényesiteri.

HESZ épitési dvezetre vonatkozé elbirésai:

LUh" JELU EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI

.Beépitésre szdnt teriletek

6. Altaldnos szabdlyok
6. %
(1) A beépitésre szdnt terilet dvezeteiben az adott épitési dvezetben megengedett

funkciét nem zavaré kézmd létesitmények — trafd, gdznyomds-szabdlyozd — szdmdra
onallo épitési telek is kialakithato. Ezen épitési telkek méretét a mdiszaki igény hatdrozza
meg.

(2) A beépitésre szdnt terileten a (3) bekezdésben jelolt kivétellel a beépités feltétele
a teljes kézmdvesitettség megléte.

(4) Fadd-Domboriban a 0206/1 hrsz ut és holtag kozotti beépitésre szdnt terileten
terepszint alatti beépités nem létesithetd.”

1. melléklet a 12/2017. (VIII. 29.) 6nkormdnyzati rendelethez
BEEPITESRE SZANT OVEZETEK PARAMETEREINK OSSZEFOGLALO TABLAZATA

A B C D E F G H

1 Az dvezet Az épitési telek Az épllet
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megnevezése jele sorszama | kialakithato | beépitési | legnagyobb legkisebb |legnagyobb
5 minimalis moédja | beépitettsége |zoldfeltleti | homlokzat
nagysaga % aranya magassaga
m?2 % (m)
3 |Falusias lakd ovezet |Lf 1 800 @) 30 55 4,5
4 2 400 @) 40 55 4,5
5 |Kertvérosias Lke 500 @) 30 55 6.5
lakdovezet
6 |Telepuléskozponti Vit 500 K 45 40 7,5
vegyes Ovezet
7 |Intézmény Ovezet Vin 800 SZ 45 OTEK 7,5
szerint
8 |Kereskedelmi Gksz 800 SZ 45 30 7,5
szolgaltaté ovezet
9 |lpari 6vezet Gip 2000 SZ 30 45 10,0
10 | Uduldhazas dvezet |Uu 1500 SZ 30 40 7.5
11 |Hétvégihazas Uh 400 @) 20 60 4,5
Ovezet
12 |Mez6gazdasagi Km 2000 SZ 30 45 10,0

Uzemi 6vezet

Epitési hely a hatdlyos HESZ nem hataroz meg az épitési helyre vonatkozé szabalyokat,

fgy az OTEK vonatkozo eléirasai az érvényesek.

Javasolt a
szabalyozasi terven.

part

menti

teleksor

hatsokert

Az elé-, oldal- és hatsdkert eldirasai:

OTEK 35. &

méretét

10 méterben

meghatarozni a

. (2) Az elbkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ennek
hiagnydban a kialakult dllapotnak megfeleld vagy 5,0 m.

(3) Az oldalkert legkisebb szélességét a helyi épitési szabdlyzat dllapitija meg, ha a
szabdlyzat errél nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hidnydban nem lehet kisebb:

a) szabadon dllé és ikresen csatlakozd beépitési mdd esetén a 36. § (2) bekezdése szerint
meghatdrozott legkisebb tdvolsdg felénél,

b) oldalhatdron dllé beépitési mdd esetén 4 m-nél.

c)
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(4) A hdtsdkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ha a
szabdlyzat errél nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hianyaban nem lehet kisebb:

- sem 6,0 m-nél,
— sem az épulet hdtsdkertre nézd tényleges beépitési magassdgdnak mértékénél.

(5) A saroktelek elb6- és oldalkertnek nem mindsiulé részén a hdtsékertre vonatkozo
rendelkezéseket kell alkalmazni. ,

A tervezési terUletet érintd korlatozd tényezdk:

e Talajvédelem, felszini és felszin alatti vizek védelme

A 2018. évi OTRT a vizmin&ség-védelmi terilet 6vezetére vonatkozdan az alabbiakat
tartalmazza:

OTrT 6.8 (3) ,A vizmindség-védelmi terllet Ovezetét a terlUletrendezésért felelés
miniszter a 19. § (4) bekezdésben meghatarozott rendeletében &llapitja meg.”

A miniszteri rendelet megalkotasaig az Ovezet érintettségére vonatkozdan nincs
adatunk.

A felszin alatti vizek védelmérdl szold 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet 2. szamu
melléklete tartalmazza a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriletek
besorolasanak a feltételrendszerét. A besoroldsokat a 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet
tartalmazza, illetve egy adott lehatarolt terllet érzékenysége a vizvédelemeért felelds
miniszter altal jovahagyott, 1:100 000 méretaranyl orszadgos érzékenységi terképe
alapjan kerul — a vizvédelmi hatdsag hatarozataban meghatarozasra, amely alapjan a
vizsgélati terllet besorolasa fokozottan érzékeny, illetve kiemelten érzékeny felszin
alatti vizmin&ség-védelmi tertleten fekszik.

A felszin alatti vizek védelmérdl szold 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet 4. § (2)
bekezdése alapjdn az egyes létesitmények, tevékenységek megvaldsitdsakor ugy kell
eljarni a felszin alatti vizek, illetve viztestek esetében, hogy

a) azok allapota ne romoljon;

b) a tevékenység kovetkeztében kialakult jelentds és tartdsan kedvezétlen iranyud
allapotvaltozas megforduljon;

C)-

d) a gyenge é&llapotu és a kulon jogszabaly szerinti kritériumok alapjan veszélyeztetett

helyzetlnek jellemzett viztestek allapota fokozatosan javuljon;

e) azok a terlletek, ahol a felszin alatti viz, illetve a foldtani koézeg kérosodott,
nyilvantartasba és ellen6rzés ald kerlljenek, és &llapotuk szennyezés-csokkentési
intézkedések, illetve karmentesités révén javuljon.

A 9. § (4) bekezdésben foglaltak szerint a felszin alatti viz allapota szempontjabol
fokozottan érzékeny terileteken a viz mennyiségi védelme miatt tilos
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,a) a felszini vizek potlasa felszin alatti vizbdl;

b) olyan tevékenység végzése, amelynek kovetkeztében a feddrétegek eltévolitasa révén
felszinre kerdl a felszin alatti viz;

c) olyan banyaszati tevékenység végzése, amelynek kovetkeztében a kulszin
megbontédséaval kialakitott banyatalp a maximalis karsztvizszintet 10 m-en beldl
megkozeliti;

d) a szén-dioxid geoldgiai taroldsa.”

Az ingatlanon a szennyviz kézmdvel valé gyUljtését meg kell oldani a kézcsatornara valé
rékotéssel.

A holtdg partjan szerves- és mdtragya, noévényvédd szer alkalmazasa, szennyviz,
szennyviziszap, veszélyes hulladék és mindenfajta szemét elhelyezése, hasznélata, allat
tartdsa, szennyezd ipari, mezégazdasagi vagy egyéb tevékenység folytatasa tilos.

e parti sav
A modositassal érintett terdlet északi oldala mentén a Faddi-Duna holtag partja
huzdédik. A 83/2014. (1. 14.) Korm. rendelet a nagyvizi meder, a parti sav, a vizjarta és a
fakadd vizek éaltal veszélyeztetett terUletek hasznalatardl, hasznositasardl, valamint a
folyok esetében a nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és tartalmara
vonatkozd szabalyokrdl 2.8 (3) bekezdés c¢) pontja alapjan az onkormanyzati
tulajdonban lévd holtag parti savja 3 méterig terjed.

A 3.8 (2) bekezdés szerint a holtag esetében parti savban csak a meder hasznéalataval és
fenntartasaval koézvetlentl 6sszefiggd megfigyeld, jelzd &llomas, a meder hasznélataval
Osszefiggd vizilétesitmény, kikotdi, rév-, kompatkeldhelyi vagy vizirendészeti épitmény
helyezhetd el.

e 7aj- és rezgésvédelem

Az Gduléterdletek zajhatas szempontjabdl védendd teruletek. A 27/2008. (X11.3.) KvVM-
EuM egyuttes rendelet 1. melléklete alapjan a hatarérték (LTH) az LAM megftélési
szintre (dB) nappal 45, éjjel 35.

A modositassal érintett terlleten tervezett Ovezeti atsorolads megegyezik a kornyezd
tertletek besorolasaval (Gduldtertletek), igy a zajhatarértékek is megegyeznek.

e A természetes furddhely

A természetes furddhelyre vonatkozéan a Tolna Megyei Kormanyhivatal
Népegészséglgyi FOosztalya hatadrozatban &llapitotta meg a furddviz profilt.

10
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6. A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturdlis igényei kozlekedés,
koézmdfejlesztés, human infrastruktira fejlesztése, igénye

Elektromos aramellatas és a kozvilagitas kiépitesre kerdl a tertleten.

A kozUzemi szennyviz vezeték és a vezetékes ivoviz haldzat szintén kiépitésre kerul a
tertleten.

Vezetékes vizelldtads létesitése esetén az oltdvizet fold feletti tlzcsapokkal kell
biztositani.

Az éplletek |étesitésekor az Orszagos TlUzvédelmi Szabalyzat eldirasai betartandok.

A terlletet feltard utak muUszaki paramétereit Ugy kell kialakitani, hogy tlzolto
gépjarmlvek és szemétszallitdo gépjarmlvek szamara is hasznalhato legyen.

7. A javasolt beépités, valtozas varhatd kornyezeti hatasai, rovid 6sszefoglaléd

A tervezési terlletet javasolt felparcellazni a mellékelt beépitési terv alapjan. Az épitési
telkekre javasolt egy uduléépuletet elhelyezni. Az egységes utcakép érdekében javasolt
az éepuleteket 5 méteres elbkerttel elhelyezni.

A kiszolgéld utcakat burkolt Utfelulettel, egy oldali jardaval és zoldsdvval javasolt
kialakitani. A part menti sdvot gyalogos kozlekedésre alkalmas felulettel (pl. zUzott k&)
és vizparti vegetacioval javasolt kialakitani.

Az épuletek mdgé benyuld arok megvaldsitasaval a jelenlegi vizfellletek nagysédga a
terdleten megmarad.

Az épulletek teljes kozmdlvesitéssel kerdlnek kialakitasra, mely soran vezetékes
szennyviz-halozat kerul kiépitésre.

8. Orokségi vagy kornyezeti érték sérulésének lehetdségei

A tervezett atsorolas a telepulés épitészeti kdrnyezetére nincs hatédssal. Régészeti
érdekeltsegl terulet, régészeti terulet a helyszinen nem ismert.

Az érintett ingatlan nem része a Natura 2000 halézatnak, helyi és orszadgos jelentdségu
természetvédelmi tertlet nem taldlhatd a terdleten.

MELLEKLETEK:
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