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1. El6zmények

Fadd kozség Onkormanyzata rendelkezik Telepiilésszerkezeti tervvel, melyet 86/2017. (VIII. 29.) szamu
hatdrozattal hagyott jova, illetve rendelkezik helyi épitési szabalyzattal, melyet 12/2017. (VIII. 29.)
szamu dnkormanyzati rendelettel fogadott el (tovabbiakban HESZ).

A telepllésrendezési eszk6zok kisebb terileteket érintéen 2019. és 2020. évben mddositasra kerultek.
Fadd teleplléshez tartozd Dombori nev( belterlleti rész ,, 0dulé faluként” mdkodik.

Dombori belterlleti hatdrahoz csatlakozdan fekszik a 0204/3 hrsz-U ingatlan (tovabbiakban tervezési
terilet), melynek tulajdonosa, a Dombori Residence Kft képvisel6je megkereste az dnkormanyzatot
azzal a szandékaval, hogy a telkén meglévé éplletet idegenforgalmi célra kivanja hasznositani. A
Megbizdtol kapott tdjékoztatds alapjan az épllet eredeti rendeltetése szalldshely volt.

Megallapitasra kerllt, hogy a tervezési teriletre érvényes telepllésrendezési eszkdzok a fenti
fejlesztési  szandékot lehetetlenné teszik. A Megbizd kérelmet nyljtott be Fadd kozség
Onkormanyzatahoz a telepiilésrendezési eszkdz6k modositasara.

Az igény megvizsgalasdhoz és elbirdlasdhoz a 314/2012. Kormanyrendelet 15. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan Telepitési tanulmanyterv készitése valt sziikségessé.

2. Az érintett tertlet rovid bemutatasa

A tervezési terilet Fadd kozség kozigazgatasi tertletén bellil, Dombori nev( belterlleti rész hataran,
kiltertleten fekszik. Az ingatlan Faddi-Holtagtol 50 méterre fekszik. Megkdzelitése Dombori irdnyabadl,
a 3001. hrsz-U ingatlanon keresztil torténik. A 0204/3. hrsz-U foldrészlet nagysaga 2198 m2, kivett
sporttelep épllet besorolasu.

A telken 1 darab épllet all, mely ~ 268 m2 nagysagu.
Az érintett foldrészlet elhanyagolt, gazos allapotban van.

A telek részben kozmdvesitett.
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1. dbra A tervezési terlilet elhelyezkedése

2. dbra Tervezési tertilet hatdra ortofoton jelélve (forrds e-kézmdi)
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Jelenleg a teriletre az aldbbi f6bb elGirdsok vonatkoznak:

TERVEZESI
TERULET

3. dbra Részlet a hatdlyos szabdlyozdsi tervbél

TERVEZESI
—_

TERULET

- ——

4. dbra Részlet a tervezési teriilethez csatlakozd beltertileti szabdlyozdsi tervbdl

A terv alapjan a tervezési tertlet 1/3-a M4 jel(i, dltalanos mez6gazdasagi teriletbe, 2/3-a Eg jeld,
gazdasagi erdGterlletbe tartozik.

Délkeleti iranyban Ui jel(, (idil6hazas teriilettel, déli irdnybdl védelmi rendeltetés( erdéteriilettel és
altalanos mezG&gazdasagi terllettel, nyugatiirdnybdl gazdasagi erdGteriilettel és északi iranybdl Zp jell
zoldterilettel érintkezik.
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A HESZ 16.§-a és 18. §-a tartalmazza az M4 jelli dvezetre vonatkozd elSirdsokat, mely alapjan a
terlleten épllet 3 %-os beépithetdséggel helyezhetd el. Rendeltetését pedig az orszagos
telepllésrendezési és épitési kovetelményekrsl szold 253/1997. (XIl. 20.) kormanyrendelet
(tovébbiakban OTEK) 29. §-a hatdrozza meg.

A HESZ 14. §-a tartalmazza az Eg jel(i dvezetre vonatkozd épitési el6irdsokat, mely alapjan a terilet
rendeltetésének megfelels éplilet Iétesithetd 0,5%-0s beépitettséggel.

3. Aterllet és a kérnyezet vizsgélati bemutatasa
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A tervezési terllet Dombori nevl belterlleti részhez csatlakozik nyugati iranybdl. A Faddi-Holt-ag
partjatél kb 50 méterre délre. A telek és a part kozott huzdédik a 2021-ben atadott Tolna-Fadd kozti
kerékparut. A kerékparut és a foldrészlet kozti terlileten az dnkormanyzat a zoldfellletet és a terepet
rendezte. A vizparti savban nddas huzddik.

A terilet enyhe lejtés(i, morfoldgia szempontbdl siknak tekintheté. A teriileten egy , évek ota Uresen
allé épulet van. Egykori rendeltetése szerint vendéghdz. A 278 m2-es épllet 3 szinttel
(alagsor+fsz+tet6tér) rendelkezik.

A terllet megkozelitése jelenleg a beltertlet iranyabdl, a 3001. hrsz-U erdd terlletén keresztil
torténik.

A tervezési terilet kozelében az alabbi kozmlivek kerlltek kiépitésre (adatok forrdsa e-kozmu.hu):

0204/3

002

5. dbra Forras ekézmu.e-epites.hu

vizellatas:

E-kozm( adatai alapjan nincs, a Megbizdé tdjékoztatdsa alapjan rendelkezik az ingatlan vezetékes
ivovizzel.

szennyviz-elvezetés:
E.R.O.V. Vizikdzm( Zrt 200 & mlanyag gy(jté vezeték, gravitacids
gaz ellatas:

A telek kozelében hizédik az E.ON Dél-dunantuli Gazhaldzati Zrt, 8 bar, KPE 110 J elosztd vezetéke,
mely a telekre is bevezetésre kerUlt. A meglévs éplletbe nem kerilt bevezetésre a gaz.
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aramellatas:
E-k6zm( adatai alapjan nincs, a Meghizd tdjékoztatdsa alapjan rendelkezik az ingatlan elektromos
arammal.

vezetékes hirkozlés:

Az E.ON Dél-dunantuli Aramhaldzati Zrt oszlopsoran fémvezet6 koax kabellel a Donautica Hotel
telkéig kiépitésre kerUlt a vezetékes hirkozlés. A telek jelenleg ellatatlan.

A telek kozelében huzdédik a Magyar Telekom Nyrt, fold alatti , helyi (elosztd) haldzat részét képezd
vezetéke.

4. Beépitési terv

A Beépitési javaslat terviapjat a mellékletek tartalmazzak. A tervlap a Megbizétdl kapott roévid tava (1-2
éves) és hosszutava (10 éves) fejlesztési elképzelések alapjan készilt, figyelembe véve a meglévd
épllet 4talakitdsara vonatkozd épitészeti terveket. (Ldsd MELLEKLET)

A tervezési terilet idegenforgalmi célu kilonleges teriletként kerll hasznositdsra. A lehetséges
funkcidk kozott szerepel rehabilitacids, szallashely és Gdulési céli hasznositas. Az épitészeti tervek is
ezek figyelembe vételével késziltek.

A telken elhelyezhet6 épuletek éplletmagassdga a 6,5 métert nem fogja meghaladni. A meglévé
épillet kubaturaja indokolja ezt az értéket, egyébként a l|étesitendd Uj éplletek foldszintes
kialakitasuak lesznek.

Szabadon all6 beépitési mdédnak megfelelen keriilnek elhelyezésre.

A 3001. hrsz-U ingatlan feldl torténik a telek feltdrdsa, ezen a részen kerdl kialakitasra fasitassal 9 db
gépjarmU elhelyezésére alkalmas parkolo.

Tulajdonosi szandék tovabba a telek el6tti partszakaszon 1évé stég felujitasa is.

A tervezési terllet kozmUellatasa részben megoldott, részben a Dunasor feldl, meglévé hirkozlési és
kozm( elemek haldzatanak fejlesztésével megoldhato.

5. A modositas soran elérendd célok Gsszefoglalasa, a szabalyozas e célbél médositandd
elemeinek 6sszefoglalasa

A mddositas célja egyrészrél az, hogy a kordbbi rendeltetésnek megfelel§ épitési dvezetbe kerlljon a
telek, tovabba a tulajdonosi igényeket figyelembe véve keriljén a vonatkozd épitési el6irds, lehetévé
téve a tovabbi fejlesztéseket.

Ennek érdekében mddositandd a szabdlyozasi tervlap tervezési terlletre vonatkozd része, valamint
kiegészitendd a HESZ a Kuldnleges idegenforgalmi célu épitési dvezet elSirdsaival.

A mddositas célja, hogy a szabdlyozasi tervlapon az érintett telek teriletfelhaszndldsi besoroldsa
védelmi erd6terlletbdl és mez&gazdasagi teriiletbdl Kulonleges idegenforgalmi célu tertletbe keriljon
atsoroldsra.

A 3001. hrsz-u telken a telek megkozelitését biztositd kozut céljara kdzlekedési terilet kijelolése
javasolt.
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6. Szabdlyozasi koncepcio - javaslat a szabalyozds mddositasara

Bioldgiai aktivitas érték:
A telekalakitasi terv alapjan javasolt szabdlyozdsi terv-moddositas soran Ujonnan beépitésre szant

terUlet kerUl kijelolésre.

Az egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 18. §
(1) bekezdése alapjan az egy hektar terlletet meghaladd Ujonnan beépitésre szant terllet kijelolése
esetén kell bioldgiai aktivitds érték szamitast késziteni.

Jelen tanulmanyterv soran érintett terllet nagysdga nem haladja meg az egy hektar nagysagot.
Tertletrendezési kbvetelmények:

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési tervérél széld 2018. évi CXXXIX. torvény
12. § el6irdsa alapjan Uj beépitésre szant terilet kijelolésével egyidejlleg a tertletndvekmény
legkevesebb 5 %-anak megfelel§ kiterjedés( zoldteruletet vagy véderdét kell kijeldlni.

Uj beépitésre szant terilet nagysaga: 2200 m2

Zoldtertletként vagy véderddként kijeldlendd tertlet nagysaga legalabb: 110 m2

HESZ mddositasara tett javaslatok:

Javasolt a teriletet K-i jeld kuldnleges idegenforgalmi célu teriletbe sorolni.

Javasolt a HESZ rendelkezéseinek kiegészitése az Uj épitési dvezet el6irdsaival az aldbbiak szerint:

Az épitési Ovezet javasolt paraméterei:

épitési dvezet javasolt jele K-i-1

a telek beépitési maddja: SZ (szabadon all6)

a telek megengedett legkisebb kialakithato tertlete: 2000 m?

a telek megengedett legnagyobb beépitési mértéke: 30 %

a telek megengedett legkisebb zoldfellleti mértéke: 40 %

az épllet megengedett legnagyobb beépitési magassaga: 6,5 (homlokzatmagassag)

Az épitési helyre vonatkozdan javasolt az alabbi elSirdsokkal kiegésziteni a HESZ rendelkezéseit:

o ¢cl6kert mérete 5 méter.
e oldalkert mérete 5 m méter
e hatsdkert mérete 5 méter

Szabalyozasi terv médositdsanak javaslatat a melléklet tartalmazza.
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7. A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturalis igényei kozlekedés, kdzmdifejlesztés
szempontjabdl

KozmUvesités

A tervezési terllet kézmUellatdsa részben megoldott, részben a Dunasor feldl , meglévé hirkodzlési és
kézmd elemek halozatanak fejlesztésével megoldhato.

Kozlekedés

A tervezési terllet jelenleg kdzterlletrdl vagy maganutrdl gépjarmUvel nem kozelitheté meg. A terilet
épitési telekként torténd hasznositasa érdekében javasolt a 3001 hrsz-u ingatlan hataran kdzlekedési
tertlet kijelolése, mely a 3044/41. hrsz-U 6nkormanyzati tulajdonu Uthoz csatlakozva biztositand a
telek megkozelitését.

8. Ajavasolt beépités, valtozas varhaté kdrnyezeti hatdsai, révid dsszefoglald

A telek tervezett beépitési intenzitdsa és a terlleten elhelyezni kivant épulletek és ezekhez szlikséges
épulletallomany vizualis kornyezeti hatdsa varhatdan illeszkedni fog a vizpartot kiséré nyaralok,
szalloddk megjelenésébe.

A telek hasznositdasa termd&foldbél vald kivonassal nem jar, a tervezett létesitmények kornyezeti
elemekre gyakorolt hatasa varhatdan csekély.

A terilet a HESZ melléklete szerint belvizveszélyes terileten fekszik, melyre a Tolna Megye
Teriletrendezési tervében (tovabbiakban TMTrT) az ar- és belvizveszélyes mez&gazdasagi teriiletek
tekintetében ad csak szabalyozasi ajanlast.

TMTrT 3.10. melléklet ,Rendszeresen belvizjdrta teriilet 6vezete” tervlapjan a terilet nem érintett az
Ovezettel.

A TMTrT 3.6. melléklete alapjan a tervezési terllet vizmin&ség-védelmi terilet Gvezetében taldlhato. A
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet az dvezetre elirja, hogy az itt keletkezett szennyviz 6vezetbdl vald
kivezetését meg kell oldani, valamint az érintett terlletekre a helyi épitési szabalyzatban kell
szabélyokat megallapitani. A HESZ elSirja a beépitésre szant teriileten a teljes kozm(ivesitettség
meglétét.

9. Orokségi vagy kérnyezeti érték sériilésének lehetéségei

A tervezési terlleten nyilvantartott régészeti terllet, régészeti érdekeltségl terilet nem ismert.
Mdemléki érték a telken nem taldlhatd. A meglévd — és esetlegesen a késGbbiekben épllé — épllet
idegenforgalmi hasznositasa Fadd-Dombori épitészeti kornyezetére jelentés hatassal nincs.

A terilet Uj beépitésre szant terlleti besoroldst kap, igy a telepllésrendezési terv modositdshoz
régészeti bejarast kell végezni.

Az érintett ingatlan nem része a Natura 2000 halézatnak, helyi és orszdgos jelent&ségl
természetvédelmi terlilet nem taldlhato a terileten.

Az ingatlan északnyugati oldaldn - a Faddi-Duna mentén - 6koldgiai haldzat magteriilete helyezkedik el.
A tervezési terilet mar nem tartozik az dvezetbe.

10
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A tertlet Tajképvédelmi terilet ovezetében taldlhatd, melyre a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet
fogalmaz meg el8irdsokat.

Kornyezeti érték tekintetében a vizmindség védelmét szikséges emliteni, melyre vonatkozé
szabdlyokat az el6z6 fejezet tartalmazza.

MELLEKLETEK:

e Vendégszallas épitészeti terve, Stég latvanyterve
e Beépitési javaslat
e Szabalyozasi terv javaslat
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Dombori Residence Kft Telepitési Tanulmany terv 2021.06.08.
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Dombori Residence Kft Stég felujitasi latvany terv 2021.06.08.
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FADD, 0204/3 HRSZ.-U INGATLAN

TELEPITESI TANULMANYTERVE
BEEPITESI JAVASLAT

b

JELMAGYARAZAT

belterllet hatar

meglévo épllet

tervezett éplilet javasolt hely
tervezett burkolt felllet

vizfeltlet

B

meglévo kerékparut

zoldfelllet

D

javasolt fasor helye

Beépitésre tervezett terlilet (0204/3 hrsz.)
telekterilet: 2302,73 m?
beépitett teriilet: cca 385 m?, azaz 16,72%
burkolt feliilet: cca 323,74 m?, azaz 14,06%
zoldfellilet: cca 1592,87 m?, azaz 69,18%

Készitette: Toth Dora Kata
telepliléstervezé TT 17-1484
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SZABALYOZASI TERV JAVASLAT

b

JELMAGYARAZAT
beltertlet hatar
tervezett belterllet
szabalyozasi vonal

ud Gdilhdzas terilet jele

idegenforgalmi célu
kilonleges tertlet

kozlekedési terilet

TR

Készitette: Toth Déra Kata
teleptliléstervezd TT 17-1484
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