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BEVEZETES

A telepiilésrendezési tervek modositasi javaslatanak célja

Jelen tervdokumentacié a Gerjen északi részén taladlhato, kertes mez6gazdasagi besorolasu
,Karikas” nev(i teriilet hasznosithatésiga érdekében Gerjen Kozség Onkormanyzatinak
megbizasabdl, illetve a belteriilettdl nyugatra talalhaté kiskertes mezdgazdasagi besorolasu
1202, 1203, 1204, 1205 és 1206 hrsz.-u ingatlanok hasznosithatésaga érdekében Lau-Ger
Epitdipari és Szolgaltaté Kft. (tovabbiakban: Fejleszt) megbizasabdl a KASIB Mérnoki Manager
Iroda Kft. készitette.

A telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESZ) médositasanak javaslata a valtozassal érintett
teriileteket érint6en késziilt Telepitési Tanulmanytervvel kapcsolatosan Gerjen Kozség
Onkormanyzat Képvisel$-testiiletének 51/2021. (VI.25.) szdmu hatarozatiban hozott timogato
telepiilésfejlesztési dontése alapjan késziilt.

FEJLESZTESI CELOK:

®

v Karikds Kertek teriiletén kertvarosi lakoéteriilet (Ma = Lke) kialakitdsa a meglévé
beltertilethez kapcsoléddan, mely a kozeljovére prognosztizalt letelepedési igények
tervezett kiszolgalasara.

+ Fejleszto teriiletén az Ofalutol nyugatra es6, kiiltertileten 1202, 1203, 1204, 1205 és 1206

hrsz.- ingatlanok gazdasagi céld hasznositasa (Ma = Ga), rovid tavon tiizép telephely és

hosszu tavon szerelémihely, vashajlitd ilizem, illetve beton elemek gyartasara szolgald
lizem kialakitasa torténne, ezeket kiszolgalé irodai létesitmények kialakitasaval.

Mindkét valtoztatas 4j beépitésre szant teriilet kijelolését igényli, mellyel 6sszefiiggésben az
orszagos épitésiigyi el6irasok értelmében a telepiilés bioldgiai aktivitasérték (BIA) egyenértékét
is meg kell 6rizni.
Ennek biztositasara a

% Fejlesztdi terlilet BIA egyenlege a Karikas északi részén-,

¢ Karikds tertilet BIA egyenlege a telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil, elszért hrsz-okon
kijelolésre kertiil6 véderdd (Ev) atsorolasokkal teljestil.
A tervezett elképzelések a hatalyos szabalyozas keretein beliill nem megvalésithatéak, ezért a
TSZT és a HESZ médositasara van sziikség.

A telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarél és a
telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Trk.) 15. § (1) b.) pontjanak megfelelen
a telepiilésrendezési eszkdzok moédositasanak megalapozasaul telepitési tanulmanyterv késziilt.
A Tanulmanytervben megfogalmazott valtoztatasi irdnyok tamogatasardl a képvisel6-testiilet
51/2021. (VII.25.) szamu hatdrozataban dontott.
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1. AFEJLESZTESI TERULET VIZSGALATA

1.1. Telepiilésszerkezeti 6sszefiiggések, a tervezési teriilet bemutatasa

A

{
¥
»

LY

\ ¢ W, A tanulmanytervben vizsgalt teriiletek Tolna
A Dunal{]VarOS megyében, a Paksi Jaras déli részén talalhaté,
Gerjen telepiilés kozigazgatadsi tertletén

A X H/‘"”{ helyezkednek el, a belteriiletét6l északra
" % L | Puszta és Karikds Kertek néven, illetve a
! belteriilettél nyugatra, az Ofalu elnevezésii

teriileten.

A lakéteriiletfejlesztéssel érintett teriiletet
(tovabba: Karikds mddositas) a 1016-1111
hrsz.-1 és a 14-17, 22-26, 29-30, 34-37
k hrsz.-1 telkek képezik, melyet a Pet6fi Sandor
] erJen utca északi felén lévé lakohazak, a Duna

. /4 partjan huzo6do toltés, északi részrol fasitott
. i teriilet, nyugatrél pedig erddsav és foldut
r/.'\(k #% hatarolnak. A tertilet jelenleg beépitetlen, 2-es,
\ illetve 3-as min6ségi osztalyba sorolt kiskertes

"G |

Gerjen elhelyezkedése mezdgazdasagi teriileten talalhat6, melyen

lakoteriilet-fejlesztés igénye meriilt fel az
attol délre, beltertileti részen fekvé lakotertiletek ,folytatasaként”. A teriilet nyugati felén 1év6
fasitott teriilet (025/1-3) mez6gazdasagi teriiletek, melyek megfelel6 teriiletfelhasznalasi
(erdd) kategoriaba sorolandok.

Az Karikds mddositas teriiletének megkozelitését biztosité utcak Gerjen féutcajara, az
Alkotmany utcara (51162 sz. mellékut) merodlegesek, ami az 5112-es szamu utba csatlakozik.

Az 1202, 1203, 1204, 1205 és 1206 hrsz.-i telkekbdl all6 teriilet (tovabba: Fejleszt6i
modositas) jelenleg beépitetlen. A széban forgd teriileten gazdasagfejlesztési, telephely
kialakitasara iranyul6 igény meriilt fel. Az érintett teriiletet északi, keleti és nyugati iranybdl is
beépitetlen teriiletek (kiskertes mezdgazdasagi teriiletek) hataroljak, mig délrél kozlekedési
tertlet ovezi.

A Fejleszt6i teriilet megkozelitését szolgalja a déli oldalan futé 51162. jelli bekotd ut, amely
jelenleg egyediili utvonalként biztositja Gerjen kozuti elérhetéségét. A bekoto ut keleti irdnyban,
az Alkotmany utcan illetve a Dézsa Gyorgy utcan keresztiil a telepiilés kozpontjaba nyujt
elérhet6séget, mig nyugati iranyban az 5112. jeli 6sszekot6 aton Keresztiil Dunaszentgyorgy,
Fadd és Tolna telepiilésekkel, illetve a 6-o0s szamu féuttal biztosit kapcsolatot.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Fejlesztési teriiletek lehatarolasa - Google Earth kivagat
] v

V 4

St
SCN

1.2. Hatalyban levd teriilet-, és telepiilésrendezési eszk6zok

Gerjen kozség teriiletére vonatkozo teriiletrendezési tervek:

Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) (Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
tertiletrendezési tervérol sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény masodik részében foglalt terv)

Tolna Megye Teriiletrendezési Terve (a 8/2020. (X.29.) o6nkormanyzati rendelettel
megallapitott teriiletrendezési terv)

Gerjen kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkizei:

Telepiilésfejlesztési Koncepcid 24/2003. (IV.7.) Kt. szamu hatarozat
Hatalyos TSZT 60/2003. (VL.2.) Kt. szamu hatarozat
Médositasok: 26/20009. (111.24.) hatarozat

116/2019. (X.7.) hatarozat
4/2021. (1.20.) hatarozat

Hatalyos HESZ 14/2003. (VI.15.) 6nkormanyzati rendelet
Médositasok: 4/2009. (111.27.) Onk. rendelet

5/2016. (V.16.) Onk. rendelet

4/2017. (IV.24.) Onk. rendelet

4/2019. (X.14.) Onk. rendelet

1/2021. (1.20.) Onk. rendelet

Telepiilésképi arculati kézikonyv 54/2018. (V.31.) hatarozat
Telepiiléskép védelmérol szolo 4/2018. (V1.18.) 6nkormanyzati rendelete

Gerjen kozség hatalyos telepiilésfejlesztést érintd rendeletei:

Gerjen Kozség Gazdasagi Programja 45/2020. (VIIL.14.) 6nkormanyzati hatarozat

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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1.2.1. Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT)

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6lo 2018. évi CXXXIX.
torvény Masodik Részében foglalt Orszagos Teriiletrendezési Terv teriileti hatdlya kiterjed az
orszag teljes kozigazgatasi teriiletére.

Gerjen kozség teriilete erdégazdalkodasi, mezdgazdasagi, vizgazdalkodasi és telepiilési térség
tertiletfelhasznalasi kategoridba sorolt. A telepiilést kozvetlentl nem érinti f6ut, azonban az
512 sz. féut (egy tervezett ut, mely az M6-os autopalyat, 6-os autdutat fogja 6sszekotni az 51 sz.
féuttal) Gerjen kiilteriiletének északi hataratél nem messze fog menni. A telepiilést érinti
tovabba egy kelet-nyugat iranyu foldgazszallité vezeték, valamint észak-déli iranybél 400 kV-os
atviteli halézati tavvezeték, mely a telepiilés belteriiletének déli részétdl keleti iranyba halad
tovabb. A Duna mentén végig elsérend(i arvizvédelmi févédvonal, ami a telepiilés keleti részét

érinti.

A tervezési teriiletek a hatalyos OTrT Szerkezeti Terven mezdgazdasagi- és telepiilési
térséghez tartoznak.

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoriak

kodasi térség

Telepulési térség
Kozlekedési halézatok és egyedi épitmények
— FE0L (Meglévo)
Ll Fout (tervezett
Energetikai halozatok és egyedi épitmények
/ Orszagos jelentdségli csatoma

/ Foldgazszallito vezeték

400 kV-os atviteli halozati tévvezeték (meglévd)
Vizi létesitmények

—— Elsérendl arvizvédelmi févédvonal (meglévd)

OTrT Szerkezeti Terv - kivonat (Forrds: https://www. e-epites.hu)

A MATIT 6. § (2) bekezdése értelmében az Orszagos Ovezeti Terv tervlapjait a 3. melléklet
tartalmazza, melynek a telepiilésre vonatkozo kivagatai és a fejlesztési tertiletek érintettsége az
alabbi tablazatban keriil szemléltetésre.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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6. 8. (3) A jo termd8helyi adottsagu szantdk, az erdételepitésre javasolt tertilet, a tajképvédelmi
teriilet, a vizminGség-védelmi teriilet, a nagyvizi meder és a VTT-tarozdk oOvezetét a
teriiletrendezésért felel6s miniszter a 19. § (4) bekezdésben meghatarozott rendeletében
allapitja meg. Ezzel 6sszhangban a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészité szabalyozasarol sz6lé 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet alapjan az Orszagos Ovezeti
Terv részét képezd, a rendeletben megallapitott orszagos dvezetekkel valé érintettségét szintén
az alabbi tablazat kivagatai mutatjak be.

Gerjen érintettsége az orszdgos térségi évezetekkel a MATrT 6. § (2) alapjdn:

Kivonat az OTrT Okoldgiai hdlézat magteriiletének
Ovezete, az ékoldgiai hdlézat 6koldgiai folyosdjdnak
Ovezete és az dkoldgiai hdlézat pufferteriiletének
dvezete c. tervlapjabdl (3/1. melléklet)

Kivonat az OTrT Kivdlé termdéhelyi adottsdgu
szdntdk évezete c. tervlapjabdl (3/2. melléklet.)

N\

Kivonat az OTrT Erddk dvezete c.
tervlapbdl (3/3. melléklet)

Kivonat az OTrT Vildgorokségi és
vildgordkségi vdromdnyos
teriiletek dvezete dltal érintett
telepiilések c. tervlapjdabol

(3/4. melléklet)

Kivonat az OTrT Honvédelmi és
katonai célu teriilet évezete dltal
érintett telepiilések c. tervlapjdabol
(3/5. melléklet)

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Gerjen érintettsége az orszdgos térségi dévezetekkel 9/2019. (VI.14.) MVM rend. alapjdn:

\ \

BN

Kivonat a 2. melléklet -
Erdételepitésre javasolt teriilet
6vezete c. tervlapbdl

Kivonat az 1. melléklet -
J6 termdhelyi adottsdgil szdntdk

6vezete c. tervlapbdl

Kivonat a 3. melléklet -
Tdjképvédelmi teriilet dvezete c.
terviapbdl

\ i

N\

Kivonat a 4. melléklet - Vizmindség- | Kivonat  az 5. melléklet  -|Kivonat a 6. melléklet -
védelmi  teriilet  Ovezete c.|Nagyvizi ~meder dvezete c.|VTT-tdrozdk évezete c. terviapbdl
tervlapbdl tervlapbdl
Telepiilés Fejlesztési
Orszdgos Teriiletrendezési Terv évezetei L. P . teriiletek
érintettsége | , . ,
érintettsége
Okolégiai hdlézat magteriiletének oGvezete, az Gkoldgiai hdlézat
Okolégiai  folyoséjdnak oOvezete és az Okolégiai hdlézat | IGEN NEM
pufferteriiletének 6vezete (3/1. melléklet)
Kivadlo termdéhelyi adottsdgii szdantok dvezete (3/2. melléklet) NEM NEM
Erdék ovezete (3/3. melléklet) IGEN NEM
Vildgérékségi és vildgérokségi vdromdnyos tertiletek dvezete dltal
. L , NEM NEM
érintett telepiilések (3/4. melléklet)
Honvedelrr,u és katonai célu teriilet 6vezete dltal érintett telepiilések NEM NEM
(3/5. melléklet)
J6 terméhelyi adottsdgu szdntdk dvezete (9/2019. (V1.14.) MVM
., NEM NEM
rendelet - 1. melléklet)
Erdételepitésre ],avasolt teriilet ovezete (9/2019. (V1.14.) MVM NEM NEM
rendelet - 2. melléklet)
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a]kfpvedelml tertilet dvezete (9/2019. (V1.14.) MVM rendelet - 3 IGEN IGEN
melléklet)
szmln?seg-vedelml teriilet 6vezete (9/2019. (V1.14.) MVM rendelet - IGEN IGEN
4. melléklet)
Nagyvizi meder évezete (9/2019. (V1.14.) MVM rendelet - 5. melléklet) | IGEN NEM
VTT-tdrozok évezete (9/2019. (VI.14.) MVM rendelet - 6. melléklet) NEM NEM

A fejlesztési teriiletek az egész telepiilés teriiletére kiterjedd, Vizminoség-védelmi teriilet
ovezetével érintettek, az Karikds mddositas teriilet mellett Tajképvédelmi teriilet Gvezete altal
érintett teriilet van a Duna mentén, valamint att6l északra, a 024/30 hrsz.-u telek Erdék
ovezetéhez tartozik, igy annak atsoroldsa indokolt erd6 teriletfelhasznalasi kategériaba. A
tervezést az érintettségek nem befolyasoljak és nincsenek negativ hatassal egymasra.

kijellésére vonatkozo eldirdsok vizsgdlata
A fejlesztési teriileteket az OTrT szerkezeti terve alapjan a Karikas teriilete telepiilési

térséghez tartozik, mig a Fejlesztoi teriilet mez6gazdasagi térség teriiletfelhasznalasi
kategoriaba sorolt. A MATrT el6irasainak értelmében az érintett térség esetében a kovetkezd
szabalyokat kell alkalmazni:

MATrT (MASODIK RESZ - OTrT)

11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a telepiilési
tertiletfelhaszndldsi eqységek kijeldlése sordn

»b) a mezégazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-dt elsédlegesen a mezdégazdasdgi tertilet
teleplilési tertiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, a fennmarado rész természetkozeli teriilet, -
nagyvdrosias lakétertilet és vegyes teriilet kivételével — beépitésre szdnt teriilet vagy kiilénleges
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgdlo teriilet teriiletfelhaszndldsi egységbe
sorolhatd;”

12. § (1) Ha jogszabdly Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolését nem tiltja, a telepliilésrendezési
eszkézben uj beépitésre szdant teriiletet a kivetkezd szempontok mérlegelése alapjdn kell
kijelélIni:
a) az Uj beépitésre szant tertilet csatlakozik a megléva telepiilési tertilethez,
b) az Uj beépitésre szdnt tertilet kijelolése nem okozza a kiilonb6zé telepiilések beépitésre szdnt
tertileteinek 6sszenoveéseét, és
c) Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésére csak akkor kertiil sor, ha a telepiilési térségben nincs
a tervezett rendeltetésnek megfelel6 beépitésre szant teriileten beépitetlen foldrészlet, vagy
az épitett kérnyezet alakitdsdrol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIIL torvény (a tovdbbiakban:
Etv.) szerinti barnamezés teriilet.
(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c)
pont szerinti meglévé beépitésre szdnt teriilet - tervezett rendeltetésnek megfeleld -
igénybevétele aranytalanul nagy terhet jelentene annak vdrhato kiltsége miatt.
(3) Uj beépitésre szdnt teriilet kijellésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 5%-
dnak megfeleloé kiterjedést, legalabb 50%-dban az tjonnan kijelolt beépitésre szdnt
tertilettel kapcsolatban 1évé zéldteriiletet, - gazdasdgi vagy kiilonleges tertilet kijel6lése esetén
zoldteriiletet vagy véderdit - kell kijelolni. Ha a zéldteriilet vagy véderdd kijeldlése az uj
beépitésre szdnt terlilet rendeltetése miatt az adott teriileten nem valdsithaté meg, akkor a
zéldtertiletet vagy a véderdd tertiletét a telepiilés arra alkalmas mds tertiletén kell kijelélni.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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13. § (1) Borvidéki telepiilés borszolé termdbhelyi katasztere I-11. osztdlyii teriileteihez tartozo
foldrészlet - a kiilonleges mezdgazdasdgi iizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd
beépitésre szdnt tertiletté.
(2) Az Orszdgos Gyiimélcs Terméhely Kataszter 1. és IlI. osztdlyu teriileteihez tartozoé
foldrészlet - a kiilonleges mezdgazdasdgi iizemi teriilet kivételével - nem mindsitheto
beépitésre szdnt teriiletté.

1.2.2. Tolna Megye Teriiletrendezési Terve

A Tolna Megyei Onkormanyzat Kozgyiilése 8/2020. (X.29.) énkorményzati rendeletével
megallapitotta Tolna megye tertiletrendezési tervét.

A rendelet 2. mellékletét képez6 Térségi szerkezeti terv a telepiilésen telepiilési térség, sajatos
teriiletfelhasznalasu térség, erd6gazdalkodasi térség, mezbgazdasagi térség és vizgazdalkodasi
térség teriiletfelhasznalasi kategoériaba sorolt teriileteket allapit meg. A telepiilést meglévd és
tervezett mellékat, tervezett térségi kerékparutvonal, illetve els6rendli arviz-védelmi
févédvonal érinti. Az energetikai hal6zatok és épitmények tekintetében a kozséget tervezett 5-
50 MW névleges teljesit6-képességli erdmi, valamint meglévé 400 Kv-os atviteli halozati
tavvezeték, térségi ellatast biztosité 132 kV-os eloszt6 halozat és foldgazszallito vezeték érinti.
A terv a Karikas teriiletét telepiilési térség teriiletfelhasznalasi kategériaba, mig a Fejleszto
teriiletét mezogazdasagi térség teriiletfelhasznalasi kategériaba sorolja. A vizsgalt teriileteket
meglévo térségi szerepii 6sszekotd Ut és tervezett kerékparatvonal is érinti, valamint az Karikas
terililete mellett tervezett térségi szerepii 6sszekotd Ut, a Fejlesztdi tertilet nyugati oldalan pedig
400 kV-os atviteli halézati tavvezeték halad keresztiil.

Térsegi teriiletfelhasznalasi kategoriak és telepilésrendszer elemei

Telepllési térség

- Sajatos terilletfelhasznalasa térség
- Erd&gazdalkodasi térség

Mez6gazdasagl térség

Vizgazdalkodas| térség

és egyedi

- a
3 )
-
& 7 Térségi szeropl dsszekdtd Gt (meglévd)
)

// Térssgl szorepl 0sszekind U1 (tervezett)

Tersegi kerekparutvonal (tervezett)

#
i
rJ e n L ' Vizi létesitmények
|
/

vedelmi

&3 egyedi
/400 kv-0s atvitel| naiozatl thvvezaték (megiévs)
Térségi ellatast biztositd 132 kV-0s eloszié hilozat (meglévd)
.'

Foldgazszallitd vezetdk (meglévd)

A TMTrT 4. § értelmében a megye térségi dvezeteinek tervlapjait a 3. melléklet tartalmazza,
melynek részét képezik a 2018. évi CXXXIX. torvény (MATrT) ésa9/2019. (V1.14.) MVM rendelet
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altal meghatarozott orszagos és megyei Ovezetek. Ezen oOvezetek telepiilésre vonatkozé
kivagatai és a fejlesztési teriilet érintettsége az alabbi tablazatban keriil szemléltetésre.
Gerjen érintettsége az orszdgos térségi évezetekkel a TMTrT 5. § (2) alapjan:

D
\

\

\
O\

o g

e \

o

Gerjen;f;. \

§ 1 \

> o \

|

/l

“~ /

N, . /

L. /
Kivonat a TMTrT Okoldgiai |Kivonat a  TMTrT  Kivdlé |Kivonata TMTrT Erdék 6vezete és
hdlézat magteriiletének, |[terméhelyi adottsdgu szdntok |az Erdételepitésre javasolt tertilet

6kolégiai  folyoséjdnak és az |Gvezete és a J6 termdhelyi |Ovezete c. tervlapjdbol (3.3.

pufferteriiletének  dvezete  c. |adottsdgu szdntdk Ovezete c. |melléklet)

tervlapjdabdl (3.1. melléklet) tervlapjdbdl (3.2. melléklet)

o~ 1 =t 1

. f"kwll l l

\ \ \
A\ A

\ 2\

B |
Ou 2 i

\
Gerjeng®h |

]

A
e

e

>

Kivonat a TMTrT Tdjképvédelmi |Kivonat a TMTrT Vildgorédkségiés |Kivonat a TMTrT Vizmindség-
teriilet 6vezete c. tervlapjdbdl |vildgordkségi varomdnyos teriilet |védelmi  teriilet  6vezete c.

(3.4. melléklet) 6vezete c. tervlapjdbdl (3.5. |tervlapjabdl (3.6. melléklet)
melléklet)
 ~X 1
£ . 1
- '»::3:.‘\
- A
\
\\
O
2\
o iR
Gerjen \‘
q )
/
- 8 /,

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.

[=]; EI @\ SZEKHELY: 1191 Budapest, Ady Endre Gt 32-40., Tel.: 297-1730
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu
=] @ www.kasib.hu




2661-2665 - Gerjen ,Karikas Kertek” és az 1202-1206 hrsz.-1 ingatlanok hasznositasa
TSZT, HESZ médositas javaslata - 2021

tervlapjabal (3.7. melléklet)

Kivonat a TMTrT Nagyvizi meder Ovezete c.

Kivonat a TMTrT Honvédelmi és katonai célu tertilet
dvezete c. tervlapjabdl (3.8. melléklet)

Gerjen érintettsége a megyei térségi ovezetekkel a TMTrT 6. § (2) alapjdn:

/
g ‘\’7‘

\

\

4
= A
e

/

|

\
\

Kivonat a TMTrT Asvdnyi
nyersanyagvagyon Ovezete c.
tervlapjabal (3.9. melléklet)

Kivonat a TMTrT Rendszeresen
belvizjdrta teriilet oOvezete c.
tervlapjdabal (3.10. melléklet)

Kivonat a TMTrT Féldtani
veszélyforrds teriilet 6vezete c.

tervlapjabdl (3.11. melléklet)

Gerjen érintettsége az egyedileg meghatdrozott megyei térségi 6vezetekkel a TMTrT 7. § (1)

alapjdn:
P, _ — gy P |
‘\ ‘\ \
\ \ \\
\\ \\\ \\
Q" @) O
\ \. \
[o) \ [e) \ (o) \
Gerjen \\ Gerjen \\ Gerjen \‘
\ \ \
! 1 ]
// /a /:
/ / /
/ / /
/ ‘4 4
Kivonat a TMTrT egyedileg |Kivonat a TMTrT egyedileg |Kivonat a TMTrT egyedileg
meghatdrozott Innovdcids- |meghatdrozott Logisztikai |meghatdrozott Turisztikai
technoldgiai fejlesztés tdmogatott |fejlesztések tdmogatott |fejlesztések tdmogatott
céltertiletének dvezete c. |céltertiletének Ovezete c. |céltertiletének 6vezete c.

tervlapjabol (3.12.1. melléklet)

tervlapjabol (3.12.2. melléklet)

tervlapjabal (3.12.3. melléklet)
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Telepiilés Fejlesztési
Tolna Megye Teriiletrendezési Terv dvezetei L. P B teriilet
érintettsége | |, . p
érintettsége

Okolégiai hdlézat magteriiletének évezete, az Okolégiai hdlézat
ékolégiai  folyoséjdnak évezete és az Okolégiai  hdlézat IGEN NEM
puffertertiletének évezete (3.1. melléklet)
Kivdlo termdhelyi adottsdgu szdntok 6vezete és a |6 termdhelyi

PP [ IGEN NEM
adottsdgii szantok ovezete (3.2. melléklet)
Erdo{( Ovezete és az Erddtelepitésre javasolt teriilet 6vezete (3.3. IGEN NEM
melléklet)
Tdjképvédelmi teriilet dvezete (3.4. melléklet) IGEN NEM
Vllag,oroksegz és vildgorokségi vdromdnyos terlilet dvezete (3.5. NEM NEM
melléklet)
Vizmindség-védelmi teriilet Gvezete (3.6. melléklet) IGEN IGEN
Nagyvizi meder dvezete (3.7. melléklet) IGEN NEM
Honvédelmi és katonai célu tertilet 6vezete (3.8. melléklet) NEM NEM
Asvdnyi nyersanyagvagyon évezete (3.9. melléklet) NEM NEM
Rendszeresen belvizjdrta tertilet 6vezete (3.10. melléklet) IGEN NEM
Foldtani veszélyforrds tertilet vezete (3.11. melléklet) NEM NEM
Innovaczos-tfchnologlal fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete NEM NEM
(3.12.1. melléklet)
LOng,ZtIkal fejlesztések tdmogatott célteriiletének 6vezete (3.12.2. NEM NEM
melléklet)
Turls,ztlkaz fejlesztések tdmogatott céltertiletének évezete (3.12.3. IGEN IGEN
melléklet)

A fejlesztési teriileteket, az egész telepiilés teriiletére kiterjedd, Vizmindség-védelmi teriilet
ovezetével, valamint a Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete altal
érintettek. A Karikas teriilete mellett Okolégiai hal6zat magteriilet és a Tajképvédelmi teriilet
ovezete huzddik. A 024/30 hrsz.-0, beerdésiilt telket az Erd6k 6vezete érinti, igy a telek erdd
tertiletfelhasznalasi kategoériaba vald atsoroldsa javasolt. A tervezést az 6vezetek érintettsége
nem befolyasolja, de azokra tekintettel kell lenni.

Térségi dvezeti szabdlyok

A TMTrT el6irasainak értelmében a széban forgd ovezetek esetében a kovetkezd szabalyokat
kell alkalmazni:

5. § (3) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetére vonatkozé megyei rendelkezések:

a) A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetének teriiletét érintéen a telepiilésrendezési
eszk6zok készitésénél kiilon ki kell térni a vizmindségvédelmi szempontok fokozott
érvényesitésére.

b) Az évezet teriiletén tisztitatlan, vagy tisztitott szennyviz sem helyezhet? el.

Gondoskodni kell a szennyvizek eltdvolitdsdrdl, illetve kivezetésérdl az 6vezetbil.

c) Az ovezet teriiletére kiviilrél - regiondlis szennyvizgytijté- és -tisztito rendszerre

y

szennyvizcsatorna-hdlozaton térténd csatlakozds kivételével — a szennyviz bevezetése tilos.
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10. § A turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének évezetével érintett telepiilések
teleplilésfejlesztési koncepcidja és telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn torekedni kell a
turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonossdgdra, az egymdst gyengité
pdrhuzamossdgok kikiiszébélésére.

A fenti el6irasokat tekintve megallapithatd, hogy a vizmindség-védelemmel kapcsolatos

.....

vizbazis védoteriiletek jel6lésével tartalmazza.

1.2.3. Telepiilésfejlesztési Koncepcio

Gerjen Telepiilésfejlesztési Koncepcidja 2018-ban késziilt, az Innocity Kft. kdzremiikodésével.
A telepiilés fo célja, jovoképe, hogy egy é16 és élhetd, aktiv és innovativ Kistelepiilés legyen
a Duna mentén. Fébb alapelvei kozé tartozik, hogy az alvévaros jelleget felvaltva egy aktiv,
szuburban, kompakt telepiilés j6jjon létre.

Gerjenen 517 db lakas taldlhaté, az utdébbi évtizedben lakasépitések nem jellemezték a
telepiilést. 2030-ra a kdzség varhat6 népessége mar 2000 6 lesz, igy a lakasok iranti kereslet
novekedni fog.

Az Karikas modositasi teriilet koncepcidja a varhaté népességnovekedéssel szamolva, a
kornyezetbarat megoldasokat szem el6tt tartva alakitja a teriiletet a telepiilésfejlesztési
koncepci6é iranyelveinek, céljainak megfeleléen. A Fejlesztéi teriilet a munkaerdpiac
novekedésre valo reflektalas mellett az aktiv jelleget hivatott erdsiteni.

1.2.4. Hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv

Gerjen Képvisel6-testillete a 4/2021. (1.20.) sz. onk. hatarozattal fogadta el a Kozség
modositasokkal egybeszerkesztett telepiilésszerkezeti tervét, mely a vizsgalt teriileteket
kiskertes mezdégazdasagi teriilet, falusias lakoéteriilet, valamint korlatozott hasznositasu
mezogazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi kategdriaba sorolja. A valtoztatassal érintett
teriiletek egésze Kiskertes mezogazdasagi teriilet, telekstrukturajuk valtozatos, dont6en
keskeny, hosszikas telkek alkotjak.

Gerjen belteriiletétdl, lakoteriiletétdl északra talalhato, Karikds modositasi teriiletet keletrdl
vizgazdalkodasi teriilet, nyugatrdl pedig korlatolt hasznalati mezégazdasagi teriilet hatarolja. A
teriilett6l északra altalanos hasznalatii mez6gazdasagi teriilet talalhaté.

A Fejleszt6i teriiletet kiskertes mezdgazdasagi teriiletek ovezik, délrél pedig féut halad. A
teriilettd] északra régészeti lel6hely van, illetve az Ofalu északi részét védéidomok is érintik. A
szbéban forgé tertilet déli oldalanal halad az 51162. jel{ bekotd ut, amely mentén a hatalyos terv
tervezett kerékparutat jelol. A teriilett6l nyugatra 400 kV-os elektromos vezeték, mig délre 8 bar
nagykozépnyomasu gazvezeték huzodik.

A szerkezeti terv tervezett kerékparutat jelol a vizparton futé toltésen, igy az Karikas tertilet
keleti részét érinti, mig a Fejleszt6i teriiletet a bekot6ut mentén tervezett kerékparutszakasz
hatarolja.

A terv jeldli tovabba a hidrogeolégiai véddovezetek meglévo (-VM-) és tervezett (-VT-)
elemeit. A Karikas teriilete a véddovezeten beliil van, mig a Fejlesztéi teriilet azon Kiviil
esik. A sakktabla szerkezetii falusias lakodteriilet egésze helyi értékvédelem dvezetbe
tartozik. A Duna, a vizpart a galéria erdovel, illetve a toltés helyi jelentoségi
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természetvédelmi teriilethez tartozik, mely az Karikas tervezési teriiletet keleti oldalaval
hataros.

A hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv a tervezési teriiletekre vonatkozé teriiletfelhasznalasra
nem tesz megallapitast, a teriileteket az alabbi leirdsok érintik:

Kiilteriileti teriiletfelhasznalas

A jelentés mértékli szélerdzié fékezése céljabél mezdgazdasagi véderd6-savokkal kell a
nagyméretli szantoteriileteket tagolni. Az erddsavokat leghatékonyabban az uralkodé
északnyugati szélirdnyra merdlegesen, egymastél 1000-1500 méteres tavolsagban kell
elhelyezni. Masik funkci6ja ennek az, hogy télen a kozlekedést gatldé hofuvasokat
megakadalyozza.

A telepiilésen talalhat6 ivovizbazis védelmére hidrogeoldgiai védéovezet keriilt lehatarolasra, a
meglévd két kat és a 2000-es években elhelyezett, Duna menti szlirt kutak tervezett
telepitésének el6készitéseként telepitett monitoring kutakhoz.

Kozlekedési halozat

Gerjen kozlekedési hal6zata a TSZT alapjan 4j elemmel nem boéviil. A terv a meglévd kozlekedési
csatorndkat hierarchikus rendszerbe sorolja annak érdekében, hogy az utak szamara
biztositand6 tertlilet a szabdalyozasi tervben is ennek az elvnek megfelel6en keriilhessen
kidolgozasra. A jelenleginél magasabb rangu utként tiinteti fel a Gyorgy-majort és a Madi-Kovacs
kastély kornyezetében 1év6 tidul6tertiletet feltard utat. A terv az észak-dél irany, tervezett utat
nem jeloli.

A kerékparut halézatot a hierarchia elvének értelmében a megyei teriiletrendezési tervben
meghatarozott médon kell kialakitani, de annak pontos helyét a szabalyozasi terv hivatott
abrazolni. Ott kell majd meghatarozni, hogy kiilon kerékparutra vagy kerékparsavra van-e
sziikség.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti tervlap kivdgat — Fejlesztdi tertilet
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Hatdlyos telepiilésszerkezeti tervlap kivdgat - Karikds tertilet
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1.2.5. Hatalyos Szabalyozasi Terv

Gerjen Kozség Képvisel6-testiilete a 3/2021. (1.20.) sz. 6k. rendelettel hagyta jova a telepiilés
médositasokkal egységes szerkezetbe foglalt Szabalyozasi Tervét és Helyi Epitési
Szabalyzatat, mely a vizsgalt teriileteteket MKke jeld kiskertes mez6gazdasagi teriiletbe, Lf -
falusias lako épitési ovezetbe és Mko - korlatolt hasznositasi mezégazdasagi teriiletbe soroltja.
A telkek tobbsége keskeny, hosszukas telek. Az ,SZ”, ,L” és ,K” jelzések a minGségi osztalyokat
(szanto, legeld és kert) jelolik. A tervek a médositassal érintett teriiletet tervezett beltertiletnek
jelzi. A modositasokkal érintett telkek mindegyike Mke - kiskertes mez6gazdasagi teriilet.

Az Karikads modositasi tertletet délrél Kou-4 besorolasu kozuat hatarolja, melynek tuloldalan Lf
besorolasu falusias lakotertilet talalhatd. Keleti iranyban Ve jeli 6vezet van, mely a
vizgazdalkodasi teriiletet (galériaerdd) jelzi. Eszakon M4 besorolasu, altalanos mezdgazdasagi
tertilet, nyugaton pedig korlatolt hasznositasi mezdgazdasagi teriilet van. A teriiletet déli és
nyugati oldalrél Kéu ovezeti jeld kozut is érinti. A vizsgalt teriilet és a Duna kozo6tt hazédé
toltésen tervezett kerékparutat jeloltek ki. A teriilet egésze része a tervezett hidrogeoldgiai
véddovezetnek (-VT-) melynek jelenlegi lehatarolasa (-VM-) a teriilett6]l délre talalhato, a
tervezettnél joval kisebb teriileten.

A Fejlesztdi fejlesztési tertiletet déli szélén, egy kb. 0,5 m széles savban érinti az 51162. jelii
bekoto ut esetében jelolt 22 m-es utszabalyozas, amely a bekotd it mentén jelolt tervezett
kerékparut szamara torténd helybiztositasért felel.

A szabdlyozasi tervlap a fejlesztési teriilettdl nyugatra és keletre Me, azaz mezdégazdasagi
véderdd-sav ovezetet, illetve annak mentén a bekot6 ut tengelyétdl mért 50-50 m széles tertlet
telek be ne épithetd, zoldfeliiletként megtartandé részt jeldl. A teriilett6l nyugatra 400 kV-os

elektromos vezeték, mig délre 8 bar nagykdzépnyomasu gazvezeték huzodik.

Hatdlyos Szabdlyozdsi tervilap kivdgat - Fejlesztdi tertilet
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Hatdlyos Szabdlyozdsi tervlap kivagat — Karikds tertilet

JONRUUNEETDT

SZABALYOZASI ELEMEK

kozteriletszabalyozas: vonal

terusetfelhasznaias: egyseg hatara

Spites Svezet, Boezet hatars

szabalyozas) tecv hatara

muemlek komyezet hatara

1o vazent hidrogeologan veodteculel hatara

hely ertekvedein leculet hatara

telek be nem epithetd resze

orszagosan vedet! moemiek

H1 vhdett helyt mbn éek

H2 vedett helyy i éneb

megszuriets ol

—
E tervezett beltendet hatar
E kozigazgatas hatar
& megievd epulet
&
1]

alapterkepen nem szerepld spulet

vidlelulet
BEEPITESRE SZANT TERULETEK
\:‘Lx“evl hortaromias lahstentiot
( ljl i) takaias akotardiot

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

@

(KOv)

kozut kodekedes: tertlet

vizogy! koziekedés: tertiet

oidteriiet (kozpark)

vedelnw erdd

altalanos hasznositasu mezdgazdasagl teruiet

asagn terilet

kiskertes mezGgardasagi ferilet

mezbgazdasig vederdd-sav

vizgazdalkodas: terulet

vizgazdalkodas terilet (galera erdd)

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.

E-
[=]

(=]

SZEKHELY: 1191 Budapest, Ady Endre t 32-40., Tel.: 297-1730

FIDIC

E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu
www.kasib.hu

1 NI Mansgernant
Syswm
150 20012015

TOVFRneimiand
T IED

weww e coy
0 9906012038

21



2661-2665 - Gerjen ,Karikas Kertek” és az 1202-1206 hrsz.-1 ingatlanok hasznositasa
TSZT, HESZ médositas javaslata - 2021

A fejlesztési teriiletekre vonatkozo épitési 6vezeti paraméterek és eldirasok:

7. § Lakdétertiilet
Lfjelii falusias lakdtertilet épitési dvezet

(1) Az Lf jeltl falusias lakdteriileten lakdépiileteken kiviil ondlléan is elhelyezheté 300 m2-t meg
nem halado alapteriiletii, a helyi lakossdg alapelldtdsdt szolgdlé, kereskedelmi, szolgdltato,
vendégldatd, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, és szocidlis, vagy termelési célu épiilet, amennyiben
azok kornyezetterhelési értékei nem haladjdk meg a lakéteriiletre megengedett mértéket.

(6) Egy telken legfeljebb két lakds létesithetd.

(9) A lakoteriilet épitési 6vezetein az épitési telkek kialakitdsa sordn alkalmazhaté legkisebb
telekméreteket, azok elbirt beépitési médjdt, legnagyobb beépitettségét és legkisebb zoldfeliileti
ardnyt, tovdbbd a megengedheté legnagyobb épitménymagassdgot az aldbbi tdbldzat
tartalmazza.

az épitési telek az épilet
Ovezeti | beépitési | legkisebb | legkisebb | legnagyobb legkisebb | legnagyobb
jele madja teriilete szélessége | beépitettsége zoldfeltileti | épitmény-
aranya magassaga
m2 m % % m
Lf 0 650 16 30 50 4,5

15.§ Mezbégazdasdgi teriilet

Mko jelil korldtozott hasznositdsi mezégazdasdgi ovezet

(3) A teriilethez azok a mezégazdasdgi teriiletek tartoznak, amelyeknél az alapfunkcié mellett a
kérnyezet- és tdjvédelmi, valamint dkoldgiai érdekek is jelentds szerepet jdatszanak.
(4) Az 6vezeten beliil a miivelési dg nem mdédosithaté szdntéra, szdlbre, gyiimélcsosre.
(5) Az Mko jelti 6vezetben birtokkézpont nem alakithaté ki.
(6) Az dvezet féldrészletein a legeltetéses dllattartdst, valamint a pihenést, testedzést, vendégldtdst,
tdjékoztatdst szolgdld, és a terlilet fenntartdsdhoz sziikséges épitmények és épiiletek, valamint eqy
lakds helyezhetdk el.

M. jelii kiskertgazddlkoddsi mezégazdasdgi 6vezet

(7) Az ovezet kiskert-gazddlkoddsra szolgdl, a foldrészleteken erre a célra szolgdlé épiilet is
elhelyezhetd. A 3000 mz-nél nagyobb foldrészleten egy lakds is elhelyezheté.

(8) Az évezetek féldrészleteinek kialakitdsa sordn alkalmazhaté legkisebb telekméreteket, azok
legnagyobb beépitettségét, tovdbbd a megengedhetd legnagyobb épitménymagassdgot az aldbbi
tdbldzat tartalmazza.

(9) A mezégazdasdgi évezetekben 5,0 m-nél keskenyebb elékert, az Ma és Mko jelii ovezetekben
10,0 m-nél keskenyebb oldal és hdtsokert nem alakithatd ki.
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a foldrészlet az épiilet
ovezeti beépitési legkisebb legkisebb legnagyobb |legnagyobb legnagyobb
jele modja tertlete szélessége beépitettsége | beépités | épitménymagassa
ga
m2 m % m2 m
Mo SZ 10000 50 1,5 200 4,5
Mge 0/SZ 720 14 3 200 45

24.§ Belteriilet lehatdrolasa

(1) A rendezési tervi célok megvaldsitdsa érdekében a beépitésre szdnt teriiletek, a telepiilés
fejlddése dltal megkivdnt ilitemben, belteriiletbe vonhatok.

1.2.6. Telepiilésképi arculati kézikonyv

A telepiilésképi arculati kézikonyvet a kozség képviselG-testiilete az 54/2018. (V.31.) szamu
hatarozataval fogadta el.

A telepiilésképi arculati kézikonyv (tovabbiakban: TAK) az Karikads szdmu vizsgalt teriilet déli
részét (Pet6fi Sandor utca menti lakoéteriiletek) a ,jellemzéen csaladi hazas telepiilésrész”
kategoriaba sorolja. Az épiiletek telepitésére vonatkozdéan a kérnyezethez és a szomszédos
ingatlanokhoz torténé alkalmazkodast irja el6 (jellemzden foldszintes épililetek, de néhany
emeletes haz is megtalalhat6 a telepiilésen). Az utcara merdéleges elrendezés az altalanos, féként
oldalhataron 4ll6 beépitési mdddal. A melléképiileteket a f6épiilettel 0Osszhangban
(anyaghasznalat, szin stb.) érdemes kialakitani. A telepiilés egészére jellemz6 el6iras az épiiletek
szinhasznalatanal a harsany, rikit6é szinek mell6zése és a miianyag hullamlemez és hullampala
alkalmazasanak Kkertilése. A keritések kialakitasanal az attort jellegre kell torekedni, de a
féépiilettel 6sszhangban, ahhoz és a kornyezethez illeszkedve tomor keritések épitésére is van
lehet6ség. A TAK tovabba kozteriileti zoldfeliiletekre is kitér, miszerint 6shonos fajok
alkalmazasa a javasolt, amennyiben azok magassaga sem a légvezetékeket nem érinti, sem pedig
a gyalogosokat nem zavarja.

1.2.6. Telepiiléskép védelmérol szolo rendelet

A4/2018. (V1.18.) onkormanyzati rendelettel jovahagyott hatalyos telepiiléskép védelmérdl
sz616 rendelet (tovabbiakban: Tkr) az Karikas szamu vizsgalt teriilet déli részét (Pet6fi Sandor
utca mentén 1éve lakétertiletek) a,B” jelii (jellemzo6en csaladi hazas telepiilésrész) teriiletbe
sorolja - a TAK-nak megfeleléen. A ,B” jeld, telepiilésképi szempontb6l meghatarozé teriilet
el6irasai a kovetkezdk:

9.§

(2) ,B” jeli tertilet lakotelkein a koztertlet fel6li épitési hatarvonal - ha a szabalyozasi terv
masként nem rendelkezik - az utcaban 1év6 beépitett ingatlanok tobbségének el6kert-mélysége
altal meghatarozott vonal, melyre 0j f6épitmény kozteriilet felé néz6 homlokzat-feliiletének
legalabb 60%-at ra kell illeszteni.

(3) A lakotertileti telkek kozteriilet feloli legfeljebb 50 méteres savja épithet6 be.
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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10.§

(1) Valamennyi telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriileten:

a) az éplletek kozteriilet fel6l 1athaté homlokzati falfeliiletének szinezése soran harsany, rikité
szinek, kiilonosen a kék, a lila, a piros — nem alkalmazhatok;

b) tet6feldjitas és Gj épités esetén a natur égetett cserép voros-barna szinarnyalataitél eltér6
szinl tet6fed6 anyag nem alkalmazhato;

c) f6épitmény koztertletrdl lathaté homlokzatanak épitészetileg egységes megjelenését felujitas
soran nem lehet megvaltoztatni.

(3) a) féépitmény tetéfedé anyagaként trapézlemez, miianyag hullamlemez, hullampala és
sikpala nem alkalmazhato;

b) Uj f6épitmény esetében 30-45° hajlasti magastetdn kiviili tet6kialakitds nem lehetséges.

1.2.7. Gerjen Kozség Gazdasagi Programja

A program a 2019-2024-es idGszakra vonatkozd elképzeléseket tartalmazza gazdasagi
szempontbol. A fejlesztéseket érint6 elképzelések, befolyasolo tényezdk a kovetkezdk:

A kormany fejlesztési elképzeléseihez (fejl6dé vidék, innovacio, kozlekedési infrastruktira
fejlédése, egészséges kornyezet) igazodva a koézség f6 célkitlizéseihez tartozik a
népességmegtarto képesség biztositasa, a fenntarthat6 fejlédés, az infrastruktirafejlesztés és a
kozérzet javitd igények kielégitése. Alapelvei kozé tartozik a térségi kapcsolatok erdsitése,
népesség szamanak szinten tartdasa, illetve emelése, telepiilés megtartéerejének,
potencialjanak novelése érdekében kedvezd aron épitési telkek biztositasa. A természeti
kornyezet fejlesztése érdekében igényes zoldfeliiletek kialakitdsa, gondozasa, 0j utak épitése a
kialakitandé telkek kozott.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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1.3. Teriilethasznalat és beépitettség vizsgalata

Karikas teriilet:

A fejlesztéssel érintett ingatlanok (1016-1111 hrsz.-u1 és a 14-17, 22-26, 29-30, 34-37 hrsz.-
u telkek) Gerjen északi, beépitetlen, kertes mezdgazdasagi teriiletén talalhatok. A Petofi
Sandor utca északi felén 1év lakdhdzak mogotti teriiletet egy keskeny ut tarja fel, ami a Pet6fi
Sandor utca és a Duna partjan hazé6do toltés kozott ivesen fut. A teriiletet a kozség féutcajara
merdleges mellékutak érintik délrél. A Duna partjan a toltésen tervezett kerékparut fut.

A tervezéssel érintett teriileten 150 db, f6ként keskeny, hossziikas telek talalhaté. A telkek
dontd része magankézben van, 1 db allami és 4 db 6nkormanyzati tulajdont telek kivételével,
mely utébbiak koziil ketté kozut. A teriilleten 2-es és 3-as (az atlagnal jobb) mindségi
osztalyu mezoégazdasagi teriiletek vannak.

3, alakéteriiletfejlesztést6l nyugatra talalhat6, magankézben 1év6 telek korlatozott hasznositasu
mezdbgazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi 6vezetbe tartozik, de beerddstlt. A fejlesztés ezt a
teriiletet egy Uj kozut feltarasaval érinti csak. A teriiletek erdé teriiletfelhasznalasi kategériaba
sorolandék, mely megtartasa a kozeljovében 1étesiilo utfejlesztés miatt zaj- és levegévédelmi
szempontbdl is fontos.

A fejlesztéssel érintett teriilet jelenleg beépitetlen, nincs koriilkeritve, viszont a telkek egy része,
féként a belteriilet hataranal (délen) keritéssel hatarolt.

Telekméretek (m2)

[1o-50
[ 50-100
[ 100- 200
200 - 500
[ 500 - 1000
I 1000 - 1500
I 1500 - 2000
B 2000 - 5000
Il 5000 - 7500
75 150 m

Telekméretek (forras: sajat abra)
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Aranykorona értékek (forras: sajat abra)

A teriilet aranykorona értéke széles intervallum kozott mozog. A telkek donté részben
alacsonyabb, 0-10 kozé es6 értéket mutatnak, mig hét telek 10-15, harom telek 15-20 kozott,
egy telek értéke pedig 20 feletti, melyek adatait a kovetkez6 tablazat rogziti:

Hrsz. Teriilet Miivelési ag Mindségi osztaly Aranykorona érték
1038 3425 szanto 2 11,0
1045 3 644 m? szanto 2 11,7
1049 4260 m? szanté 2 13,7
1051/1 4205 m? szanté 2 13,5
1051/2 3839 m? szanto 2 12,3
1068 5400 m? szanto 3 15,0
1069 4 949 m? szanto 3 13,8
1033 4 944 m? szanté 2 15,9
1051/3 5143 m? szanté 2 16,5
1070 5754 m? szanto 3 16,0
1072 7 324 m? szanté 3 20,4

Ldsd:
V-1a Féldhivatali alaptérkép c. terviap

V-3a Osszefoglalé vizsgdlat c. tervlap
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Fejlesztdi teriilet:

A belteriilettél nyugatra, az egykori zartkertek kozé tartozé Ofalu teriiletén talalhat6
fejlesztési terlilet mez6gazdasagi hasznositas alatt all. Az 1202, 1203, 1204, 1205 és 1206
hrsz.-u telkek az egykori zartkerti teriilet legnagyobb teriilettel rendelkez6 ingatlanjai. A
foldhivatali nyilvantartas szerint a fejlesztési teriiletet alkoté 5 db ingatlan mindegyike
szantéként nyilvantartott, amelyek 3-as minéségi osztalyba tartoznak. A mindségi besorolasuk
alapjan az ingatlanok mindegyike atlagosnal jobb mindségii termoéfoldnek szamit. Az
ingatlanok jellemzdit a lenti tablazat, illetve térkép mutatja be:

Hrsz. Teriilet Miivelési ag Mindségi osztaly Aranykorona érték
1202 3851 m? szanto 3 10,7
1203 1733 m? szanté 3 4,8
1204 1 689 m? szanto 3 4,7
1205 1 636 m? szanté 3 4,5
1206 2 354 m? szanto 3 6,5

A fejlesztési tertiilet ortofoton

A Tolna Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali F6osztaly 2020 évi, a telepiilésrendezési eszk6zok
feliilvizsgalatdhoz megkildott tajékoztatdjaban felhivja a figyelmet, a terméfold védelmérdl
sz6l6 2007. évi CXXIX. torvény rendelkezéseire, mely szigoruian védi az atlagosnal jobb
mindségii foldteriileteket. Ennek kapcsan tajékoztatojaban kiemeli a kovetkezéket:

WA termdfold védelmének érvényesitése érdekében elengedhetetlen, hogy a beépitésre szdnt
teriiletek kijelolése lehetéség szerint a gyengébb mindségii termdfioldeken, a leheté
legkisebb mértékii termdféold igénybevételével torténjen. A tervek kialakitdsa sordn
figyelemmel kell lenni tovdbbd arra, hogy az igénybevétellel érintett foldrészletekkel szomszédos
terméféldek megfeleld mezbgazdasdgi hasznositdsdt az G6vezeti dtsorolds szerinti tertilet
felhaszndlds ne akaddlyozza.”

Ldsd:

V-3b Osszefoglalé vizsgdlat c. terviap
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1.4. Zoldfeliilet vizsgalata

1.4.1. Kozteriileti zoldfeliilletek

A koztertleti fasorok fontos zoldfeliileti elemek, melyek zoldfeliileti rendszerben betoltott
szerepe igen sokrétii (kozlekedés altal szennyezett leveg6 tisztitasa, vizualis szerep). Az Karikas
modositassal érintett teriilet mentén, a koztertileten utcafisitas, a tervezési terilet északi, észak-
nyugati hatdran, kisebb foltokban pedig a déli teriileteken erdé6folt talalhatéo a legel6
tertiletfelhasznalasu telkek peremén. Jellemzd fajtdk az akac, de jellemzd bodza is, melyek
tobbszintli csoportot alkotnak. Néhany helyen egy-két didfa példany is talalhato. A Fejleszt6i

modositassal érintett teriiletet délrél hatarolja kozteriilet, az 51162 sz. bekotéat, melynek
mentén kétoldali fasor talalhato.

1.4.2. Tervezési teriileteken beliili zéldfeliilet, novényallomany

Az Karikas tervezési teriilet nyugati részén fut6 at mentén facsoport van, ami a tervezési
teriiletet érinti. A keleti részen elszoértan kisebb-nagyobb foltokban vannak a kert mindsitésti
ingatlanokon gyiimoélcsfas facsoportok, illetve déli részen a legel6k koril a fak mellett
cserjefoltok is. A tervezési teriilet tobbi, nagyobb része szantoéteriilet, fak és cserjék nélkiil,
jellemz&en gabonatermesztéssel. A teriileten burkolt feliilet csak a feltaréut egy részén talalhato.
A noévényallomany a kertgazdalkodasokban rendezett (gylimolcsfak), a legel6k peremén
rendezetlen allapotiak. Ezeken a részeken a természetes szukcessziéo kovetkeztében a
gyomfajok megjelenésével egy széles boritast adé vegetacioé alakult ki, mely kozott mar fellelhetd
a kezd6d6 fas szard novényallomany és a gyomcserjék megjelenése is. A teriilet déli részén, a
feltaré6 Gt mentén nagyobb foltban van jelen a feketenyar. Ertékes névényallomany a
fejlesztéssel érintett telken nem fordul elé6.

A Fejlesztdi fejlesztési teriilet beépitetlen, jelenleg mezdgazdasagi miivelés alatt all. A
megmiivelt szantok uralta teriilet északkeleti és délkeleti sarkaban elhelyezkedd, 6koldgiai
szempontbol kedvezg, féleg akacfak alkotta facsoporton kiviil egyéb névényallomany nem
talalhato a teriileten.

A fejlesztési teriiletek - Google Earth kivdgat

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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1.5. Koérnyezetvédelem vizsgalata

1.5.1. Talajviszonyok, felszini és felszin alatti vizek

A felszin alatti viz szempontjab6l a telepiilések szennyezddésérzékenységi besorolasat a
27/2004. (XIl. 25.) KvVM. rendelet hatarozza meg a 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet
értelmében. Ez alapjan Gerjen a felszin alatti viz allapotanak érzékenysége szempontjabol
fokozottan érzékeny teriiletnek szamit, ezen feliill kiemelten érzékeny felszin alatti
vizmindség-védelmi teriileten 1évo telepiilés. A talajviztiikor nyugalmi szintje a felszin alatt a
telepiilésen 2-4 m a Duna partjan, att6l tdvolabb pedig 4-8 m kozott van. Gerjen beltertiilete és a
tervezési teriilet is a vizparthoz kozelebb helyezkedik el, ahol a 2-4 m a jellemzd. A talaj-, a
felszini- és felszin alatti vizek védelme szempontjab6l kedvezd, hogy a telepiilésen a
csatornahalézat nagyrészt kiépitett, a tervezési teriiletet a halézat délrél érinti.

Gerjen telepiilésen futéhomok (sargaval jelolt tertilet), valamint folyévizi és folyovizi aleuritos
homok talalhat6 (fehérrel jelolt teriilet Gerjen keleti, valamint nyugati felén). Az Karikas
tervezési teriiletet a folyovizi homok jellemzi, mig a Fejlesztéi teriileten a foly6vizi homok
mellett kis részben futbhomok is jelen van.

Gerjen legjelentdsebb vizfolyasa a Duna, a telepiilés kiilteriiletének nyugati felén a Solymos-ér
folyik. Természetes alldviz a telepiilés kiilteriiletének hataraban, a Fadd telepiiléshez tartozé
Duna-holtag, a Faddi-Duna.

A kozutak potencialis kozlekedési eredetli talajszennyez6 forrast jelentenek. A szennyezd
anyagok el6szor a levegdbe jutnak, majd a részecskék lilepedése és a csapadék kimosé hatasa
kovetkeztében keriilnek a talajra és talajvizbe.

A fejlesztési teriiletek egésze beépitetlen teriilet, amin talajszennyezést keltd létesitmény
jelenleg nem talalhat6. Az Karikas tervezési teriilet a tervezett hidrogeoldgiai védditeriilet
hataran beliil helyezkedik el, mig a Fejlesztdi tervezési teriilet azon kiviil.

Talajviztiikor nyugalmi szintje fsz. alatt Gerjen felszini foldtana

talajvizmentes terilet

[=]
'

forrds: MBFSZ térképszerver - Magyarorszdg felszini foldtana és Magyarorszdg talajviztérképei
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1.5.2. Levegotisztasag és védelme

A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet alapjan, mely légszennyezettségi agglomeracidk és zdonak
kijelolését tartalmazza, Gerjen, igy a vizsgalt teriiletek is a ,, 10. Az orszdg tébbi teriilete, kivéve az
aldbb kijeldlt vdrosokat” zénaba tartozik.

Zbénacsoport a szennyez6 anyagok szerint

PM10 PM10
Kén Nitrogé | Szén- Talaj- PM10 Kadmi PM10 |PM10 bidE]
dioxid n- monoxi [ PM10 |Benzol |Kkozeli Arzén um Nikkel |Olom irén
dioxid |d 6zon (As) cy |00 |eb) I()BaP)
Légszennyezettségi agglomeraciod
10. A 4
0. Az orszag| o F F E F o-1 F F F F D
tobbi teriilete...

A 4/200Fejleszt6i rendelet alkalmazasaban a zénacsoport, a 1égszennyezettség alapjan Kijelolt
olyan tertiletegységet jelent, amelyen belill a kdrnyezetvédelmi hatdsag altal meghatarozott
helyen, a szennyez6 anyag koncentracidja tartésan vagy id6szakosan a leveg6terheltségi szint
hatarértékeirdl és a helyhez kotott 1égszennyezd pontforrasok kibocsatasi hatarértékeirdl szolo
4/2011. (I. 14.) VM rendelet 5. mellékletében meghatarozott tartomanyok valamelyikébe esik.
,10. Az orszadg tobbi teriilete, kivéve az alabb kijelolt varosokat” légszennyezettségi
agglomeraciét érinté csoportok a kovetkezdk:

D csoport: azon teriilet, ahol a leveglterheltségi szint egy vagy tébb légszennyezé anyag
tekintetében a felsd vizsgdlati kiiszéb és a levegbterheltségi szintre vonatkozo hatdrérték kézott
van.

E csoport: azon teriilet, ahol a leveglterheltségi szint eqy vagy tébb légszennyezé anyag
tekintetében a felsé és az alsé vizsgdlati kiisz6b kozétt van.

F csoport: azon tertilet, ahol a levegébterheltségi szint az alsé vizsgdlati kiiszobét nem haladja meg.
O-I csoport: azon teriilet, ahol a talaj kézeli 6zon koncentrdciéja meghaladja a célértéket.

Az alsé és felsé vizsgadlati kiisz6bérték meghatdrozdsa a levegiterheltségi szint és a helyhez kététt
légszennyezd forrdsok kibocsdtdsdnak vizsgdlatdval, ellenbrzésével, értékelésével kapcsolatos
szabdlyokrdl szo16 jogszabdly szerint térténik.

Gerjen Kkedvezé térségi, természeti adottsagabdl adéddéan a levegd mindsége jonak
mondhatd, a koézvetlen kérnyezetében nagyobb ipari iizem nem talalhat6. A tablazat
alapjan a szall6 por (PM10) koncentracié jelenthet levegdmindségi problémat, azonban a
leveg6terheltségi szint ez esetben az also és fels§ vizsgalati kiiszob kozott van. Az Karikas
fejlesztési teriiletet érinté utcdk nem mindegyike rendelkezik burkolt utfeliilettel, igy a teriilet
porszennyezettségnek van Kitéve. A Fejlesztdi fejlesztési teriiletet érintd bekotd ut alacsony
forgalma miatt a kozlekedési eredetii 1égszennyezés nem meghatarozd.

1.5.3. Zajterhelés

A zaj és rezgésvédelem elbirasait a zaj- és rezgésvédelemrdl szolé 284/2007. (X.29.) Korm.
rendelet, valamint a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol szo6l6 27/2008. (X11.3.)
KvVM-EUM rendelet szabalyozza. A telepiilések altalanos zajterhelését a kozuti kozlekedésbél és
az lizemi tevékenységbdl szarmazd zaj mértéke jellemzi.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Gerjent kozuti kozlekedésbdl szarmazé zaj nem terheli. Az autdépalya a beépitett
teriiletekt6l, védendd teriilethasznalatoktél tavol halad, a telepiilést nem érinti. A kozség
bekotdutja nem rendelkezik szamottevo forgalommal.

A telepiilésen jelentds ilizemi zajforras jelenleg nem terheli a lakoteriileteket. A kozség
kozigazgatasi tertletén mi(ikodd kisebb telephelyek és lizemi 1étesitmények nem adnak okot
hat6sagi zaj- és rezgésvizsgalatok elvégzésére. A telepiilésre stratégiai zajtérkép nem késziilt.

1.5.4. Hulladékkezelés

Gerjenen a kommunalis hulladékok gytijtése megoldott, heti rendszerességgel szallitja el a Paksi
Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft. A hazhoz mené hulladékgytjtésen tal a Paksi
Hulladékkezelé Kozpontot is lizemeltetik, melynek tertiletén mechanikai hulladék el6kezeld
egység, hulladéklerakd, szelektiv hulladék-valogatomi, zoldhulladék komposztalotelep és
hulladékgytijt6 udvar is miikodik.

1.6. Ertékvizsgalat
1.6.1. Epitett értékek vizsgalata

Gerjen kozségen védett, illetve védendd értékek taldlhatok. A hatdlyos telepiilésrendezési
eszkozok (TSZT, HESZ, TKR) a telepiilésre vonatkozéan épitett értékeket,
orokségvédelmi elemeket, helyi miivi értéket jelolnek, valamint régészeti lel6helyeket
tartalmaznak. A telepiilés magja, a lak66vezet nagy része helyi értékvédelem alatt all. A TSZT-
n lathaté tovabba, hogy Gerjen Kiilteriiletén, tobb helyen, illetve az Ofalu teriiletén régészeti
leléhelyek vannak. A HESZ irasos dokumentum, mely az értékekre vonatkozéan eléirasokat
tartalmaz. Ennek tervi melléklete (SZT) pedig az orszagos miiemléki és a helyi védelem alatt all6
épiileteket, mivi értékeket, a miliemléki kornyezetet és a helyi értékvédelmi kornyezetet
abrazolja. A Kkilteriileti tervlap a régészeti lel6helyeket szintén abrazolja. A TKR a
teleptilésképének védelmérdl szo6lé rendelet, mely a védett értékeket és régészeti lel6helyek
informacidit listdzza. A dokumentum a védelem ald helyezést és annak megsziinésének
szabalyait, valamint a nyilvantartasra vonatkozé kotelezettségeket irja el6, illetve a telepiiléskép
védelme érdekében altalanos elGirasokat tartalmaz.

Az Karikas tervezési teriilet a belteriilet mentén, attdl északra helyezkedik el. A beépitetlen
teriilet mez6gazdasagi tertlilet, épitett értéket, illetve védelemre javasolt elemet nem érint.

A Fejleszt6i fejlesztési teriilet a telepiilés épitett kornyezetétdl tavolabb esik, a kozség
kozpontjatél kb. 1,5 km-re délnyugatra talalhaté. A beépitetlen, mez6gazdasagi hasznositas alatt
allo teriileten nem talalhato helyi védelem alatt allé épitmény, teriiletére nem terjed ki a helyi
értékvédelmi teriilet, nem érinti régészeti lel6hely. A vizsgalt teriilet északi oldalan talalhato6 az
Ofalu elnevezésii régészeti lelshely (lel6helyszam:3, azonosité: 53423).

1.6.2. T4ji-, természeti értékek vizsgalata

A fejlesztéssel érintett teriileteken orszagos jelentdségii védett, vagy védelemre tervezett
természeti teriiletet, europai k6zosségi jelent6ségii természetvédelmi rendeltetésii teriiletet
(Natura2000 teriiletet), orszagos Okoldgiai halozat oOvezetét, illetve egyéb taj- és
természetvédelmi szempontb6l értékes teriilet nincsen. Az Karikas tervezési teriilet keleti
hatarvonalatél a nemzeti 6kolégiai halézat 6koldgiai folyoséja (Duna és a vizparti sav), a
Natura2000 teriilete, valamint a tdjképvédelmi szempontbél kiemelten kezelend teriilet hatara.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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1.7. Kozlekedés vizsgalata

1.7.1. Kozuti kapcsolatok

Gerjen kozség Tolna megyében, Pakstol 20 km-re délre helyezkedik el, mig a megyeszékhelytd],
Szekszardtol kortlbeliil 30 km-re fekszik.

A telepiilést kozuton jelenleg csak nyugati iranybo6l, az 51162 sz. bekoté ut altal lehet
megkozeliteni. Az 5116 jel(i Gton tovabb haladva érhet6 el Dunaszentgyo6rgy, Fadd és Tolnaval,
valamint kozvetitésével a 6-os fout és az M6-os autopalya is elérhetd.

Az Karikas fejlesztési teriilet a telepiilés északi részén talalhato, ahol a telkek megkozelitését
biztosité utcdk Gerjen f6utcajara, az Alkotmany utcara (51162 sz. mellékit) merdlegesek. A
teriiletet délr6l a Pet6fi utca hatarolja, mely parhuzamosan fut az Alkotmany utcaval. A
tervezési teriiletet a Pet6fi utcabdl nyilo6 feltaréutrol lehet megkdzeliteni, melynek atépitése a
tervezés része.

A Fejlesztéi fejlesztési teriilet a belteriilettdl nyugatra, kozvetleniil az 51162. jelii bekoété ut
mentén, annak északi oldalan helyezkedik el, igy kozvetlen kozuti kapcsolattal rendelkezik.

A kozeljovOoben egy, a telepiilés elérhetéségét jelentésen javitéd kozutfejlesztési oridsprojekt
megvalositasa varhat6. Az at Pakssal teremt majd kézvetlen 6sszekottetést. Az Alkotmany utca
észak-déli iranyu folytatasaként a jelenlegi, gerjeni féldat nyomvonalan futé at (5124 jeld ut)
keresztezi majd az 512 szamu, szintén épiil6 féutat, mely Dunaszentgyorgyot és Kalocsat koti
0ssze egy hid segitségével. Az 5124 sz. ut az Karikas fejlesztési teriilettél nyugatra,
koriilbeliil 100 m-re fog megvaldsulni, igy arra a projekt jelentés befolyassal lesz.
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1.7.2. Kozosségi kozlekedés

A telepiilést csupan egy buszjarat érinti kozvetleniil, mely a Volan Zrt. altal iizemeltetett 5400-
as szamu, Szekszart-Tolna-Paks jarata. Gerjenen négy megalldhely van, melyek koziil kett6
kultertiileten, kettd pedig belteriileten taldlhatd. Az Karikds fejlesztési teriilethez esg,
legkdzelebbi megalléhely 550 méter tavolsagra helyezkedik el, mig a Fejlesztdi fejlesztési teriilet
a ,Temet6” elnevezésli megallohelyt6l koriilbeliil 600 m-re taldlhat6. Vonatkozlekedés
legkdzelebb a 15 km-re talalhat6 Tolnan all a rendelkezésre (Tolna-Mozs vasutallomas a 46-os
szamu Sarbogard -Bataszék-vasutvonalon). A Gerjeni Komp allomas az Karikas tervezési teriilet
mellett taldlhat6. A jarat Kalocsaval koti 6ssze a kozséget, azonban jelenleg tizemen kivil van.

1.7.4. Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv és a Szabalyozasi Terv tervezett kerékparutat jelol a
fejlesztéssel érintett teriiletek mellett (Karikas teriilett6l keletre, a Duna menti toltés tetején,
észak-déli irdnyba, Fejlesztdi teriilettdl délre, a bekotd it mentén).

A telepiilés belteriiletén, a beépitett telkek mentén jarda talalhato, kiépitett gyalogatkel6hely
nincs a teleptilésen.

Az Karikas tervezési teriilet melletti toltésen foldut fut, melyet f6ként gyalogosok és
kerékparosok haszndlnak, hiszen az utra csak a Viziigyi Hat6sag hajthat fel gépkocsival. A
tervezési teriiletet egy ives, részben aszfaltozott, részben kiépitettlen foldut tarja fel, melyen
vegyes forgalom miikodik. A tervezési teriiletet érint6 utcakban kétoldali jarda talalhaté.

A Fejlesztdi tervezési teriilet a bekotd ut mentén helyezkedik el. A fejlesztés kozelében kiépitett
jarda, illetve gyalogos atkel6hely nem talalhato.

1.7.5. Parkolas

Kiépitett parkol6 a telepiilésmag teriiletén a boltok és a Miivel6dési Haz kozelében talalhaté. A
féutca ezen szakaszan az itmenti pArhuzamos parkolas is lehetséges - bar felfestés ezt nem jelzi.
A telepiilés tobbi utcajaban az utburkolaton, annak szélessége miatt parhuzamos parkolasra
nincs lehet&ség, de az Ut és az arok kozott 1évo zoldsavra gyakran felallnak. A kapubeallokra valé
merdleges parkolas bevett szokas Gerjenben. A fejlesztéssel érintett teriiletek beépitetlen
jellege miatt kiépitett parkolé telkeken beliil nincsen.

Az Karikas tervezési teriilet déli részén, a Pet6fi utcaban és az arra mer6leges utcakban a
teleptilés egészére jellemzd parkolasi szokasok vannak jelen.

A Fejleszt6i tervezési teriilet kdrnyezetében kozteriileten kialakitott parkol6 nem talalhaté.

1.8. Kézmiivizsgalat

Az e-kézmlinyilvantartas alapjan a fejlesztéssel érintett tertiletet délrél és keletrdl, a beépitett
terilletek miatt vizellatas, vizelvezetés, tavhg, szénhidrogén, villamosenergia és hirkozlés
infrastruktira elemei érintik az Karikas teriiletet, mig a Fejlesztéi teriiletet kozvetleniil
nem érintik kozmiivek. Ugyanakkor a Fejleszt6i teriilet mellett nagykozépnyomasu
foldgazvezeték, illetve tav- és hirkozlési kozmi infrastruktiura elemei haladnak. A fejlesztési
tertilett6l nyugatra nagyfesziiltségi villamos energia 1égvezeték taldlhatd. A teriilet déli oldalan,
a bekot6 Ut mentén, kiépitetlen, sekély arok felel a vizelvezetésért. A vizellatast szolgal6 halézat
a beltertilet széléig, illetve onnan leagazva az ut tuloldalan talalhat6 ipari telephelyig halad.

Ldsd: V-2a és V-2b K6zmilhdlozat vizsgdlata c. tervlap
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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1.9. Fotodokumentaciok

Karikas teriilet

A teriiletet nyugati oldalrél hatdrolé akdcos A fejlesztési tertiletet feltdro ut

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Fejlesztoi teriilet

A fejlesztési teriilet délnyugatrol A tertilet déli oldaldn futé bekotéuit

A tertilet dél feldl A tertilet délkeletrdl, hattérben a nagyfesziiltségil

légvezetékkel

A fejlesztési teriilet északkeleti sarkdban taldlhaté A tertilet északkeletrdl
facsoport

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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2.A VIZSGALATOK OSSZEFOGLALASA, ERTEKELESE

2.1. A teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang vonatkozasaban

Az Karikas teriilet vonatkoztatdsaban a fels6bbrendii teriiletrendezési tervek koziil az Megyei
Tertiletszerkezeti Tervvel val6 6sszhang biztositott, mivel a teriilet telepiilési térség és annak
megfeleld teriiletfelhasznalasi és dvezeti rendszerrel rendelkezik, azonban a tervezési teriilet
nagy része az OTrT-n mezdégazdasagi térségbe tartozik, hiszen a Megyei Terv kés6bb
modosult, frissiilt (2020), mint az Orszagos (2018).

A Fejlesztoi teriilet az orszagos szerkezeti terv és a megyei térségi szerkezeti terv alapjan
mezdégazdasagi térség teriiletfelhasznalasi kategdoriaba sorolt, mellyel a jelenleg hatalyos
telepiilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv 6vezeti rendszere 6sszhangban van.

A médositas soran a fejlesztési teriiletet érintéen beépitésre szant teriilet Kijelolése tervezett,
amellyel a térségi szerkezeti terv, a vonatkozd teriilet- és telepiilésrendezési szempontu
szabalyok egyidejli 6sszhangja is biztositando.

2.2. A hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok vonatkozasaban
A hatélyos TSZT vonatkozasdban

Az Karikas tervezési teriilet 6vezo lakoteriiletek Lf — Falusias lakdteriilet, nyugati peremén
1év§ teriiletek Mko - korlatozott hasznositasii mezdgazdasagi teriilet, a mdédositassal érintett
teriiletének egésze pedig Mke - Kiskertes mezdgazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi
kategoriaba sorolt.

A Fejlesztoi tervezési teriiletet a hatalyos TSZT Mke - Kiskertes mezogazdasagi teriilet
tertiletfelhasznalasi kategoériaba sorolja.

A besorolasok nem felel meg a tervezett beruhazasoknak, igy a fejlesztés megvaldsulasa
érdekében mindenképpen sziikséges Gerjen kozség Telepiilésszerkezeti tervének
modositasa. A tertilet atsorolasok miatt a bioldgiai aktivitasérték szamitasat is el kell végezni
mindkét teriilet esetében, ami miatt Ev - védelmi erd6 Kijelolésére is javaslatot tesz a
tanulmany, ami szintén TSZT médositast igényel.

A hatalyos HESZ vonatkozasaban

Az Karikas szam vizsgalt teriiletet a hatdlyos HESZ Mko és Lf 6vezetet és épitési 6vezetet, a
fejlesztéssel érintett teriiletre MKke jelii 6vezetet hataroz meg, ahogyan a Fejleszt6i
tervezési teriiletet is Mke 6vezetbe sorolja.

Az 6vezeti el6irasok a fejlesztésekhez sziikséges paraméterektol eltéréek, atsorolasra szorulnak
a moédositassal érintett teriiletek, igy a vonatkozé HESZ és Szabalyozasi Terv modositasa
sziikséges. A biolédgiai aktivitasérték egyensiilyanak fenntartasa érdekében a TSZT-hez
hasonléan a Szabalyozasi Terven is fel kell tiintetni az Gj erdé6teriileteket.

2.3. A teriilethasznalat, funkciok vonatkozasaban

Az Karikas fejlesztési teriilet nagy részén - melyen a lakéteriletfejlesztés valdsulna meg -
kiskertes mezégazdalkodas folyik, f6leg szantdk talalhatok rajta, amik 2-es és 3-as mindségi
besorolasu teriiletek. A tertilet déli felén falusias lakétertiletbe sorolt telkek vannak, amit a

7oz

fejlesztés pozitivan, at- és kozmiifejlesztés miatt érinti. A nyugati oldalon 1év6 erd6sav
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megtartand6é elemként kezelend6 és a megfelelé teriiletfelhasznalasi kategéridba vald
atsorolasa javasolt.

A Fejlesztoi teriilet a belteriilettél nyugatra, az Ofalu teriiletén taldlhaté és szintén
mezogazdasagi hasznositas alatt all. A foldhivatali nyilvantartas szerint a teriiletet alkot6 5 db
ingatlan mindegyike szantéként nyilvantartott, 3-as mindségi osztalyba tartozik.

Mivel a fejlesztési teriiletet atlagosnal jobb mindségli terméfoldek alkotjak, igy a beépitésre
szant teriilet kijeldlésének, a foldtorvény alapjan jogszabalyi akadalya van.

2.4.Telekméret, beépitési paraméterek tekintetében

Az Karikas fejlesztéssel érintett teriilet telkeinek nagy része hosszikas és keskeny, valtozatos
telekstrukturaval, melyeknek tulajdonosaik f6leg maganszemélyek. A telkek rendezésre
szorulnak, a teriilet Gjrafelosztast igényel. Jelenlegi 6vezeti besorolas szerint a teriilet nem
hasznosithaté lakofunkcioként, beépithet6ségi mértéke alacsony, igy sziikséges annak
atsorolasa Kertvarosi laké épitési ovezetbe.

A Fejlesztoi fejlesztési teriilet telkei a kornyez6 telkekhez képest (volt zartkertes teriilet)
nagyok, de szintén keskenyebbek, hossztukasak. A telkek magankézben vannak, és a beruhazas
soran a telkek 6sszevonandok. A teriilet beépitésre szant teriiletbe, épitési 6vezetbe kell
sorolni.

2.5. Természetvédelmi és zoldfeliileti vizsgalatokkal kapcsolatban

A tervezési teriileteken orszagos jelentdségli védett, vagy védelemre tervezett természeti
teriiletet, eurdpai kozosségi jelentdségli természetvédelmi rendeltetési teriiletet (Natura 2000
teriiletet), orszagos oOkoldgiai halézat oOvezetét, illetve egyéb taj- és természetvédelmi
szempontbol értékes teriilet nincsen.

Ertékes novényallomany nincsen az Karikas fejlesztéssel érintett teriileten, de annak nyugati
felén megtartandé erdéfolt talalhatd, illetve a tertiletet koriilolelé erdérészletek a megfelel6
teriiletfelhasznalasi kategoériaba val6 sorolas mellett megtartandé teriiletek.

A mezbgazdasagi miivelés alatt all6 Fejleszt6i teriilet északkeleti és délkeleti sarkaban
elhelyezkedd, oOkolégiai szempontbdl kedvezd, megtartandé kisebb facsoporton kiviil
novényallomany nem talalhat6 a tertleten.

2.6. A kozlekedéssel kapcsolatban

A telepiilés kozuton jelenleg csak nyugati irdnybol, az 51162. jeldi bekotéuton kozelitheté meg,
amely az 5112. jelli 6sszekot6é uton tovabb haladva Dunaszentgyorgy és Fadd, illetve Tolna
teleptilésekkel, valamint a 6-o0s szamu féuttal és az M6-os autépalyaval biztosit kapcsolatot.

Az Karikas szamu vizsgalt teriilet kozvetlen elérését a Pet6fi utca biztositja, melyre
merolegesen csatlakoznak a telepiilés utcai, amik a kozség kdzpontjaval kotik 6ssze a teriiletet.

A kozeljovében egy oridasprojekt keretén belill a telepiilés gazdasagi fellendiilésére lehet
szamitani. A kozuatfejlesztés a tervezési teriilet nyugati hataratol koriilbeliill 100 méterre
fog megvaldsulni, igy a tervezés a kapcsolddasi lehetdséggel is szamolt és nyugati oldalrél
feltarja a teriiletet, igy Paksot konnyebben el lehet majd érni, és a Dunan valé atkelési
lehet6ségek novekedésével is szamos lehet6ség nyilik majd a kozség elott.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.

[=I EI /@\ SZEKHELY: 1191 Budapest, Ady Endre Ut 32-40., Tel.: 297-1730 [ Au g

FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu
O] @ www.kasib.hu

el
O 9306012398



2661-2665 - Gerjen ,Karikas Kertek” és az 1202-1206 hrsz.-1 ingatlanok hasznositasa
TSZT, HESZ médositas javaslata - 2021

A fejlesztés Gerjent érintd szakasza 2023 els6 felében val6sulhat meg, mig a keresztiranyu ut és
hid atadasara 2024-ben lehet szamitani.

A hatdalyos telepiilésrendezési eszkozok a telek keleti hataran egy tervezett kerékparutat is
jelolnek, mely észak-déli iranyban fut, a Duna menti t6ltés tetején.

o

A Fejlesztoi teriilet a belteriilettl nyugatra, kozvetleniil az 51162. jelii bekoto Gt mentén,
annak északi oldalan helyezkedik el, igy kozvetlen kozuti kapcsolattal rendelkezik.

A kozosségi kozlekedést tekintve, az orszagos buszjaratok koziil csupan egy érinti kozvetlentil
Gerjent.

A TMTTrT, illetve a hatdlyos TSZT és SZT tervezett (térségi) kerékparutat jelol a fejlesztéssel
érintett teriiletek mellett, amely még nem valdsult meg, de helybiztositasa adott. Kiépitett jarda,
illetve gyalogos atkel6hely a fejlesztési teriileteken nincsen, az Karikas szamu teriiletet érinti
délrél a kozség kiépitett jardahalézata. A Fejleszt6i szamau teriiletet gyalogosan, kiépitett jaArdan
nem lehet megkozeliteni.

2.7. A kézmiellatottsaggal kapcsolatban

A fejlesztési teriileteken kozmiiellatottsag jelenleg hianyzik.

Az Karikas tervezési teriilet a lakoteriilet szomszédsagaban helyezkedik el, ahol a k6zmiihal6zat
kiépitett, igy a fejlesztési teriilet a kozmiihal6zatba konnyen bekapcsolhaté.

A Fejleszt6i szamu fejlesztéssel érintett teriiletet déli, illetve délkeleti oldalan
nagykozépnyomasu foldgazvezeték, mig északra, nyugatra és délre a tav- és hirkozlési
kozm infrastruktura elemei haladnak. A fejlesztési teriilett6]l nyugatra nagyfesziiltsegii
villamos energia légvezeték talalhaté. A teriilet déli oldalan, a bekot§ Ut mentén,
kiépitetlen, sekély arok felel a vizelvezetésért. A vizellatast szolgal6 halozat a beltertilet

széléig, illetve onnan leagazva a fejlesztési tertilettdl délkeletre, a bekotd ut tuloldalan
talalhaté ipari telephelyig halad.

2.8. A kérnyezetvédelemmel kapcsolatban

A vizsgalt teriilleteken nincs olyan tevékenység, létesitmény, amely jelentés mértékii
negativ kornyezeti hatast eredményezne levegémindség, talaj, felszini és felszin alatti vizek
mindségének tekintetében.

2.9. Osszefoglal6 tablazat

A fejlesztési szandékkal érintett ingatlanokra vonatkozé vizsgalatok alapjan a tervezett
beruhazas soran figyelembe veendd f6bb elényos-, ill. hatranyos tulajdonsagokat és a helyi
sajatossagokat, adottsagokat az alabbi tablazat tartalmazza.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Karikas teriilete

Varosrendezési szempontok szerint

ELONY HATRANY
o Fejlesztési tertlet kedvezd e Rendezetlen telekstruktira és
megkozelithetdsége, az uthaldzatba tulajdoni viszonyok
val6 becsatlakozasi lehet8ség e Organikus telepiilésszovethez val6
o Feltard ut, varhat6é kozutfejlesztések csatlakozasi nehézség
érintettsége o Kiépitetlen uthal6zat

e Dunapart és a kompallomas kozelsége

e Lakéteriilet kialakitdsdhoz megfelel6
domborzati viszonyok

e Beépitetlen jelleg nyujtotta fejlesztési
lehetdségek

Miivi-, taji-, természeti értékek és kornyezetvédelmi szempontok szerint

ELONY HATRANY
e Védett, ill. védendd értékek nem e A Duna és a természetvédelmi
talalhatok a tertileten teriiletek kozelsége miatt a

kornyezetvédelmi szempontok

o Természeti  értékek, rekreacids i ., h i
hangsulyosan érvényesitendok.

lehet&ségek kozelsége

e Kornyezetkarosité hatas kibocsatasat
keltd létesitmény nincs a tertileten

Kozlekedési szempontok szerint

ELONY HATRANY
o Tervezett kozutak kozelsége e Szamolni kell a megnovekedd
forgalommal

e Tervezett kerékparos infrastruktira
kozelsége e A teriilet feltarasat el6segité belsé
uthalézat hidnya

Koézmiellatottsag szempontja szerint

ELONY HATRANY
e Kozmiihal6zatok a tertilet déli részét o A fejlesztés miatt sziikséges a jelenlegi
érintik (Pet6fi SAndor utcaig kiépitett) bels6 halozat kiépitése

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Fejlesztéi teriilet

Varosrendezési szempontok szerint

ELONY HATRANY
e Fejlesztési tertilet kedvezé o A telepiilés beépitett teriileteihez valo
megkozelithet6sége kozvetlen kapcsolddas hidnya
e A telepiilés és egyben a teriilet
elérhetdségét javitod tervezett
kozutfejlesztés

e (Gazdasagi teriilet  kialakitdsdhoz
megfelel6 domborzati viszonyok

e Rendezett telekstruktiura

e Beépitetlen jelleg nyujtotta fejlesztési

lehet6ségek
Miivi-, taji-, természeti értékek és kornyezetvédelmi szempontok szerint
ELONY HATRANY
o Védett miivi, illetve taji-, o A fejlesztési teriiletet alkot6é ingatlanok
természetvédelmi értékek nem mindegyike Aatlagosnal jobb mindségl
talalhatdak a teriileten term6foldnek szamit

e A tervezett hidrogeologiai véddovezet
hataran kiviili elhelyezkedés

e A bekoté ut alacsony forgalma miatt a
teriileten a kozlekedési eredetii
légszennyezés, illetve a zajterhelés nem
meghatarozé

e Kornyezetkarosito hatassal biré
létesitmény nincs a teriileten vagy a
teriilet kozelében

Kozlekedési szempontok szerint
ELONY HATRANY

o Kozvetlen kozuti kapcsolat
o Tervezett mellékut kozelsége
e Tervezett kerékparut kozelsége

Kozmiiellatottsag szempontja szerint

ELONY HATRANY

e Kozmiihalézatok a teriilet minden o A fejlesztési teriilet kozmivesitettlen.
oldalat érintik

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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3. TERVEZETT BEEPITES CELJA, TELEPITESI ES MODOSITASI
JAVASLAT

3.1. A Karikas teriilet modositasanak célja és a tervezett beépités bemutatasa

A tervezett modositasnak megfeleld lakoteriilet kialakitasa Gerjen K6zség északi részén, a Pet6fi
Sandor utcatdl északra es6 1016-1111 hrsz.-u és a 14-17, 22-26, 29-30, 34-37 hrsz.-q,
jelenleg beépitetlen telkeken tervezett. A fejlesztés célja a Paks és vonzaskorzetét a
meghatarozo6 gazdasagi és infrastrukturalis fejlesztések hatasaként Gerjen Kozség elkovetkezd
20 évére prognosztizalhatd6 megnovekvd lakads igények kielégitésének szandéka adja uj
lakotertilet kijeldlésével.

A fejlesztés egyik legfontosabb része a telekviszonyok rendezése és ujrafelosztasa,
valamint az athaldézat és kozmi-infrastruktira bovitése, mely az 0j lakoteriiletet szolgalja
majd.

Az onkormanyzati igényeknek megfeleléen az dj telkek nagysagrendileg 700-800 m?
teriiletiiek lennének, igy a kedvezd telekelosztds érdekében uj, széles utak kialakitasa
sziikséges. Az Ujonnan kialakitandé Uton, valamint a mar meglév6 kozteriileteken az egységes,
kedvezo6 utcakép érdekében fasorok telepitése javasolt. A tertilet a kompallomas kozelsége miatt
alkoézponti szerephez jut, ami miatt az Gj lakoteriileten kézparkok, 4j zoldfeliiletek kialakitasa is
a lakhatas mellett az alapfoku lakossagi szolgaltatasok megtelepedését segitd épitési el6irdsok
megalkotasa indokolt.

A tervezés alapjat részletes geodéziai felmérés el6zte meg, melynek kiértékelése alapjan
elmondhaté, hogy a tervezett utcak nyomvonalvezetését jelentésen befolyasol6 domborzati
viszonyok nem jellemzik a Karikas teriiletét.

A tervezett beépités Kkozaton tortén6 megkozelitését és Kkiszolgalasat tervezetten a
kozeljovében tovabbra is az 51162 sz. mellékat és az arra mer6leges utcak biztositjak. A
kozteriiletalakitasi javaslat a tertilettél nyugatra 1évé teleplilésszerkezeti jelent6ségli utat
figyelembe veszi, ahogyan a Duna partjan futé tervezett kerékparutat is, de a legfontosabb
kozutfejlesztés, a teriiletet feltaré Gj at, mely a telepiilés tthal6zatidhoz koézvetleniil
kapcsol6dik. Az Gjonnan kialakulé telkek parkolasi igényét az OTEK-nak megfeleléen telken
beliil kell megoldani, melyet a Helyi Epitési szabalyzat hivatott rendelkezni.

A kozuaton torténé megkozelités mellett a javaslat fontos eleme a fejlesztéssel érintett tertilet
gyalogos elérésének biztositdsa is, mely a teriilet déli és keleti részén végz6dd gyalogutak
tovabb vezetésével oldhaté meg, a jelenlegi jardafeliiletek folytatdsaként, illetve az Gjonnan
kialakulé utcak két oldalan létesiil6 jardafeliiletek altal.

A tervezett beépités mind méreteiben, mind pedig magassagi viszonyaiban illeszkedik a
kornyez6 beépitéshez. A telkek felosztasaval az eddig kihasznalatlan teriiletek is a Kozség
életébe bekapcsolddhatnak, eldsegitve ezzel a telepiilés beépitett teriileteihez vald
integraltfejlodését.

A telekalakitasi javaslat a telepiillés magjanak struktarajat koveti. Az utak nagy része

merdlegesek egymadsra, néhany pedig a tervezési teriilet alakja miatt sréen csatlakozik a tobbi

utcahoz. Az igy kialakult telekstruktaraba téglalap alaku, szabalyos telkek alakultak ki, melyeket

16 méter széles, valamint 18 méter széles kozteriileti sdvok valasztanak el egymastol. Az
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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utcakban nyilt az Onkormanyzat tervei és szandékai szerint nyilt csapadékviz elvezet6
halézat Kkeriil kiépitésre, melyeknek jellemz6 keresztszelvényét a Ksz-1 jell abra szemlélteti a
zart csapadékviz elvezetési lehet6ség bemutatdsa mellett.

A javaslatban 4,9 hektar koztertlet keriilt kiszabalyozasra, melyen 3 Kisebb kozteriileti
zoldteriilet kapott helyet (0sszesen 1475 m2), valamint kozel 2,8 km-nyi uttest, jellemz&en
kétoldali gyalogos forgalmat biztositd, 2 méter széles jardafeliilettel. A teriilet északi részén a
hosszuikas tomboét egy 3 méter széles ,k6z” szakitja meg, melyet gyalogosan, illetve
kerékparral is lehet hasznalni. A 13,7 hektar nagysagu lakéteriileten 160 db lakételek Keriilt
kialakitasra, melyek altaldanos mérete 700-800 m2 kortli.

Lasd:

Ksz-1.: Jellemzd keresztszelvény
J-1: Telekalakitdsi javaslat c. tervlap

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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3.2. Fejleszt6i teriilet modositasanak célja és a tervezett beépités bemutatasa

A Fejleszt6 célja a Gerjen beltertiiletétl nyugatra talalhatd, jelenleg mezégazdasagi hasznositas
alattall6 1202,1203, 1204, 1205 és 1206 hrsz.-a ingatlanok jovedelmezdbb, gazdasagi céla
hasznositasa. Az érintett telkeken, az dsszesen kb. 1,12 ha kiterjedésii teriilet megvasarlasa
utan az épitbipari tevékenységre alkalmas telephely létrehozasa tervezett, ahol tiizép
telephelyhez kapcsol6dé tarold csarnokok és egy iroda is helyet kapnak majd. Az elképzelések
szerint a telephelyen majd szerelémiihely, vashajlité iizem, illetve beton elemek gyartasara
szolgalé tlizem kialakitasa torténne. A kereskedelmi, raktarozasi és gyartasi funkciok
létrehozasaval jar6 fejlesztés Uj munkahelyeket, illetve szolgaltatdsokat jelent a telepiilés
szamara és hozzajarul Gerjen gazdasagi fejlodéséhez.

A fejlesztéssel érintett teriilet altalanos gazdasagi teriiletté valé atsorolasa javasolt. A
felmertild BIA poétlas és a beépitésre szant tertlet kijelolésével jaré 5%-os miatti véderdd
kijelolési kotelezettség helybiztositasaul a Karikas fejlesztési teriilet menti tertiletek keriiltek
kijelolésre.

Az altalanos gazdasagi teriileten 6sszesen maximalisan 3379 m2 nagysagua beépités valik
lehetdvé.

A tervezett beépités kdzuton torténd megkozelitését és kiszolgalasat a jovoben is az 51162. jel
bekotd ut biztositja, amelyhez kapcsoldddan az 1206 hrsz.-i ingatlanhoz behajté kialakitasa
sziikséges. Az djonnan Kkialakulé épiiletek parkolasi igényét, az OTEK-nak megfeleléen a
telken beliil kell megoldani. A beépitésijavaslat igy minden Gjonnan létrejovo épiilethez kiilon
felszini parkoldhelyet rendel.

A tervek szerint els6dlegesen az 1206-o0s hrsz.-u ingatlanon keril kialakitasra egy 665 m?2
alapteriilettel rendelkez6 épiilet, amely tarolasi és irodai funkciékkal rendelkezik majd. A
telephelyre nyilé kaput is ezen az ingatlanon javasolt kialakitani, 10 m-es szélességben. Egy
100 m? irodarész, illetve 565 m? raktar esetén az OTEK 6 db parkol6hely kialakitasat irja els. A
fejlesztési teriileten tovabbi két csarnok épitésére van lehetéség 1000 mz, illetve 1714 m?
kiterjedésben, amik raktarozasi és gyartasi funkciot ellaté épiiletek (szereldmiihely,
vashajlit6 lizem, valamint beton elemek gyartasa). Ez esetben a raktar tovabbi 1, mig az lizem 8
db parkoléhely kialakitasat igényli. A kereskedelmi funkcid az irodahoz kotott, igy a parkolohely
igény megitélésekor az iroda helyiségével sza