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ELOZMENYEK

Sellye varos hatélyos teleplilésszerkezeti terve, helyi épitési szabalyzata és szabalyozasi
terve a kordbbi rendezési terv fellulvizsgdlata nyoman 2005-ben készult. A
telepulésszerkezeti tervet a Képviseld-testillet 45/1/2005.(11.30.) sz. hatarozataval, a HESZ-t
€s a szabalyozasi tervet 8/2005. (lll. 30.) sz. rendeletével elfogadta. A hatélyos rendezési
tervhez a torvényi eldirasoknak megfeleld szakagi alatamaszté munkarészek elkésziltek,
szakhatdsagi és lakossagi egyeztetése megtortént. A hatalyos terv 2010-ben és 2015-ben
médosult. A HESZ 2016. évi 1. szamd médositasa elfogadas eldtt all.

Sellye Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testilete 2015. év 6szén Integralt
Teleplilésfejlesztési Stratégiat (ITS) fogadott el. Jelen médositas célja az ITS-ben szerepld
egyes projektek és a telepulésrendezési eszkdzok 6sszhangjanak megteremtése a palyazati
forrasok maximalis kihasznaldsa érdekében.

Mivel a modositas soran

- atelepulésszerkezetet meghataroz6 maszaki infrastruktara fohal6zat nem valtozik,

- nem torténik Uj beépitésre szant tertlet kijeldlése,

- nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdd- és természetkozeli terlilet megszintetése,
a véleményezést a polgarmester a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 32.8 (4) bekezdése
alapjan egyszerasitett eljardsban kivanja lefolytatni.

A MODOSULO TERULET

A volt sajtiizem és kornyezetének funkciévaltasa

A helyszin leirdsa

A volt sajtizem teriilete (245 és 247 hrsz.) a varoskdzpontban lévd Batthyany utcaban
talalhaté. Az tzemben a termelés tobb éve megszint. A 245 hrsz.-U ingatlan Sellye Varos
Onkormanyzata tulajdonéban van. A 247 hrsz. egyenldre a Magyar Allam tulajdona, de az
onkormanyzat mar kezdeményezte a vagyonkezeldonél a terllet ingyenes atruhazasat. A két
ingatlant észak feldl lakotelkek, dél feldl vegyes felhasznalasu (laké és intézményi) terllet
hatarolja. A valamikori Gzemi terilettel kelet feldl rendezetlen, az Ifjisag utjaig részlegesen
kinyuld kozterllet hataros (277/3 hrsz.). A kozterulet kozepén adotorony emelkedik (277/4
hrsz.), ettdl keletre magantulajdonban Iév, az Ifjusag uUtjarél megkdzelithetd kocsmaépulet
all (277/1 hrsz.). A kozterilet északi részét az Ifjusag Gtja feldl 5 lakasos sorhaz, kelet feldl a
Kossuth Lajos utca csaladi hazas beépitésh, nagy telekmélységl telekvégei hatéroljak.
Délen a teriletet szintén csaladi hazas beépitési telkek telekvégei zarjak.

A terilet a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzokben

Telepllésszerkezeti terv HESZ és szabalyozasi terv
Ipari gazdasagi tertilet ) Gip-E
(245 és 247 hrsz.) HESZ 12.8 és 11.1 melléklet
Gip-E  Lke-KS5 és Lke-K6
Kozlekedési és zoldterilet HESZ 9.8, 8.5 és 8.6 melléklet
27713 hrsz. o
(KOu-G és Z) __KOu-6
HESZ 14. melléklet
Kertvarosias lakoterilet 7
(277/1 és 277/3 hrsz.) .
Lke-K5 és Lke-K6 HESZ 16.5
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A sajtlizemet a hatalyos terv az akkori kialakult allapotot alapul véve egyéb ipari terilet
kategdridba és Ovezetbe sorolta. A hatdlyos szabdlyozési terv a 277/3 hrsz.-U kozterilet
északi részén az Ifjusag Utjai sorhaz telkeinek bdvitését irdnyozta eld a hatso telekvégeken
vezetett szervizittal, a sajtizem keleti hataran és a kocsma eldtt Uj zoldtertleteket jeldlt ki.
Sem a telekbdvités, sem pedig a zdldteruleti fejlesztés nem valdsult meg.

A modositas célja

Sellye Véaros Onkormanyzata a hatdlyos ITS-t alapul véve “Barnamezds teriiletek
rehabilithciéja” TOP-2.1.1-15-BA1-2016-00003 azonositdé-szamu, ,Helyi ellatéds, szolgéltatas,
életmindség javitasa az Ormansagban” cim( péalyazatot nyujtott be.

A projekt operativ célja a hasznélaton kivili, belvarosba ékel6dd volt gazdasagi terulet
kozosség szaméra hasznosithatd funkcidval torténd megtdltése, illetve a hatéros, funkcio
nélkili vagy a fenntarthaté varos szempontjabdl megszintetendd funkciéval rendelkezd
terliletek fejlesztése. A médositas célja a projektben szerepld operativ cél alatdmasztasa a
telepulésrendezési eszkbzokben.

llleszkedési pontok a hatalyos ITS-hez:

1. A kils0 és belsd elérhetdség javitasa
A projekt révén az Ifjsag utja és a Batthyany utca kozétti terlilet megnyitasa a
kerékpéros és gyalogos forgalom szamara.

2. Helyi gazdasagfejlesztés, munkavégzés
Profitorientalt sportlétesitmény létrehozasaval munkahelyteremtés torténik. Az (j
épulet konferenciaterme varhatéan munkahelyteremtést eredményez.

3. Vonzo, fenntarthat6 épitett kbrnyezet, élhetd, szerethetd varos
Alulhasznositott, a varosktzpontba ékelddd gazdasagi terllet megszintetése,
kozOsségi terlletek, zoldfellletek Iétrehozésa.

4. Az egészség megdrzése, sport és rekredacios fejlesztések
A meglévo épilet sportkbzpontta alakitasa, az 0j épllet emeletén tanc, joga, karate,
cselgancs szdmara megfeleld terlletek |étrehozasa, kultéri sportlétesitmények,
fiatalok szamara extrém park kialakitasa.

A beruhdzas soran a 245 és a 247 hrsz.-0 ingatlanok 6sszevonasat, majd a volt sajtiizem
épuletallomanyanak részleges bontasat kovetben a Batthyany utca feldl jelenlegi tbmegét
megtartd fééplletben recepcid, valamint fallabda pélya és fitneszterem a sziikséges
kiszolgal6 helyiségekkel kap helyet. Mogotte Uj, kétszintes, tobbfunkciés épllet épul a
foldszinten konferenciateremmel és az ehhez tartoz6 kiszolgald helyiségekkel, az emeleten a
helyi sport- (karate, jéga, cslgancs) és tanckorok foglalkozasaihoz szikséges helyiségekkel.
A telek keleti felén gyepesitett, nyilt zoldfelllet kialakitdséat tervezi az énkormanyzat, ahol
csaladi szabadidds és sportprogramok lebonyolitdséra nyilik lehetdség.

A 277/1 hrsz.-u telken all6 kocsmaépiilet bontasaval és a 277/3 hrsz.-0 kozterllet
kitisztitasaval létrehozott terliletet az 6nkormanyzat a fiataloknak szanja. A terileten ligetes,
extrém sportelemekkel rendelkezd parkot alakitanak ki.

A teriilet a médositott telepiilésrendezési eszkdzokben

Telepulésszerkezeti terv HESZ és szabalyozasi terv
Telepiléskodzpont vegyes terilet (245 ) Vt-9
€s 247 hrsz.) HESZ 10.8 és 9.10 melléklet
Vit
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Zoldterllet (277/1 és 277/3 hrsz.) ) Z-re
Z HESZ 16.8 (4) bekezdés
KO-h

HESZ 16.8 (4) bekezdés

A volt sajtiizem terlilete a modositas soran telepuléskdzpont vegyes teriilet (Vt), a mogotte
lévo kozterllet zoldterilet kategériaba (Z) kerdl.

Az Ovezeti elbirasok lehetdséget adnak a projektben szerepld rekreacios, szolgaltaté és
sportolasi funkciok elhelyezésére.

A maodositas soran Ujonnan beépitésre szant teriilet nem keletkezik.

A médosuld aldtdmasztd munkarészek (kornyezetalakitas kilén fejezetben)

Kozlekedés

A volt sajtizem helyén tervezett rekredcidés és szolgéltatd kdzpont jelenlegi és
tervezett megkodzelitése egyarant a Batthyany utca. A 277/3 hrsz.-U ingatlanon
tervezett ligetes zoldterilet gépjarmOvel az Ifjisdg utja feldl érhetd el. Az
onkormanyzat egy, a létesitmény részeként megépild belsd sétannyal lehetdséget
kivan biztositani a Batthyany utca és a Bodonyi utca kozti gyalogos kapcsolat
megteremtéséhez. A létesitmény rendeltetésszerl hasznélatdhoz sziikséges
gépjarmavek elhelyezése részben telken belll (a Batthyany utcai féépllet mellett,
illetve a 277/3 hrsz. Ifjaséag atja feldli nydlvanyan), részben a kozeli kdzterileteken
(Batthyany utca, Ifjuség utja) biztosithato.

KozmUlvesités

A tervezett létesitmény csapadékviz és a szennyviz elvezetése, valamint az ivéviz-,
aram- és gazellatasa a hatarol6 kozterileteken kiépilt utcai haldézatokhoz val6
csatlakozassal oldhat6 meg.

T4jrendezés

A mobdosul6 terileten a palyazati kiirdshoz illeszkedve jelentds méretl zoldfellilet
kialakitasara kerll sor tereprendezéssel, talajjavitassal, a meglévd ndvényéllomany
rehabilitacidjaval, meguijitasaval, illetve 0] zoldfellletek Iétrehozaséaval.

A zoldfelliletek kialakitasa kert- és tajépitész szaktervezd bevonasaval torténhet. A
parkolékat fasitani kell.

Orokségvédelem

A mobdosuld terilet vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos helyszint,
nyilvantartott régészeti leldhelyet, mdemléket és annak malemléki kornyezetét,
emlékhelyet, foldvarat, torténeti telepilési teriletet, torténeti kertet, torténeti tdjat,
borvidéket, helyi mavi értékvédelemmel érintett épuletet vagy teriletet nem érint.

Kornyezetalakitas

A telepulésfejlesztési koncepciérdl, az integralt telepilésfejlesztési stratégiarél és a
telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepulésrendezés sajatos
jogintézmeényekrdl sz4l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, valamint az egyes tervek,
illetve programok kérnyezeti vizsgalatardl szo6l6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint
.a telepllés egészére készlld telepilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat és
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szabdalyozasi terv’ esetén kornyezeti értékelést kell végezni a véarhaté jelentds
hatasok ellendrzése érdekében.

A telepllések egyes részei telepllésrendezési eszkdzeinek kidolgozasakor,
maédositasakor a kdrnyezetre gyakorolt jelentds hatas(-ok) figyelembevételével dont a
dontéshoz6 6nkormanyzat, illetve a kdrnyezetvédelmi, természetvédelmi és vizlgyi
hatdésag a kornyezeti értékelés elvégzésének sziikkségességérol.

A telepulésrendezési eszkdzok modositdsara vonatkozo tervezési program alapjan
eldzetesen értékelésre kerllt az egyes tervek, illetve programok koérnyezeti
vizsgalatarol szolo 2/2005. (1. 11.) Kormanyrendelet 4. §-anak és 2. sz. mellékletének
figyelembe vételével a varhat6é kérnyezeti hatasok jelentdsége.

Az eldzetes vizsgalatok alapjan a moédositasok jelentds kornyezeti hatdst nem
indukalnak, igy a mddositashoz kulon kdrnyezeti vizsgalati munkarész készitéset
nem igényelte a dontéshoz6 Onkorméanyzat.

A telepllésrendezési eszkd6z6k modositdsa soran elvégzett helyzetfelmérés és
helyzetelemzés alapjan megallapithat6, hogy

A tervezett rekreaciés kozpont a megfeleld engedélyek birtokdban és azok
alapjan megépitve, szabalyosan Uzemeltetve a kornyezethasznalatban valtozast
nem indukal.

A csaladi szabadidds terilet észak feldl, a ligetes zoldterllet nyugat feldl
nagyméretd be nem épithetd hatsOkertekkel hataros, ezaltal a szomszédos
lakoterlletek nyugalma megdrizhetd. Ugyancsak nem varhaté zavard hatds a
tervezett zoldterillet északi és keleti hataran sem, ahol a lak6épiletek mogott a
rekredciods teriletet takaré melléképulet sor talalhato.

A telken belll megépiteni tervezett parkoldk telken bellli megfeleld tajolassal,
fasitassal, szikség esetén zajvédelmi technikai elemek alkalmazasaval a
kdrnyezetet nem zavarjak.

A mébdosulo terlleten tervezett gyepesitett zoldfellletek és ligetes sportteriletek
kialakitdsaval eddig rendezetlen terliletek parkositasa torténik meg, a telepllés
zoldfellleti rendszere bovdl.

Osszefoglaléan  megdllapithatd, hogy a tervezett rekreaciés kozpont
kdrnyezetvédelmi szempontbol megvaldsithato. A kovetelmények
figyelembevételével torténd tervezéssel, illetve azok kdvetkezetes betartatasaval a
maodositas kdvetkeztében jelentds zavar6 hatas nem prognosztizalhato.

A modositassal érintett tertiletrendezési tervi 6vezetek

Orszégos Teruletrendezési Terv (OTrT)

Orszagos vizmindség-védelmi terllet Gvezete

Baranya megye Terlletrendezési Terve (BmTrT)

Kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin6ség-védelmi terilet 6vezete

A terlletrendezési tervvel val6 6sszhang igazolasat a szerkezeti terv leirds mdédositdsa
tartalmazza.
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