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Tisztelt Képviselő-testület!

Paks Város Önkormányzata hatályos településrendezési eszközeinek módosítását 
határozta el összegyűjtve az aktuális önkormányzati, befektetői, lakossági igényeket.

Paks Város Önkormányzata Képviselő-testűlete a Városi csomag - Tárgyalásos eljáráshoz 
tartozó ügyekben az alábbi határozatokkal az érintett területeket kiemelt fejlesztési 
területté nyilvánította, és a településrendezési eszközök módosítását elindította:

A módosítás célja Kiemeltté 

nyilvánító hat.

TR. eszköz

módosítását 

elindító hat.

Településrendezési 
eszközök módosítása a 
várost érintő fejlesztések 
és azok vonzata miatt.

182/2020. (IX.09.)

168/2021. (VI.11.) 290/2020. (XII.9.)

29/2021. (11.10.)

104/2021.(V.10.)
105/2021.(V.10.)

A településrendezési eszközök módosításával az Önkormányzat a KASIB Mérnöki Manager 
Iroda Kft.-t bízta meg (továbbiakban: Tervező), a módosítások finanszírozását a Kérelmezők 
vállalták.

A Városi csomag - Tárgyalásos eljárás keretében 10 téma kerül vizsgálatra, mely közül 
három esetben a módosítás előkészítése, megalapozása céljából Telepítési tanulmányterv 
(TTT), egy esetben engedélyezési terv (ET) készült, a többi esetben a Helyi Építési Szabályzat 
(MÉSZ) szöveges, illetve a Szabályozási Terv (SZT) rajzi javítása, kisebb módosítása történik.

A tárgyalásos eljárás témái az alábbiak:
1. WHB Vagyonkezelő Kft. Ipari parkban lévő 4703/45 hrsz.-ú területén építési övezeti 

besorolás megváltoztatása TTT alapján
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2. ATOMPARK Kft. 5350/2, 5350/3 és 5351 hrsz.-ú ingatlanain építési övezeti besorolás 
megváltoztatása TTT alapján

3. MB Sunissimo Primo Kft. 0189/2, 0199, 0201/2, 0201/8-17, 0201/36, 0255/3, 0256/1, 3, 
4 és 0259/16,17 hrsz.-ú ingatlanokon övezeti besorolás megváltoztatása TTT alapján

4. Duna-part Gesztenyesor 05, 06, 07, 08 és 09 hrsz.-ú ingatlanokon övezeti besorolás 
megváltoztatása ET alapján

5. A biztonságos átterelés lehetőségének vizsgálata a Sík sor és a Kresz park közötti, 6- 
os számú főúttal párhuzamos szakaszon az Alvég utcáinak összekötésével

6. Kápolna utcába tervezett kerékpárút áthelyezése a Rákóczi utcába
7. A Vitafoam Magyarország Kft. kijelölt veszélyességi övezetének törlése
8. HÉSZ 2.1 melléklet 134. sorának B-oszlopának ártelmatlamítás szava 

ártalmatlanításra változik.
9. HÉSZ 2. számú mellékletéből hiányzik az Lke 4.5 sor, ennek pótlása
10. Szikkasztás kérdésével kapcsolatos előírás

Az 1-3. pontban felsorolt témákban a településrendezési eszközök módosításának 
előkészítése, megalapozása céljából készített TTT-két Paks Város Önkormányzata Képviselő
testülete a 16/2022. (1.26.) határozatával jóváhagyta azzal a feltétellel, hogy a Tervező 
véleményezésében foglaltakat a tovább-tervezés során figyelembe kell venni.

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32. §-a alapján a 
településrendezési eszközök jelen módosítása tárgyalásos eljárás szerint zajlik.

A környezet védelméért felelős államigazgatási szervek véleménye alapján a Képviselő
testület a 42/2022. (111.23.) határozatában döntött a környezeti vizsgálat lefolytatásának 
szükségessége kérdésében, mely szerint nem tartotta szükségesnek a környezeti vizsgálat 
lefolytatását.

A Tervezési szerződés 1.2. ütemeként elkészült a Munkaközi tervdokumentáció, mely a TSZT 
módosítás programjavaslatát és a HÉSZ/SZT módosítás szabályozási koncepcióját 
tartalmazza (1. sz. melléklet), mely az alábbi linken megtekinthető;

http://ppmh-musz6.govern-soft.hu/VCS TÁRGY munkaközi

A Munkaközi dokumentációt Paks Város Főépítésze véleményezte, észrevételeit a 2. sz. 
melléklet tartalmazza.

A munkaközi dokumentáció részeinek összefoglaló leírása és véleményezése:

1. WHB Vagyonkezelő Kft. Ipari parkban lévő 4703/45 hrsz.-ú területén építési 
övezeti besorolás megváltoztatása TTT alapján

A módosítás fő célja:
A TSZT és a HÉSZ, SZT módosításának célja a 4703/45 hrsz.-ú telken szállás 
funkció létesítésének lehetővé tétele.
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A konkrét fejlesztés a három telekből álló tömbnek csak a déli 4703/45 hrsz.-ú telkére 
terjed ki. A vizsgálat alá vont terület a 4703/43 és 4703/44 hrsz.-ú telkeket is magába 
foglaló teljes tömb. Ennek megfelelően a vizsgálatok a csaknem 3,5 ha-os teljes 
tervezési területre terjednek ki, annak ellenére, hogy a területre elkészült TTT csak a 
fejlesztési területre vonatkozóan tartalmaz javaslatokat. A tulajdonos a jelenleg 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolt telkek egy részén iroda-, 
konferencia- és hotel komplexumot tervez építeni.

Vizsgálatok:
• Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a három telek alkotta tömb 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolt. A hatályos helyi építési 
szabályzat (MÉSZ) szerint a teljes tömb Gksz-1.2 jelű kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület építési övezetébe tartozik.

• A három ingatlant tartalmazó tömb északi részét két telek alkotja. Mindkét telek 
beépített. A 4703/43 hrsz.-ú telken irodaház, a 4703/44 hrsz.-ú telken önkiszolgáló 
Non-stop autó- és kamionmosó üzemel. A fejlesztéssel érintett telken építési engedély 
alapján iroda-konferencia központ komplexum építése folyamatban van.

• Szükséges a terület ipari parki státusának tisztázása.
• A benyújtott TTT beépítési javaslata alapján a teljes tömbre olyan építési övezet is 

megfelelő lenne, amelyben a beépítés mértéke legfeljebb 20 %, a zöldfelület mértéke 
legalább 40 %, a legmagasabb épület F+2(3) szintes, azaz az épületmagasság legalább 
12-13 m, a telek legkisebb mérete 25 000 m2 (telekmegosztást a TTT nem tartalmaz).

A módosítás tovább-tervezese során figyetembe veendő javaslatok:
• Javasolt a teljes tömb átsorolása megfelelő Vi jelű építési övezetbe.
• A javasolt uj építési övezet paraméterei a TTT-ben ábrázolt beépítésnek 

megfelelően kerülnek meghatározásra.
• A környező ipari területektől és a jelentős forgalommal bíró 6-os úttól szükséges a 

passzív akusztikai védelem biztosítása.
• Szükséges vizsgálni, hogy a környezet milyen hatással lesz a tervezett funkcióra.
• A parkolók fásítását a hatályos MÉSZ szerint kell biztosítani.
• A tervezett létesítmény telkének zöldfelületi mértékét a TTT-ben beépítetlen telekrész 

igénybevételével kell meghatározni, telekosztás és további beépítés nem javasolt.
• Nem elegendő a MÉSZ és SZT módosítása, a TSZT is módosítandó.
• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes körűek, 

kiegészítésre szorulnak.

TSZT módosítás javaslata:
A teljes tömb, azaz mindhárom telek átsorolásra kerül kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
területből intézményi területbe.
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HÉSZ/SZT módosítás javaslata:
A jelenlegi Gksz-1.2 jelű építési övezet helyett új intézményi építési övezet kijelölése szükséges 
az alábbi paraméterekkel:____________________________________________________________

az építési 
övezet 
jele

a telek 
beépí- 
tési 
módja

a telek megengedett
az épület
megengedett

élőkért
legkisebb 
kialakítható

legnagyobb legkisebb legnagyobb

területe beépítési 
mértéke

zöldfelület 
i mértéke

beépítési 
magassága

mérete

m' % % m m
Vi-Mll SZ 15000 40 30 Ém: 13,0 10,0

Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. (Vili. 22.) önkormányzati rendelet 51/A. 
§-a a következő (7) ponttal egészül ki:
(7) A „Vi-Mll" jelű övezetben:

a) elhelyezhető rendeltetések: oktatási és továbbképző központ, szolgáltatás, 
szállásjellegű, munkásszállás, iroda,

b) az autómosó funkció fenntartható,
c) lakás nem létesíthető,
d) a beépíthetőség feltételeinek tisztázására Telepítési Tanulmányterv készítése 

kötelező, melynek az övezet teljes területére ki kell terjednie még akkor is, ha az 
építési beruházás annak csak egy részére tervezett, a terület beruházásait csak az 
önkormányzat által elfogadott Telepítési Tanulmánytervben foglaltaknak 
megfelelően szabad megvalósítani,

e) a rendeltetéshez előírt számú gépkocsi- és busz parkolóhelyet kizárólag telken belül 
kell elhelyezni,

f) a burkolt felületekről a csapadékot zárt tározóba kell gyűjteni és a városi 
csatornahálózatba késleltetetten beengedni.

Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. (Vili. 22.) önkormányzati rendelet 20/A. 
§-a a következő ponttal egészül ki:
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(2) A szabályozási terven Vi-Mll jelű építési övezetben jelölt „Beültetési kötelezettség" az 
alábbiak szerint alakítandó ki:

a) egy sorban 10 m-es tőtávolsággal telepített fasorral,
b) 2,0 méter tőtávolságú középmagas, magas fajokból álló cserjetelepítéssel,
c) sorfa minőségű, az ökológiai igényeknek megfelelő növényanyag használatával.
d) Beültetési kötelezettség során eltelepített faegyedek a parkoló fásításba is 

beszámíthatóak.

2. ATOM PARK Kft. 5350/2, 5350/3 és 5351 hrsz.-ú ingatlanain építési övezeti 
besorolás megváltoztatása TTT alapján

A módosítás fő célja:
A TSZT és a HÉSZ, SZT módosításának célja a három telken megvalósítani 
tervezett funkciók lehetővé tétele.
A tulajdonos a jelenleg kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolt területen 
üzlet, iroda, étterem, konferencia terem, apartman hotel és lakás funkciók 
megvalósítását tervezi.

Vizsgálatok:
• Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a három telek alkotta tömb 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolt. A tömb környezetében 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági és ipari területek találhatók.

• A hatályos helyi építési szabályzat (HÉSZ) szerint a teljes tömb Gksz-1.5 jelű 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület építési övezetébe tartozik.

• A három ingatlant tartalmazó tömb jelenleg beépítetlen. A területtől délnyugatra 
naperőmű park működik. Északnyugatról a jelenleg még védőtávolsággal rendelkező 
Vitafoam Kft. telephelye határolja, keletre a WHB tervezett iroda-konferencia központ 
építése van folyamatban.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
• A beépítési terven a burkolt parkoló- és a zöldfelület dominál, a beépítés mértéke 

alacsony jelentősen elmaradva az igényelt építési övezeti paramétereknek.
• Csak egyetlen épületszárny ötszintes, indokolatlan a teljes területre a 18,0 m-es 

épületmagasság előírása.
• Az érintett ipari környezetben nem javasolt lakás létesítése.
• A tervezett beruházás a TSZT módosítását is igényli.
• A védőzöldsávok beültetési kötelezettségként való előírása javasolt.
• A parkolók fásítása kötelező.
• A tömb déli oldalán szomszédos Gip-1.3 jelű építési övezet esetleges zavaró hatásairól 

a TTT nem tesz említést, az azoktól való védelem kérdéskörével nem foglalkozik.
• A jelentős mennyiségű parkoló forgalomnövekedést és ezáltal negatív környezeti 

hatásokat jelenthet, mely a tanulmányban nem kap hangsúlyt.
• A kért beépítési paraméterek és a beépítési tervben rögzített beépítési szándék közötti 

jelentős különbségből adódó közműigény meghatározása jelentős anomália, az 
igényszámítás mindenkor a keletkező építési jog maximuma alapján történik, a 
hálózati csatlakozásokat annak alapján kell meghatározni és kiépíteni.
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• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes körűek.

TSZT módosítás javaslata:
A teljes tömb átsorolásra kerül kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területből intézményi 
területbe.

HÉSZ/SZT módosítás Javaslata:
A területen tervezett beruházás az egyes telkeken jelentős eltérést mutat mind funkciójában, 
mind épületmagasság tekintetében. Mivel csak egyetlen telken terveznek magasabb épületet, 
felesleges a teljes területet a környezetéből egyébként is kiemelkedő magasabb 
épületmagasságot megengedő azonos építési övezetbe sorolni. A funkciókat illetően szintén 
egyetlen - ugyanazon - telken létesülne a többitől eltérő funkció, azaz lakás. A telek 
környezete gazdasági vagy ipari területbe sorolt, ezért nem javasolt lakások elhelyezése 
(legfeljebb meghatározott számú szolgálati lakás), esetleg szállás jellegű rendeltetés, 
munkásszállás létesíthető.
A jelenlegi Gksz-1.5 jelű építési övezet helyett új intézményi építési övezetek kijelölése 
szükséges az alábbi paraméterekkel:_________________________________________ _________

az építési 
övezet 
jele

a telek 
beépí- 
tési 
módja

a telek megengedett
az épület 
megengedett

élőkért
legkisebb 
kialakítható

legnagyobb legkisebb legnagyobb

területe
beépítési 
mértéke

zöldfelület 
i mértéke

beépítési 
magassága

mérete

^2 m % % m m

VÍ-M12 SZ 5000 40 30 Ém: 10,0 10,0
25,0

VÍ-M13 SZ 10000 40 30 Ém: 18,0 10,0

Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. (Vili. 22.) önkormányzati rendelet 51/A.
§-a a következő (8) és (9) ponttal egészül ki:
(8) A „VÍ-M12" jelű övezetben:
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a) elhelyezhető rendeltetések: kereskedelem, szolgáltatás, szállás jellegű, 
munkásszállás, iroda,

b) lakás nem létesíthető,
c) a beépíthetőség feltételeinek tisztázására Telepítési Tanulmányterv készítése 

kötelező, melynek az övezet teljes területére ki kell terjednie még akkor is, ha az 
építési beruházás annak csak egy részére tervezett, a terület beruházásait csak az 
önkormányzat által elfogadott Telepítési Tanulmánytervben foglaltaknak 
megfelelően szabad megvalósítani,

d) a rendeltetéshez előírt számú gépkocsi- és busz parkolóhelyet kizárólag telken belül 
szabad elhelyezni,

e) a burkolt felületekről a csapadékot zárt tározóba kell gyűjteni és a városi 
csatornahálózatba késleltetetten beengedni.

(9) A „VÍ-M13" jelű övezetben:
a) elhelyezhető rendeltetések: kereskedelmi, szolgáltató, szállás jellegű, 

rendezvényközpont, iroda,
b) lakás nem létesíthető,
c) a beépíthetőség feltételeinek tisztázására Telepítési Tanulmányterv készítése 

kötelező, melynek az övezet teljes területére ki kell terjednie még akkor is, ha az 
építési beruházás annak csak egy részére tervezett, a terület beruházásait csak az 
önkormányzat által elfogadott Telepítési Tanulmánytervben foglaltaknak 
megfelelően szabad megvalósítani,

d) a rendeltetéshez előírt számú gépkocsi- és busz parkolóhelyet kizárólag telken belül 
szabad elhelyezni,

e) a burkolt felületekről a csapadékot zárt tározóba kell gyűjteni és a városi 
csatornahálózatba késleltetetten beengedni.

Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. {Vili. 22.) önkormányzati rendelet 20/A. 
§-a a következő ponttal egészül ki:
(3) A szabályozási terven VÍ-M12 és Vi-M13jelű építési övezetben jelölt „Beültetési 

kötelezettség"' az alábbiak szerint alakítandó ki:
a) két sorban egymáshoz képest feles eltolással, kötésben telepített fasorral,
b) 8 m-es sortávolsággal és soronként 8 m-es tőtávolsággal telepített faegyedekkel,
c) 2,0 méter tőtávolságú középmagas, magas fajokból álló cserjetelepítéssel,
d) sorfa minőségű, az ökológiai igényeknek megfelelő növényanyag használatával.

3. MB Sunissimo Primo Kft. 0189/2, 0199, 0201/2, 0201/8-17, 0201/36, 0255/3, 
0256/1, 3, 4 és 0259/16, 17 hrsz.-ú ingatlanokon övezeti besorolás 
megváltoztatása TTT alapján

A módosítás fő célja:
A TSZT és a HÉSZ, SZT módosításának célja a külterületi ingatlanokon a fejlesztési 
szándék megvalósításának lehetővé tétele.
A terület jelenleg elsősorban mezőgazdasági művelés alatt álló terület a 
környezetében már megvalósult napelemes erőmű területekkel.

Vizsgálatok:
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Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a négy nagyobb összefüggő 
részre osztható tervezési terület jelentős része általános mezőgazdasági területbe 
sorolt. Az egyik területrész már eleve Kb-me jelű különleges beépítésre nem szánt 
megújuló energiaforrások területébe tartozik, ahogyan a környéken már megvalósult 
napelemes erőmű területek is.
A terület északnyugati szélén az M6-os gyorsforgalmi út nyomvonala és védősávja 
került feltüntetésre.
A tervezési területen északnyugat-délkelet irányban nagyfeszültségű vezetékek, 
délnyugat-északkelet irányban az egyik földút nyomvonalán nagyközép-nyomású 
földgázvezeték halad át
A terület nagy részére rátakar a paksi erőművel kapcsolatos tiltott légtér jelölés.
Ezen kívül a tervezési terület országos vízminőségvédelmi területtel, vízbázis 
hidrogeológiai védőidommal és vízbázis védőidom határával érintett.
A tervezett fejlesztés környezetében különleges beépítésre nem szánt megújuló 
energiaforrások területe, gazdasági erdőterületek, kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület és falusias lakóterület található.
A hatályos helyi építési szabályzat (MÉSZ) szerint a tervezési terület nagy része Má-á 
jelű általános mezőgazdasági terület övezetébe, kisebb része Kb-me jelű beépítésre 
nem szánt különleges megújuló energiaforrások területének övezetébe sorolt. A 
tervezett fejlesztés területileg a közelében már működő napelemes erőmű 
területekhez kapcsolódóan kerül kialakításra.
A húsz darab ingatlant érintő módosítás területe jelenleg beépítetlen. A terület 
környezetében két helyen is már megvalósult naperőmű park működik összesen több, 
mint 10 ha területen.
A tervezéssel érintett terület keleten és délkeleten falusias lakóterülettel határos.
Az Állami Főépítész térségi területfelhasználási engedélyt adott a naperőmű park 
megvalósítása érdekében.
A termőföld végleges más célú hasznosítását a TMK Földhivatali Főosztály napelemes 
kiserőmű megvalósítása céljából engedélyezte.



A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok;
TSZT módosítás javaslata:
A 2. és a 3. számú területek művelési ág alól kivont része átsorolásra kerül Kb-me jelű 
különleges beépítésre nem szánt megújuló energiaforrások területébe. A fennmaradó 
területek maradnak Má jelű általános mezőgazdasági területben. A 4. számú terület - mivel 
teljes egészében művelési ág alól kivonásra került - teljes egészében átsorolásra kerül Kb-me 
jelű különleges beépítésre nem szánt megújuló energiaforrások területébe. Az 1. számú
terület már Kb-me jelű területbe van sorolva, ez nem módosul.

HÉSZ/SZT módosítás javaslata:
A 2. és a 3. számú területek művelési ág alól kivont része átsorolásra kerül Kb-me jelű 
különleges beépítésre nem szánt megújuló energiaforrások területe, illetve a 2. területből kb. 
1 ha Kb-me/k jelű különleges beépítésre nem szánt megújuló energiaforrások kiszolgáló 
területe övezetbe. A fennmaradó területek maradnak Má-á jelű általános mezőgazdasági 
terület övezetében. A 4. számú terület - mivel teljes egészében művelési ág alól kivonásra 
került - teljes egészében átsorolásra kerül Kb-me jelű különleges beépítésre nem szánt 
megújuló energiaforrások övezetébe. Az 1. számú terület már Kb-me jelű övezetbe van 
sorolva, ez nem módosul.
Az M6 jelű autópálya mentén, valamint a közvetlenül falusias lakóterületekkel érintkező 
telekhatárok mentén - az autópályát zavaró tükröződés, illetve a lakóterületeket zavaró 
tükröződés és a napelemek mozgásából, karbantartásából, az elektromos berendezések 
működéséből adódó zajhatások elkerülése érdekében - 10 m széles beültetési kötelezettség 
kerül előírásra, illetve a szabályozási terven feltüntetésre.

A hatályos HÉSZ a Kb-me jelű övezetre vonatkozóan tartalmaz előírásokat.
Az új Kb-me/k jelű övezetre annak érdekében van szükség, hogy a naperőmű park kapcsoló 
állomása és alállomása megvalósulhasson, mivel ezeken a területeken telekalakításra és olyan 
méretű épületek létesítésére kell számítani, amely kb. 4 % beépítési mértéket igényel. Ebbe 
az övezetbe kerül besorolásra a körülkerített telek, valamint a hozzá tartozó víztelenítő árok 
és a 10 m-es biztonsági övezet területe is.

9



A beépítési mérték miatt módosítani szükséges a HÉSZ 67. § (1) bekezdését is az alábbiak 
szerint:
(1) A különleges beépítésre nem szánt területek a város azon sajátos felhasználású részei, 
melyeken legfeljebb 2 %-os beépítettséget igényelnek - kivéve, ha az övezeti előírások, vagy a 
2.2 melléklet másképp rendelkezik.
Az új övezet javasolt előírásai az alábbiak:
Kb-me/k - Megújuló energiaforrások hasznosításának céljára szolgáló különleges 

területek kiszolgáló területe
(1) A Kb-me/l< jelű övezet a naperőmű-parkok számára kijelölt területek kiszolgálását 

biztosító elektromos kapcsolóállomás, illetve alállomás építményeinek 
elhelyezésére szolgál.

A HÉSZ 2.2 mellékletében feltüntetésre kerül az új övezet:

az 
építési 
övezet 
jele

sajátos 
rendel
tetés

a telek 
beépí- 
tési 

módja

a telek megengedett
az épület 

megengedett
legkisebb 

kialakítható
legnagyobb legkisebb legnagyobb

területe
beépítési 
mértéke

zöldfelület 
i mértéke

beépítési 
magassága

m % % m

Kb-me/k

naperőmű 
park 

kiszolgáló 
területe

SZ 5000 5 50 Ém: 6,0

Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. {Vili. 22.) önkormányzati rendelet 20/A. 
§-a a következő ponttal egészül ki:
A szabályozási terven Kb-me jelű övezetben jelölt „Beültetési kötelezettség” az alábbiak 
szerint alakítandó ki:

a) egy sorban 8 m-es tőtávolsággal telepített faegyedekkel,
b) 2,0 méter tőtávolságú középmagas, magas fajokból álló cserjetelepítéssel,
c) sorfa minőségű, az ökológiai igényeknek megfelelő növényanyag használatával.

4. Duna-part Gesztenyesor 05, 06, 07, 08 és 09 hrsz.-ü ingatlanokon övezeti 
besorolás megváltoztatása ET alapján

A módosítás fő célja:
A TSZT és a HÉSZ, SZT módosításának célja 05, 06, 07 és 08 hrsz.-u ingatlanokat 
érintő, kb. 1500 mZ fejlesztési területen belül a tervezett megújuló 
épületegyüttes megvalósításának lehetővé tétele.
A csaknem 1 ha-os tervezési terület Paks északkeleti részén, külterületen, a jelenleg 
használaton kívül álló Paks-Dunapart vasúti megálló környezetében, a Duna partján 
magába foglalja a vasúti területtől a Duna partjáig, a Szent István tértől az Anna utcáig 
a Duna menti telkeket (hrsz.: 05,06,07,08 és 09 egy része).
A tervezett beruházás a vasútállomás környezetében új épületet és közterületi 
átalakításokat, az Anna utca felé eső részen a sétány megújítását tartalmazza.
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Vizsgalatok:
• Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a tervezési terület K-KÖ/vp jelű 

beépítésre szánt különleges vasúti pályaudvar, vasúti megálló területbe sorolt 
Északról kötöttpályás közlekedési terület, délről a Duna vízgazdálkodási területe 
határolja. A terület keleti vége tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
területtel érintett. A part mentén helyi jelentőségű védett fasor, valamint tervezett 
kerékpárút jelölés látható.

• A hatályos helyi építési szabályzat (MÉSZ) a fejlesztési területet K-KÖ/vp jelű 
beépítésre szánt különleges vasúti pályaudvar, vasúti megálló terület építési 
övezetébe sorolja. Északra Kök jelű vasúti terület övezete, délről kiszolgáló út övezete, 
majd a Duna V3 jelű vízgazdálkodási területe kíséri.

• A tervezési terület magába foglalja
• a 05 hrsz.-ú ingatlant a rajta álló 

használaton kívüli, korábban a Paksi 
Halászati Szövetkezet tulajdonát 
képező csónakházzal,

• a 06 hrsz.-ú telket a vasúti peronnal,
• a 07 hrsz.-ú ingatlant a rajta álló 

elhanyagolt állapotú volt kikötő-, 
illetve vasúti jegypénztár, jelenleg az 
ASE kajak-kenu szakosztálya által 
használt épülettel,

• a 08 hrsz.-ú sétány területét, 
valamint

• a 09 hrsz.-ú vasúti területet.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
• A jelenlegi K-KÖ/vp jelű építési övezet helyett új építési övezet kerül kijelölésre. Mivel 

az illetékes Vízügyi Igazgatóság a nagyvízi mederben csak a vízgazdálkodási terület 
használatával összefüggő, azaz pl. a kikötőhöz kapcsolódó funkciók elhelyezéséhez 
járul hozzá, ezért javasolt ezt a funkcionális tartalmat már az új építési övezet nevében 
is kihangsúlyozni. Javasolt építési övezet: K-Kk jelű, azaz beépítésre szánt 
különleges kikötői kiszolgáló terület építési övezete.

• A jelenlegi építési övezeti paraméterek közül megtartásra kerül a szabadon álló 
beépítés, a 900 m2-es legkisebb kialakítható telekterület, a már OTÉK eltéréssel 
rendelkező 10 %-os zöldfelületi mérték, valamint a 9,0 m-ben meghatározott 
legnagyobb épületmagasság

• A speciális telekállapot és a sajátos helyszíni adottságok (pl. parti szintkülönbségek) 
miatt a tervezett telekalakítás után a kitűzött fejlesztési cél gazdaságos 
megvalósíthatósága érdekében szükség van a beépítés mérték megemelésére - a 
kidolgozott beépítési és építészeti koncepcióterv szerint - a jelenlegi 40 % helyett 60 
%-ra, amely OTÉK eltérési engedélyt igényel.

• A rekreációs célú hasznosításra szánt partszakasz zavartalanságának és gyalogos 

jellegének megőrzése érdekében kifejezett cél a terület gépjárműforgalomtól 
való megkímélése. Az előzetes javaslat szerint ezt 50-%-os parkolási kedvezmény 
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biztosításával javasolt megoldani, oly módon, hogy a gépjárművek a telken kívül, 

annak 500 m-es körzetében kerüljenek elhelyezésre.

• A Szent István téri aluljárón keresztül biztosítható a gazdasági feltöltés, a 
szemétszállítás és a tűzoltók, mentők szabad bejárása a területre.

• A jelenlegi közhálózati csatlakozási helyeket célszerű megtartani. A terület jelenleg 
közcsatorna hálózati csatlakozással nem rendelkezik, arra új közhálózati csatlakozás 
kiépítése szükséges.

TSZT módosítás javaslata:
korábban K-KÖ/vp jelű beépítésre szánt különleges vasúti pályaudvar, vasúti megálló terület 

átsorolásra kerül K-Kk jelű beépítésre szánt különleges kikötői kiszolgáló területbe.

HÉSZ/SZT módosítás javaslata:
A korábban K-KÖ/vp jelű beépítésre szánt különleges vasúti pályaudvar, vasúti megálló terület 
építési övezete teljes területével (kb. 1500 m2) átsorolásra kerül K-Kk jelű beépítésre szánt 
különleges kikötői kiszolgáló terület építési övezetébe. Az új építési övezetre vonatkozó 
javasolt előírások az alábbiak:

K-Kk - Kikötői kiszolgáló terület
(1) A K-Kk jelű építési övezet a Duna-part gesztenyesor területrészének megújításával

kapcsolatos, elsősorban kikötői kiszolgáló rendeltetések elhelyezésére szolgál.
(2) Az építési övezet területén az alábbi rendeltetésű építmények helyezhetők el:

a) vízi és vasúti közlekedést kiszolgáló,
b) kereskedelem, szolgáltatás, vendéglátás,
c) kulturális, közösségi szórakoztató,
d) ismeretterjesztési és turisztikai célú,
e) iroda, továbbá
f) a terület fenntartásához szükséges és a területet használók ellátását kiszolgáló 

rendeltetés.
(3) A területen lakó és szállásjellegű funkció nem létesíthető.
(4) A terület beépítése kizárólag a mértékadó árvízszint fölött legalább +1 m-rel való 

föltöltés esetén lehetséges.

12



(5) A rendeltetéshez előírt számú gépkocsi parkolóhely 50 %-át a terület 500 m-es
környezetében kell elhelyezni.

A javasolt építési övezeti paraméterek az alábbiak:

az 
építési 
övezet 

jele

a telek 
beépítési 

módja

a telek megengedett
az épület 

megengedett
legkisebb 

kialakítható
legnagyobb legkisebb legnagyobb

területe
beépítési 
mértéke

zöldfelületi 
mértéke

beépítési magassága

m % % m
K-Kk SZ 1500 60 10 Ém: 9,0

5. A biztonságos átterelés tehetőségének vizsgálata a Sík sor és a Kresz park közötti^
6-os számú főúttal párhuzamos szakaszon az Alvég utcáinak összekötésével

A módosítás fő célja:
A TSZT és a HÉSZ, SZT módosításának célja a 6. sz. úttal párhuzamos, megfelelő 
szélességű közterület kialakítása.
A több, mint 2 ha-os tervezési terület Paks belváros északkeleti részén, a 6. sz. út 
környezetében magába foglalja a 6. sz. út telkének egy részét, valamint a 6. sz. út 
északi oldalán szélesítésre tervezett közterület helybiztosítása érdekében érintett 
ingatlanok területét. A 6. sz. út északi oldalán - a tervezett út helybiztosítására -12 m 
széles sávot feltételezve kerültek körülhatárolásra az érintett ingatlanok.
A tervezett közterületi összeköttetés, illetve szélesítés célja, hogy a reggeli és délutáni 
csúcsforgalom idején, baleset esetén, valamint piacnapokon a Dózsa György út 
feltorlódó forgalmát a - 6-os út elérését alternatívaként biztosító - Síksor irányába 
elvezesse.

Vizsgálatok:
• Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a 6. sz út főút besorolású, északi 

telekhatárán húzódik a belterületi határ, az úttól északra kisvárosias lakóterület 
található. A belterületi határtól mért kb. 100 m széles sávban fakadó vízzel 
veszélyeztetett terület érinti a kisvárosias lakóterületet. A 6. sz. út északi oldalán 
tervezett kerékpárút került kijelölésre.

• A hatályos helyi építési szabályzat (HÉSZ) szerint a 6. sz út országos főút besorolású, 
északi telekhatárán húzódik a belterületi határ. Az úttól északra változó szélességű 
kiszolgáló út húzódik, valamint Lk-1.1, Lk-2.1, Lk-2.3 és Lk-2.4 kisvárosias lakóterület 
található. A belterületi határtól mért kb. 100 m széles sávban fakadó vízzel 
veszélyeztetett terület érinti a kisvárosias lakóterületet. A 6. sz. út északi oldalán 
tervezett kerékpárút került kijelölésre.

• A 6. sz. út telke magába foglalja a - vízvédelmi szempontokból töltésen vezetett - út 
menti rézsű területét is. A tervezett összekötő szerepű kiszolgáló út számára 12 m 
széles sávot feltételezve csak a nem közterületi ingatlanok kerülnek vizsgálatra. Ezek 
száma 23 darab, ezek közül csak 5 ingatlan beépítetlen.
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A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok;
Az érintett 22 db nem közterületi ingatlanból 19 db jelentősen érintett. A 22 telek kb. 
háromnegyede természetes személy tulajdonát képezi.
Az út megvalósítása várhatóan 7 db telek teljes kisajátításával, 7 db épület bontásával és 
15 db további ingatlan kártalanításával jár. A 22 érintett ingatlan összes területe kb. 11 500 
m2. Ebből - a teljesen kisajátított telkek területét is beszámítva - várhatóan kb. 4600 m2 
esik áldozatul az út kiépítésének, mely a teljes terület 40 %-a.

Megállapítható, hogy a-Villany utca kivételével-csendes lakóutcák jelenleg békés nyugalma, 
másrészt a jelentős területi érintettség felveti további vizsgálatok, ezek körében kiemelten 
geodéziai felmérés - szükségességét.
Arról nem is beszélve, hogy az egyébként is környezeti terhelést okozó 6. sz. út mellé - a 
védelem biztosítása helyett - még további forgalmat tervezni, egyértelműen felveti környezeti 
vizsgálat lefolytatásának szükségességét, amint azt az állami főépítész előzetesen jelezte is. 
Kiemelten vizsgálandó a környezeti terheléssel érintett itt élők viszonyulása is a tervezett 
beavatkozás vonatkozásában, hiszen a tervezett módosítással a 6. sz. út mentén dús 
növényzettel megvalósuló védő zöldsávok létesítésének lehetősége elveszne.

Forgalomszámlálás, a szóba jöhető közterületek forgalomnövekedése, a lakók nyugalma és 
az elérhető eredmény összevetése alapján - javasolton nem jelen gyorsított eljárásban - 
célszerű tovább tervezni a várhatóan jelentős beavatkozást, illetve a megalapozó 
vizsgálatok kiterjesztése, esetleg más alternatívák megfontolása alapján dönteni 
egyáltalán a módosításról.

6. Kápolna utcába tervezett kerékpárút áthelyezése a Rákóczi utcába

A módosítás fő céljai:
A TSZT és az SZT módosításának célja a tervezett kerékpárút áthelyezése a 
Kápolna utcáról a Rákóczi utcára.
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Paks belvárosában a Kápolna utca - Zsíros köz felújításának folyamata a tervezési 
program fázisában tart. Ennek keretében a kerékpáros közlekedés is tervezésre kerül. 
Az elképzelések szerint a Zsíros közben tervezett kerékpáros forgalom a Rákóczi utcán 
kerülne kikötésre a Dózsa György útra. A hatályos településrendezési eszközök ezzel 
szemben a Kápolna utcán tervezett kerékpárutat tartalmaznak.

Vizsgálatok:
Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint Paks Város 
kerékpárhálózatának tervezett nyomvonala a Kápolna utcánál csatlakozik a Dózsa 
György utcai meglévő nyomvonalhoz. A tervezett nyomvonal a Zsíros köz vonalán 
halad tovább a Pollack Mihály utcára.
A hatályos szabályozási terv (SZT) szerint a tervezett kerékpárút a Kápolna utcánál 
csatlakozik a Dózsa György utcai meglévő nyomvonalhoz.

Közúti közlekedés
A Dózsa György utca - Táncsics Mihály utca körforgalmú csomóponthoz csatlakozó 
Kápolna utca a Zsíros köz - Pollack Mihály utca irányban jelentős települési hálózati 
eleme Paksnak. A Kápolna utca 2x1 sávos egyik oldalon megengedett várakozással. A 
Kápolna utcával párhuzamos Rákóczi utca szintén 2x1 sávos, települési gyűjtőút 
kategóriájú. A két útvonalat összekötő Hajnal utca 2x1 sávos kiszolgáló utca.

Kerékpáros és gyalogos közlekedés
Mindhárom vizsgált útszakaszon, mindkét oldalon megfelelő járda kiépült. A Rákóczi 
utcában kerékpáros - gyalogos járda van az északi oldalon.
A városközpont kerékpáros hálózatának tengelye a Dózsa György utca, amelynek 
kerékpárútja a Rákóczi utcánál keresztezi az útpályát.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
Az önkormányzat fejlesztési elképzelései szerint a Dózsa György utcai kapcsolatot 
kedvezőbb lenne a Rákóczi utcánál megoldani. Ebben az esetben a Pollack Mihály 
utca felől érkező kerékpáros nyomvonal a Zsíros köz Rákóczi utcáig történő 
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meghosszabbításában és a Rákóczi utcán a Dózsa György utcáig levezetve kerül 
megvalósításra.
A Rákóczi utcában a kerékpárút Hajnal utca és Váci Mihály utca között megépült.

TSZT és SZT módosítás
A tervezett beruházás megvalósítása érdekében a hatályos településrendezési eszközök 
módosítása szükséges. Csak a TSZT és a HÉSZ tervlapjai módosulnak, a szöveges munkarészek 
változtatására nincs szükség.

Közlekedés
A Zsíros köz - Pollack Mihály út irányban kiépítendő kerékpárút Dózsa György utcai kerékpárút 
csatlakozását a rendelkezésre álló terület miatt kedvezőbben lehet kiépíteni a Kápolna 
utcában kijelölt kerékpárutat a Hajnal utca - Rákóczi utca irányban. A Hajnal utcában a kiépült 
burkolaton a leállási lehetőség megszüntetésével irányhelyes kerékpársáv létesíthető.

7. A Vitafoam Magyarország Kft, kijelölt veszélyességi övezetének törlése

A módosítás fő célja:
A TSZT és az SZT módosításának célja a 8806/2 hrsz.-ú telek körül kijelölt 
„telephely védőterülete” jelölés törlése.
A Vitafoam Magyarország Kft. Paks belterületén belül, a 6-os út közelében, a Paksi Ipari 
Park középső részén, a 8806/2 hrsz.-ú ingatlanon működik.
Az 1949-ben alapított angol cég a 2000-es években létesített Magyarországon 
zöldmezős beruházásokat. A Vitafoam Magyarország Kft. 2005 óta az angol Vita 
Csoport tagja, a paksi telephelyen poliuretán habszivacs gyártására specializálódtak. 
Az alsó küszöbértékű veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem a veszélyes anyag 
csökkenését igazolva kérelmezte a telephely körüli veszélyességi övezet törlését.

Vizsgálatok:
• Paks hatályos településszerkezeti terve (TSZT) szerint a 8806/2 hrsz.-ú telek ipari 

gazdasági területbe sorolt. Az ingatlan déli részén működő üzemrész körül került 
kijelölésre a három különböző méretű veszélyességi övezet, melynek külső zónája az 
ipari park jelentős részét érinti.

• A hatályos helyi építési szabályzat (HÉSZ) szerint a teljes tömb Gip-1.1 jelű ipari 
gazdasági terület építési övezetébe tartozik, mely a Paksi Ipari Park és a hozzá 
településszerkezetileg kapcsolódó meglévő és tervezett ipari gazdasági 
tevékenységek telephelyeinek területeire vonatkozik.

• 2011-ben a telephely üzemeltetője csökkentette a veszélyes anyag mennyiségét és 
igazolta, hogy a veszélyeztető hatás nem indokolja veszélyességi övezet kijelölését. 
Ennek megfelelően a Tolna Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 36700/1817- 
4/2019. iktatószámú határozatában a veszélyességi övezet kijelölésére vonatkozó 
döntését visszavonta és a kijelölt veszélyességi övezetet törölte.
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A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
A Tolna Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság határozata alapján mind a TSZT, mind a 
szabályozási tervlapokról törlésre kerül a Vitafoam Magyarország Kft. telephelye körül kijelölt 
lárom biztonsági övezet, azaz „telephely védőterülete'' jelölés.

Csak a TSZT és a MÉSZ tervlapjai módosulnak, a szöveges munkarészek változtatására nincs 
szükség.

8. MÉSZ 2.1 melléklet 134. sorának B-oszlopának ártelmatlamítás szava 
ártalmatlanításra változik.

A módosítás fő célja:
Az elírás javítása a MÉSZ 2.1 mellékletének módosítását igényli.
A hatályos HÉSZ használata során az önkormányzat által felfedezett apró elírás 
kiigazításának igénye merült fel.

Vizsgálatok:
A hatályos HÉSZ 2.1 melléklete a beépítésre szánt területek építési övezeti 
paramétereit tartalmazza. Ezek között a K-H/hull jelű építési övezet sajátos 
rendeltetését tartalmazó oszlop elírást tartalmaz: „hulladékkezelés ártelmatlanítás”.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
Javításra kerül a HÉSZ 2.1 mellékletének K.H/hull jelű építési övezetre vonatkozó 
paramétersorának B oszlopa.

9. HÉSZ 2. számú mellékletéből hiányzik az Lke-4.5 sor, ennek pótlása

A módosítás fő célja:
A hatályos HÉSZ használata során az önkormányzat által felfedezett hiányzó építési 
övezeti paramétersor pótlásának igénye merült fel.
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Vizsgálatok:
A hatályos HÉSZ 2.1 melléklete a beépítésre szánt területek építési övezeti 
paramétereit tartalmazza. A 45/a. jelű sor korábban részét képezte a 2.1 mellékletnek. 
Létező építési övezetről lévén szó a hibajavítás szükséges.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok;
Javításra kerül a HÉSZ 2.1 melléklete a hiányzó paramétersor pótlása által az alábbiak szerint:

10. Szikkasztás kérdésével kapcsolatos előírás

A módosítás fő célja:
Paks Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2016. (Vili. 22.) önkormányzati 
rendelete 25. § (4) bekezdése a település teljes területén tiltja a csapadékvíz talajba 
szikkasztását:
25, § (4) A település talajmechanikai adottsága miatt a csapadékvíz közvetlen talajba 
szikkasztása a település teljes közigazgatási területén nem megengedett.

A rendelet nagyon sok vitát indított el, bár a szükségszerűsége és fontossága nem 
vitatható, betartatása, végrehajtása konfliktusokat okozott. Ezért igényként merült 
fel, hogy a település- szintű korlátozás helyett kerüljön meghatározásra, hogy milyen 
feltételek mellett, milyen alátámasztó vizsgálatokkal és mely városrészekben lehet ezt 
a korlátozást lazítani, esetleg a csapadékvíz helyi szikkasztását is megengedni.
Az önkormányzathoz több kérelem is érkezett az előírás módosítása tárgyában. A 
kérelmezők konkrét területek, illetve konkrét beruházások esetén kérik a csapadékvíz 
szikkasztásának lehetővé tételét a szükséges vizsgálatok és szikkasztás! próbák 
pozitív eredménye alapján.

Vizsgálatok:
Geológiai és hidrogeológiai vizsgálattal alátámasztva lehet a település közigazgatási 
területén lehatárolni azt a területet, ahol a talajvíz és a rétegvizek mozgása a 
szikkasztás hatására az épített környezetben már nem okozhat kárt.

A módosítás tovább-tervezése során figyelembe veendő javaslatok:
• A 6. sz főút nyugati oldalán tervezett beruházásoknál a szikkasztás továbbra is 

általánosan ellen-javait. Szikkasztási lehetőség csak átfogó vizsgálat után lehetséges, 
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amelyben a talajvízáramlás és a felszínesés befogadóig történő lekövetése kiemelt 
hangsúlyt kell kapjon.

• A helyi építési szabályzatot ki lehet egészíteni a következővel:
"A 6.SZ főút nyugati oldalán a szikkasztásos csapadékvíz elhelyezés csak abban az 
esetben alkalmazható, ha a csapadékvíz elhelyezésre geotechnikai vizsgálatokkal és 
talojmechonikai/geotechnikai szakvéleménnyel, alátámasztott dokumentáció készül, 
amely nem a lokális elszikkasztás kérdéskörére korlátozódik, hanem talojvízáromlást 
figyelembe véve a befogadóig rögzíti a kockázatokat. A dokumentációban meg kell 
határozni a szikkasztásba bevonható területet és a szikkasztás hatásával érintett 
terület lehatárolását is."

A Munkaközi tervdokumentáció áttanulmányozását követően a szikkasztás témakörében 
egyeztetést kezdeményeztünk a Tervezővel, melynek eredményeképpen a következők 
szerint folytatódik a tovább-tervezés:

„A tárgyi munkaközi tervezői javaslat 10.3. pont szerinti javaslata a tovább-tervezés során 
kiegészítésre, pontosításra kerül. A tervezői szándék szerint a vonatkozó előírás a település 
egészére kiterjesztve szerepeltetendő a módosítás során. A 6-os út nyugati és keleti oldalának 
megkülönböztetése a szikkasztás megengedésével okozható várható kár taglalásánál ugyan 
megemlítésre került, de a HÉSZ szövegszerű módosítási javaslatában ez a megkülönböztetés 
tévesen került be.

A javasolt előírás pontosításra kerül a tovább-tervezés során az alábbiak szerint:
"Szikkasztásos csapadékvíz elhelyezés Paks teljes közigazgatási területén csak abban az 
esetben alkalmazható, ha a csapadékvíz elhelyezésre geotechnikai vizsgálatokkal és 
talajmechanikai/geotechnikai szakvéleménnyel, alátámasztott dokumentáció készül, 
amely nem a lokális elszikkasztás kérdéskörére korlátozódik, hanem a talajvízáramlást 
figyelembe véve a befogadóig rögzíti a kockázatokat, A dokumentációban meg kell 
határozni a szikkasztásba bevonható területet és a szikkasztás hatásával érintett terület 
lehatárolását is,"

A tervezési folyamat 1.2. üteme a Munkaközi tervdokumentáció elfogadásával lezárul. Az 1.3. 
ütem szerinti kidolgozásnak feltétele a PIP NKft. településrendezési eszközök módosítási 
folyamatának lezárása.

A Képviselő-testületnek szükséges döntenie a Munkaközi tervdokumentáció elfogadásáról, 
ezen belül arról, hogy a módosítás milyen irányban folytatódjon tovább.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy döntsön a Munkaközi tervdokumentáció 
elfogadásáról és a településrendezési eszközök módosításának - a fenti javaslatok 
figyelem bevételével történő - tovább-tervezéséről.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az alábbi határozati javaslatot fogadja el:
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Határozati javaslat:
Paks város Önkormányzata Képviselő-testülete 

.../2O22.(IV.2O.) határozata
a településrendezési eszközök módosításához elkészült Munkaközi 

tervdokumentáció elfogadásáról (Városi csomag - Tárgyalásos eljárás)

Paks Város Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIll. törvény 9/B. §-ában, a Magyarország Alaptörvénye 32. 
cikk (1) bekezdés b) pontjában, továbbá a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában foglaltak alapján az alábbi 
határozatot hozza:

A KASIB Mérnöki Manager Iroda Kft. által a településrendezési eszközök módosításához 
készített 1. sz. melléklet szerinti Munkaközi tervdokumentációját Paks Város Főépítésze 
véleményével elfogadja, az alábbi javaslatok tovább-tervezés során való 
figyelembevételével:

1. WHB Vagyonkezeiő Kft. Ipari parkban iévö 4703/45 hrsz.-ú területén építési övezeti 
besorolás megváltoztatása TTT alapján a munkaközi dokumentációban foglaltak 
szerinti alábbi javaslatok figyelembevételével:

• Javasolt a teljes tömb átsorolása megfelelő Vi jelű építési övezetbe.
• A javasolt új építési övezet paraméterei a TTT-ben ábrázolt beépítésnek 

megfelelően kerülnek meghatározásra.
• A környező ipari területektől és a jelentős forgalommal bíró 6-os úttól szükséges a 

passzív akusztikai védelem biztosítása.
• Szükséges vizsgálni, hogy a környezet milyen hatással lesz a tervezett funkcióra.
• A parkolók fásítását a hatályos HÉSZ szerint kell biztosítani.
• A tervezett létesítmény telkének zöldfelületi mértékét a TTT-ben beépítetlen telekrész 

igénybevételével kell meghatározni, telekosztás és további beépítés nem javasolt.
• Nem elegendő a HÉSZ és SZT módosítása, a TSZT is módosítandó.
• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes körűek, 

kiegészítésre szorulnak.

2. ATOMPARK Kft. 5350/2, 5350/3 és 5351 hrsz.-ú ingatlanain építési övezeti 
besorolás megváltoztatása TTT alapján a munkaközi dokumentációban foglaltak 
szerinti alábbi javaslatok figyelembevételével:

• A beépítési terven a burkolt parkoló- és a zöldfelület dominál, a beépítés mértéke 
alacsony, jelentősen elmaradva az igényelt építési övezeti paramétereknek.

• Csak egyetlen épületszárny ötszintes, indokolatlan a teljes területre a 18,0 m-es 
épületmagasság előírása.

• Az érintett ipari környezetben nem javasolt lakás létesítése.
• A tervezett beruházás a TSZT módosítását is igényli.
• A védőzöldsávok beültetési kötelezettségként való előírása javasolt.
• A parkolók fásítása kötelező.
• A tömb déli oldalán szomszédos Gíp-1.3 jelű építési övezet esetleges zavaró hatásairól 

a TTT nem tesz említést, az azoktól való védelem kérdéskörével nem foglalkozik.
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• A jelentős mennyiségű parkoló forgalomnövekedést és ezáltal negatív környezeti 
hatásokat jelenthet, mely a tanulmányban nem kap hangsúlyt.

• A kért beépítési paraméterek és a beépítési tervben rögzített beépítési szándék közötti 
jelentős különbségből adódó közműigény meghatározása jelentős anomália, az 
igényszámítás mindenkor a keletkező építési jog maximuma alapján történik, a 
hálózati csatlakozásokat annak alapján kell meghatározni és kiépíteni.

• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes körűek.

3. MB Sunissimo Primo Kft, 0189/2,0199,0201/2,0201/8-17,0201/36,0255/3,0256/1, 
3, 4 és 0259/16, 17 hrsz.-ú ingatlanokon övezeti besorolás megváltoztatása TTT 
alapján a munkaközi dokumentációban foglaltak szerint,

4. Duna-part Gesztenyesor 05,06,07,08 és 09 hrsz.-ú ingatlanokon övezeti besorolás 
megváltoztatása ET alapján a munkaközi dokumentációban foglaltak szerinti 
alábbi javaslatok figyelembevételével;

• A jelenlegi K-KÖ/vp jelű építési övezet helyett új építési övezet kerül kijelölésre. Mivel 
az illetékes Vízügyi Igazgatóság a nagyvízi mederben csak a vízgazdálkodási terület 
használatával összefüggő, azaz pl. a kikötőhöz kapcsolódó funkciók elhelyezéséhez 
járul hozzá, ezért javasolt ezt a funkcionális tartalmat már az új építési övezet nevében 
is kihangsúlyozni. Javasolt építési övezet: K-Kk jelű, azaz beépítésre szánt 
különleges kikötői kiszolgáló terület építési övezete.

• A jelenlegi építési övezeti paraméterek közül megtartásra kerül a szabadon álló 
beépítés, a 900 m2-es legkisebb kialakítható telekterület, a már OTÉK eltéréssel 
rendelkező 10 %-os zöldfelületi mérték, valamint a 9,0 m-ben meghatározott 
legnagyobb épületmagasság

• A speciális telekállapot és a sajátos helyszíni adottságok (pl. parti szintkülönbségek) 
miatt a tervezett telekalakítás után a kitűzött fejlesztési cél gazdaságos 
megvalósíthatósága érdekében szükség van a beépítés mérték megemelésére - a 
kidolgozott beépítési és építészeti koncepcióterv szerint - a jelenlegi 40 % helyett 60 
%-ra, amely OTÉK eltérési engedélyt igényel.

• A rekreációs célú hasznosításra szánt partszakasz zavartalanságának és gyalogos 
jellegének megőrzése érdekében kifejezett cél a terület gépjárműforgalomtól 
való megkímélése. Az előzetes javaslat szerint ezt 50-%-os parkolási kedvezmény 
biztosításával javasolt megoldani, oly módon, hogy a gépjárművek a telken kívül, 
annak 500 m-es körzetében kerüljenek elhelyezésre.

• A Szent István téri aluljárón keresztül biztosítható a gazdasági feltöltés, a 
szemétszállítás és a tűzoltók, mentők szabad bejárása a területre.

• A jelenlegi közhálózati csatlakozási helyeket célszerű megtartani. A terület jelenleg 
közcsatorna hálózati csatlakozással nem rendelkezik, arra új közhálózati csatlakozás 
kiépítése szükséges.

5. A biztonságos átterelés lehetőségének vizsgálata a Sík sor és a Kresz park közötti, 
6-os számú főúttal párhuzamos szakaszon az Alvég utcáinak összekötésével;

• Forgalomszámlálás, a szóba jöhető közterületek forgalomnövekedése, a lakók 
nyugalma és az elérhető eredmény összevetése alapján - a Városi csomag teljes 
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eljárásában kerüljön tovább-tervezésre a várhatóan jelentős beavatkozás, illetve a 
megalapozó vizsgálatokat ki kell terjeszteni, esetleg más alternatívát kell kidolgozni.

6. Kápolna utcába tervezett kerékpárút áthelyezése a Rákóczi utcába a munkaközi 
dokumentációban foglaltak szerint.

7. A Vitafoam Magyarország Kft, kijelölt veszélyességi övezetének törlése a 
munkaközi dokumentációban foglaltak szerint.

8. HÉSZ 2.1 melléklet 134. sorának B-oszlopának ártelmatlamítás szava 
ártalmatlanításra változik a munkaközi dokumentációban foglaltak szerint.

9. HÉSZ 2. számú mellékletéből hiányzik az Lke 4.5 sor, ennek pótlása a munkaközi 
dokumentációban foglaltak szerint.

10. Szikkasztás kérdésével kapcsolatos előírás a munkaközi dokumentációban 
foglaltak szerinti alábbi javaslatok figyelembevételével:

Szikkasztásos csapadékvíz elhelyezés Paks teljes közigazgatási területén csak 
abban az esetben alkalmazható, ha a csapadékvíz elhelyezésre geotechnikai 
vizsgálatokkal és talajmechanikai/geotechnikai szakvéleménnyel, alátámasztott 
dokumentáció készül, amely nem a lokális elszikkasztás kérdéskörére korlátozódik, 
hanem a talajvízáramlást figyelembe véve a befogadóig rögzíti a kockázatokat A 
dokumentációban meg kell határozni a szikkasztásba bevonható területet és a 
szikkasztás hatásával érintett terület lehatárolását is.

A tervezési folyamat 1.2. üteme a Munkaközi tervdokumentáció elfogadásával lezárul. 
Az 1.3. ütem szerinti kidolgozásnak feltétele a PIP NKft. településrendezési eszközök 
módosítási folyamatának lezárása.

Felelős: Szabó Péter polgármester
Határidő: azonnal

Paks, 2022. április 7.
SzabóíPéter 

 

polg^tfmester

Az előterjesztés a törvényességi követelményeknek megfélel/nem felel meg.

Meg nem felelés indoka: -
Az előterjesztés törvényességi véleményezését végezte:
Paks, 2022. április 7,

aljegyző
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Munkaközi tervdokumentáció
2. sz. melléklet: Paks Város Főépítészének véleménye
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1. sz. melléklet

A Munkaközi tervdokumentáció elérhetősége:

http://ppmh-musz6.govern-soft.hu/VC$ TÁRGY munkaközi
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Paks Város Főépítésze*

PAKS

Iktatószám: VF/14-49/2022.

FŐÉPÍTÉSZI VÉLEMÉNY

TÉMA városi csomag - Tárgyalásos eljárás

TÁRGY Településrendezési eszközök módosítása - Munkaközi 
tervdokumentáció véleményezése

HELYSZÍN 7030 Paks,

TERVEZŐ KASIB Mérnöki Manager Iroda Kft.
1191 Budapest, Ady Endre út 32-40.

VÉLEMÉNY Településrendezési eszközök módosítása 1.2. ütem Munkaközi 
tervdokumentációjának elfogadását támogatom, a tovább-tervezés 
során az alábbi javaslatok figyelembevételével.

JAVASLATOK 1. WHB Vagyonkezelő Kft. Ipari parkban lévő 4703/45 hrsz.-ú 
területén építési övezeti besorolás megváltoztatása TTT alapján 
a munkaközi dokumentációban foglaltak szerinti alábbi 
javaslatok figyelembevételével;

• Javasolt a teljes tömb átsorolása megfelelő Vi jelű építési 
övezetbe.

• A javasolt új építési övezet paraméterei a TTT-ben ábrázolt 
beépítésnek megfelelően kerülnek meghatározásra.

• A környező ipari területektől és a jelentős forgalommal bíró 6-os 
úttól szükséges a passzív akusztikai védelem biztosítása.

• Szükséges vizsgálni, hogy a környezet milyen hatással lesz a 
tervezett funkcióra.

• A parkolók fásítását a hatályos HÉSZ szerint kell biztosítani.
• A tervezett létesítmény telkének zöldfelületi mértékét a TTT-ben 

beépítetlen telekrész igénybevételével kell meghatározni, 
telekosztás és további beépítés nem javasolt.

• Nem elegendő a HÉSZ és SZT módosítása, a TSZT is módosítandó.
• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes 

körűek, kiegészítésre szorulnak.

2. ATOMPARK Kft. 5350/2, 5350/3 és 5351 hrsz.-ú ingatlanain 
építési övezeti besorolás megváltoztatása TTT alapján a

Paksi Polgármesteri Hivatal
7030 Paks
Dózsa György út 55-61.

Tel.: 75/500-500 www.paks.hu
Fax: 75/500-594
E-mail: pm.titkarsag@paks.hu

http://www.paks.hu
mailto:pm.titkarsag@paks.hu


munkaközi dokumentációban foglaltak szerinti alábbi
javaslatok figyelembevátelevel;

• A beépítési terven a burkolt parkoló- és a zöldfelület dominál, a 
beépítés mértéke alacsony, jelentősen elmaradva az igényelt 
építési övezeti paramétereknek.

• Csak egyetlen épületszárny Ötszintes, indokolatlan a teljes 
területre a 18,0 m-es épületmagasság előírása.

• Az érintett i pari környezetben nem javasolt lakás létesítése.
• A tervezett beruházás a TSZT módosítását is igényli.
• A védőzöldsávok beültetési kötelezettségként való előírása 

javasolt.
• A parkolók fásítása kötelező.
• A tömb déli oldalán szomszédos Gip-1.3 jelű építési övezet 

esetleges zavaró hatásairól a TTT nem tesz említést, az azoktól 
való védelem kérdéskörével nem foglalkozik.

• A jelentős mennyiségű parkoló forgalomnövekedést és ezáltal 
negatív környezeti hatásokat jelenthet, mely a tanulmányban nem 
kap hangsúlyt.

• A kért beépítési paraméterek és a beépítési tervben rögzített 
beépítési szándék közötti jelentős különbségből adódó 
közműigeny meghatározása jelentős anomália, az 
igényszámítás mindenkor a keletkező építési jog maximuma 
alapján történik, a hálózati csatlakozásokat annak alapján kell 
meghatározni és kiépíteni.

• A fejlesztés közművesítésére vonatkozó TTT javaslatok nem teljes 
körűek.

3. MB Sunissimo Primo Kft. 0189/2, 0199, 0201/2, 0201/8-17,
0201/36.0255/3.0256/1.3.4 és 0259/16.17 hrsz.-ú ingatlanokon
övezeti besorolás megváltoztatása TTT alapján a munkaközi
dokumentációban foglaltak szerint.

4. Duna-part Gesztenyesor 05,06,07,08 és 09 hrsz.-ú ingatlanokon
övezeti besorolás megváltoztatása ET alapján a munkaközi
dokumentációban foglaltak szerinti alábbi javaslatok
figyelembevételével;

• A jelenlegi K-KÖ/vp jelű építési övezet helyett új építési övezet 
kerül kijelölésre. Mivel az illetékes Vízügyi Igazgatóság a nagyvízi 
mederben csak a vízgazdálkodási terület használatával 
összefüggő, azaz pl. a kikötőhöz kapcsolódó funkciók 
elhelyezéséhez járul hozzá, ezért javasolt ezt a funkcionális 
tartalmat már az új építési övezet nevében is kihangsúlyozni. 
Javasolt építési övezet: K-Kk jelű, azaz beépítésre szánt 
különleges kikötői kiszolgáló terület építési övezete.

• A jelenlegi építési övezeti paraméterek közül megtartásra kerül a 
szabadon álló beépítés, a 900 m2-es legkisebb kialakítható 
telekterület, a már OTÉK eltéréssel rendelkező 10 %-os zöldfelületi

2



mérték, valamint a 9,0 m-ben meghatározott legnagyobb 
épületmagasság

• A speciális telekállapot és a sajátos helyszíni adottságok (pl. parti 
szintkülönbségek) miatt a tervezett telekalakítás után a kitűzött 
fejlesztési cél gazdaságos megvalósíthatósága érdekében szükség 
van a beépítés mérték megemelésére - a kidolgozott beépítési és 
építészeti koncepcióterv szerint - a jelenlegi 40 % helyett 60 %- 
ra, amely OTÉK eltérési engedélyt igényel.

• A rekreációs célú hasznosításra szánt partszakasz 
zavartalanságának és gyalogos Jellegének megőrzése 
érdekében kifejezett cél a terület gépjárműforgalomtól való 
megkímélése. Az előzetes Javaslat szerint ezt 50-%-os 
parkolási kedvezmény biztosításával Javasolt megoldani, oly 
módon, hogy a gépjárművek a telken kívül, annak 500 m-es 
körzetében kerüljenek elhelyezésre.

• A Szent István téri aluljárón keresztül biztosítható a gazdasági 
feltöltés, a szemétszállítás és a tűzoltók, mentők szabad bejárása 
a területre.

• A jelenlegi közhálózati csatlakozási helyeket célszerű megtartani. 
A terület jelenleg közcsatorna hálózati csatlakozással nem 
rendelkezik, arra új közhálózati csatlakozás kiépítése szükséges.

5. A biztonságos átterelés lehetőségének vizsgálata a Sík sor és a 
Kresz park közötti, 6-os számú főúttal párhuzamos szakaszon az 
Alvég utcáinak összekötésével;

• Forgalomszámlálás, a szóba jöhető közterületek 
forgalomnövekedése, a lakók nyugalma és az elérhető eredmény 
összevetése alapján - a Városi csomag teljes eljárásában 
kerüljön tovább-tervezésre a várhatóan jelentős beavatkozás, 
illetve a megalapozó vizsgálatokat ki kell terjeszteni, esetleg más 
alternatívát kell kidolgozni.

6. Kápolna utcába tervezett kerékpárút áthelyezése a Rákóczi 
utcába a munkaközi dokumentációban foglaltak szerint.

7. A Vitafoam Magyarország Kft, kijelölt veszélyességi övezetének 
törlése a munkaközi dokumentációban foglaltak szerint.

8. HÉSZ 2.1 melléklet 134. sorának B-oszlopának ártelmatlamítás 
szava ártalmatlanításra változik a munkaközi dokumentációban 
foglaltak szerint.

9. HÉSZ 2. számú mellékletéből hiányzik az Lke 4.5 sor, ennek 
pótlása a munkaközi dokumentációban foglaltak szerint.

10. Szikkasztás kérdésével kapcsolatos előírás a munkaközi 
dokumentációban foglaltak szerinti alábbi javaslatok 
figyelembevételével:
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A szikkasztás kérdéskörét a jövőben a város egész területére kiterjedően 
egységesen kellene felülvizsgálni, melynek keretében célzott szakértői 
vizsgálatok alapján lehatárolásra kerülhetnének a szikkasztás 
szempontjából differenciáltan kezelhető területek, így azok a 
területrészek is, ahol a szikkasztás engedélyezése lehetséges.
A dokumentáció HÉSZ módosító javaslata a 6. sz. főút nyugati oldalán 
történő szikkasztásos csapadékvíz elhelyezés esetkörével foglalkozik, 
azonban Paks teljes közigazgatási területére vonatkozóan szükséges 
a kiegészítés.

Paks, 2022. április 6.

Kirizsné Buják Marianna 
Paks Város Főépítésze
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