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Telepitési tanulméanyterv TOMLIN

Kivonat a 314/2012 (X1,8) Kormanyrendeletbdl:

Telepitési tanulmanyterv és beépitési terv

15. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni:

a) telepulésrendezési szerz6dés eldkészitéséhez,
b) épitési beruhazas esetén teleplilésrendezési eszkoz modositasanak
kezdeményezéséhez, vagy

C) az dsszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részekeént.
(2) A telepitési tanulmanyterv részeként beépitési tervet kell késziteni.

(3) Beépitési terv készllhet a helyi épitési szabalyzat alatamaszto javaslataként is,
annak megalapozasaként.

(4)= A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv részletes tartalmi kbvetelményeit
a 314/2006.kKorm rendelet 7. melléket tartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D
abrakkal a térbeli kialakitas bemutatasara. A tervezési feladat jellegének megfeleléen
az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével - 6sszevonhatok,
elhagyhatodk, kiegészithet6k.

(5) A beépitési terv tartalmazza legalabb:

a) a beépités javaslatat,

b) a telkeken beldli és a hatarolo kozteruletek

ba) zoldfellleteinek és szabadtereinek kialakitasat,
bb) kozlekedési és parkolasi rendjét, és

bc) kézmiiveinek felszini épitményeit.

(6)= Az (1) bekezdés a) pontja szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmat az
elokésziteni tervezett teleplilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a

tervezési feladat és a tervezési cél hatarozza meg, a_sziikséges tartalmat és

annak részletezettséqét a 7. melléklet figyelembevételével az onkormanyzati

foépitész hatarozza meg.
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1.1.

1.2.

TELEPITESI TANULMANYTERV

BEVEZETO

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA, ELOZMENYEI

A jelenleg a telken (Veszprém Kistd u. 5 alatt, HRSZ. 1954) elhelyezkedd meglévé épuletben az
Unilever / Algida Gzem mikodik. A cégcsoport az Uzem bdvitése mellett dontott, igy egy
gyartocsarnok és tovabbi kiszolgaldo éplletek épitésével bizta meg 2021 december 16-an a
generalkivitelez6t, mely lehetdséget ad 2 Uj — magas szinten automatizalt — gyartosor telepitésére.

Az épitési engedélyezési szakaszban vilagossa valt, hogy a meglévé telek beépithetbsége és
zoldfeliilet aranya a jelenlegi Gip-09 besorolasban az Uj gyartdcsamok épitésével eléri Helyi Epitési
Szabalyzatban (HESZ) foglaltak hatarat, tovabbi bévités nem tervezhetd. Tavlati beruhazasok
tehat kizarolag telekbdvités / telekvasarlas révén johetnek létre.

A kivitelezési szakaszban tortént mddositasok azonban mar a jelen beruhazas soran elégtelen
zoldfelilet mutatot eredményeztek, ugyanis a megvalosulasi llapotban az nem éri el a HESZ
szerinti miniméalis 30%-os aranyt. A Megbiz6 a zéldfellileti arany rendezése okan dontétt a
szomszédos 1952/17 helyrajzi szamu telek megvasarlasa mellett, mely telek jelenleg véderdd (EV)
besorolasba tartozik.

Az Ujonnan vasarolt tertlet beszamitasba vételéhez - a jelenlegi szabalyozasok szerint - azonos
Ovezeti besorolasba kell essen a keét telek, igy a tulajdonjog atrunazassal egyidejileg rendezési
terv modositasra van sziikség. Ennek keretén beliil a 1952/17 helyrajzi szamu EV tertilet is ipari
park besorolasra valtozik.

A telepulésrendezési terv modositasnak célja a két telek egyesitése azonos ipari park besorolason
a HESZ megfeleldség érdekében. A taviati bdvitések lehet6ségét elkészitve Unilever
Magyarorszag Kift. az atmindsitést nem a jelenlegi tizemteriilet Gip-09 besorolasra, hanem a Gip-
12 besorolasra kivanja megtenni mindkeét telek esetében. Fontos megjegyezni, hogy a rendezesi
terv mddositasnak nem célja a megvasarolni kivant telek késébbi épitési célra valo felhasznalasa.

,,,,,

beruhazasokkal.

A telepilésrendezési terv modositasahoz telepitési tanulmanyterv (TTT) készitése sziikséges,
amely alapja a tulajdonos és az Onkormanyzat kdzott megkétendd telepiilésrendezési
szerz6désnek (TRSZ).

AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA
LEIRAS
HRSZ. 1954

A jelen beruhdzasnak helyet adé meglévd tzemterulet ipari parkként (Gip-09) van bejegyezve.
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A beruhazéssal megvalositott épllet (B5) kdzvetlenll a meglévd tzem (B4) mellett helyezkedik el
nyugati iranyban. Az U(j Uzemcsarnok kiszolgald épiletei a meglévé trafohelyiségek és
kompresszorhelyiségek bdvitéseként jelennek meg a telek déli oldalan. Ezen tulmenden kiilsé
csokoladé tartalyok kertltek telepitésre vasbeton karmentd talcaval, illetve kezel6éplettel — B5
északi oldalan —, valamint délen kertilt elhelyezésre egy amménia tartaly, ugyancsak vasbeton
karmentd talcaval. A 1954 helyrajzi szamu telek a felsorolt bévitésekkel eléri a beépithetdség
hatarat — illetve a kivitelezés kdzbeni mddositasokkal a zoldfellileti aranyt elégtelenné teszi.

HRSZ. 1952/17

A megoldas a szomszédos — 6nkormanyzati tulajdonban lévé — 1952/17 helyrajzi szamu telek
megvasarlasa és az lizem teriiletével valé egyesitése. A telek jelenleg véderdé (EV) besorolasu,
azonban ipari park besorolasa esetén is — a mar részletezett mddon — zoldteriletként lesz
hasznositva.

Az ingatlan tulajdoni lap szerint mlvelési agbol kivett terilet, tulajdoni hanyada rendkivil tagolt. Az
onkormanyzati egyeztetések alapjan a terllet jelenlegi tulajdonosa 1/1 ardnyban az 6nkormanyzat,
ezen ellentmondas feloldésara a varosvezetés eljarast folytat. Unilever Magyarorszag Kft. az
eljarés végén tehat az dnkorméanyzattal kotott tulajdonjog atruhdzasi szerz6dés keretein belll
veheti birtokba a teriletet.

Az alaptérképen is jol kivehetd, hogy a 1952/17 telek szomszédos a 1954 telekkel és illeszkedik
abba. A haromszdg alaku telek és az Uzemteriilet egybevonasa tehat utcaképileg sem eredményez
valtozast.

FENYKEPEK AZ ERINTETT TELEKROL ES KORNYEZETEROL

Ortofoto* - forrés: Google
*Korabbi felvétel, bbvités nélkil
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2.  VIZSGALATOK

2.1. VAROSRENDEZESI VIZSGALATOK

HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV

A funkciovaltassal érintett telek Iparvaros varosrész Dozsavaros lakéteriletének hatéran
helyezkedik el és a teleplilésszerkezeti tervben (TSZT) véderdd besorolasba tartozik. Kézvetlen
szomszédsagaban ipari park (Gip) teriletfelhasznalasu, illetve honvédelmi rendeltetési véderdd
(Evh) tertilet helyezkedik el. Ddzsavaros fel6li szomszédsagaban kisvarosias lakéterileti (Lk) és
kertvarosi lakoteriileti (Lke) Gvezetbe tartozo terliletek helyezkednek el.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK KOZLEKEDESI ES KOZMUTERULETEK
- Nagyvarosias jellemzéen szabadonallé lakétertlet (Ln) Kozuti kozlekedési tertlet (KOu)
I <isvarosias lakstertlet (Lk) Kotottpalyas (vasuti) kozlekedési terlet (KOk)
Kertvérosias lakétertlet (Lke) \ Légi kézlekedesi tertlet (KOI)
Falusias lakoterulet (Lf) ZOLDTERULETEK
VEGYES TERULETEK I kozpark, kozkert (2)
- Teleptléskozpont vegyes terulet (Vt) ERDOTERULETEK
I intezmenyteralet vegyes terdlet (Vi) I védeimi erdéterdlet (Ev)
GAZDASAGI TERULETEK I Honvédelmi rendeltetést veds erds (Evh)
- Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terulet (Gksz) - Gazdasagi erd6teralet (Eg)
B 1oz teruiet (Gip) I Kozjsieti erdsterulet (EK)
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HATALYOS SZABALYOZASI TERV (SZT)
A tervezéssel érintett telkeket érdemes kulon kezelni.
1) 1954

A meglévé lizemterilet Gip-09 ipari park besorolassal rendelkezik, mely a szomszédos ipari park
(K, illetve E) illetve véderdd (Ny) terilletek kdzott az épitési dvezet hataran belil helyezkedik el. A
szabalyozasi terv targyi telekre kijelolt épitési vonala az épitési beruhazassal nem kerilt
megsértésre és a telepulésrendezési terv modositasa sincs hatassal erre a hatarvonalra. A telek
déli részén a telekhatardl szamitott 30 m-en kotelezéen fenntartandd zoldfelilet kerdlt
meghatarozasra a teleplléskép kedvezé alakuldsa érdekében. A telekvasarlast a kotelezden
megtartandd zoldfeluletet ugyan érinti, azonban azt nem sérti, hanem kiegészitéleg hat a
megszakitott részen.

2) 1952/17

A megvasarolni kivant terilet védelmi rendeltetési erdéterilet (EV) besorolasu, mely nem teszi
lehetévé a beépitést. A szabalyozasi terv alapjan a targyi telek egy gazvezeték védétavolsagaba
esik, azonban megmarad6 zoldfellletként erre hatassal nincsen. A terllet felett emellett egy
nagyfesziiltségli Iégvezeték huzddik, azonban sem ennek alépitménye, sem egyéb mitargy nem
helyezkedik el rajta.

SZABALYOZASI TERV KIVONATA (SZT) - https://www.veszprem.hu/

HATALYOS EPITESI SZABALYZAT ELOIRASAI
A tervezéssel érintett telkeket érdemes kilon kezelni.
HRSZ 1954

A meglévd Uzemterllet Gip-09 ipari park besorolassal rendelkezik, mely ipari és
energiaszolgaltatasi épitményekkel beépitett gazdasagi terilet. A telek jellemzbi:

a) beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 35 %
b) épulletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 12,5 %
c) zoldfellilet legkisebb mértéke 30 %
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HRSZ 1952/17

A megvasarolni kivant terilet védelmi rendeltetésii erdétertilet (EV) besorolasu, mely nem teszi
lehet6vé a beépitést. Az atmindsitést koveten tovabbra is zoldteruletként kerll hasznositasra.
Biologiai aktivitasi érték mutatoba tartozo terletrdl beszélunk, igy atmindsitéskor ennek pétlasarol
gondoskodni szikseges.

2.2. KOZLEKEDESI VIZSGALAT

A telepUlésrendezési terv mddositasa nincs hatassal a kozlekedésre. Az nem jar sem a
kozlekedési gyalogos- vagy gépjarmi Utvonalak atalakitasaval, sem emelt vagy csokkentett
forgalmi hatassal a kornyez6 teriletekre.

2.3. KOZMUVIZSGALATOK

A telepUlésrendezési terv modositasa nincs hatassal a kdzmvekre. A 1954 hrsz-u telken az alabbi
szolgaltatok vezetékei talalhatoak meg:

o BAKONYKARSZT Viz- és Csatornam( Zartkorlien Mikodd Részvénytarsasag
o Vizellatas
o Vizelvezetés

e E.ON, ill. FGSZ - Szénhidrogén hal6zat

e E.ON - Villamosenergia vezeték

A 1952/17 telken a fentebb felsorolt kdzmivek koézil a kdzmiitérképen pirossal jeldlt
villamosenergia vezeték talalhato meg.

Kozmiitérkep — E-kdzmi
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24,

Jelmagyarazat;

vizvezeték haldzat
csapadékviz haldzat
elektromos halozat

gazvezeték haldzat

szennyvizvezeték halézat

ZOLDFELULETI ES KORNYEZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A zéldfeliletek és a telek déli oldalan talalhaté mesterséges domb az esztétikai megjelenésen tul
zajvédelmi funkciét is betdltenek, igy nagy jelentéséggel birnak. Telken belll tovabba a bovitési
terilet korabban siriin fasitott terilet volt, igy ezekkel 6sszhangban rendelkezett Veszprém
Megyei Jogu Véros Polgarmestere az Uzemterlleten megvalositott beruhdzas épitési
engedélyében 3 szintes novényallomany kialakitasarol, illetve a zajvédé domb és tovabbi

zOldterUletek rendezésérdl.

A meglévl Uzemnek helyet add telek 60.445 m?2 terliletli, mely beépitettsége az épitési
engedélyezési tervdokumentacié szerint 34,93%-ra nétt, mig zoldfelilete 30,16 %-ra csokkent. A
szamitasok a meglévd Gzemi épiletek, konténerek és technoldgiai létesitményekkel egyutt

értendéek.
Megnevezés M.e. Menny.
Telek m?2 60 445
Epilet m2 20502
Konténer m2 264
Technolégia m2 349
Beépitettség - 34,93%
Zoldfelilet, illetve murva m2 18 230
Utak m2 21 000
Zoldfeliileti mutato - 30,16%

A korabban emlitett, kivitelezési idészakban kezdemeényezett mlszaki tartalmi modositasok a

fenti tablazatot az alabbi médon valtoztattak meg:

Megnevezés M.e. Menny.
Telek m?2 60 445
Epiilet m2 20502
Konténer m2 264
Technoldgia m?2 349
Beépitettség - 34,93%
Zoldfelllet, illetve murva m2 17 792
Utak m2 21538
Zoldfeliileti mutato - 29,43%
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A haromszdg telek megvasarlasaval a mutatészamok az alabbi modok kertilnének helyreallitasra:

Megnevezés M.e. Menny.
Telek m?2 62 102
Epiilet m2 20502
Konténer m2 264
Technolégia m?2 349
Beépitettség - 34,00%
Zoldfelllet, illetve murva m?2 19 449
Utak m2 21538
Zoldfeliileti mutato - 31,32%

A belsé uthalozat, illetve a telken bellli zold terlletek atrendezédése a telekvasarlassal tehét teljes
mértékben kezelhetdek. A tajépitészeti munkalatok mind telken belll, mind pedig az 0j 1952/17
helyrajzi szami telken megkezdddtek, igy azok a Veszprémi Onallo Csoporttal, illetve a
varosvezetéssel el6zetesen egyeztetett és elfogadott koncepcié szerint kerliinek befejezésre.

il

MEGLEVO EPULET

arg
PR

KIVITEL TERV
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2.5.

3.1

3.3.

Elfogadott tajépitészeti kiviteli helyszinrajz
OROKSEGI, VAGY KORNYEZETI ERTEKEK VIZSGALATA

A valtoztatas nem érint 0rokségi vagy kornyezeti értékeket.

JAVASLAT

FEJLESZTESI CELOK MEGHATAROZASA

Az Unilever Magyarorszag Kift. azzal a céllal vasarolja meg a 1952/17 hrsz-u telket, hogy az
uzemterulettel 0sszevonva zoldfellletként szdmithassa be a meglévd parkositott terlletek mellé.
Tovabbi fejlesztésekre a meglévd tzem terlletén nincs lehetdsége az Unilevernek, igy az éplletek
létesitésével jard hosszutavu célok megvaldsitasara Unilevernek tovabbi telek megvasarlasara
lesz szliksége. Erre vonatkozd targyalasok ezzel parhuzamosan, azonban fliggetlendl zajlanak
nyugati iranyu szomszédos tertlet tulajdonosaval.

A megvasarolni kivant 1952/17 hrsz-u telken ipari célu fejlesztési célja Unilevernek nincsen.

VAROSRENDEZESI JAVASLAT

A TERVEZETT BEEPITES

A vizsgalt két terllet jelenlegi Ovezeti besorolasanak megvaltoztatasat célozza a varosrendezeési
terv modositasi javaslat. Ennek keretein belll valtozik a 1954 hrsz-u telek jelenlegi Gip-09
besorolasa Gip-12 dvezetbe, illetve ezzel dsszhangban a megvasarolni kivant 1952/17 hrsz-u telek
jelenlegi EV besorolasa ugyancsak Gip-12 dvezetbe.

Az emlitett mddositasokkal a zoldfellleti mutatd helyreallitasa megoldasra kerill és lehetéséget ad
a késObbi, hosszutavu célok sordn megvaldsitandé beruhdzasokra.

Megnevezés HRSZ 1954 HRSZ 1952/17

Hatalyos OGvezeti / épitési Ovezeti besorolas Gip-09 EV
Tervezett Ovezeti / épitési Gvezeti besorolas Gip-12 Gip-12
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%)

Hatdlyos 35 0

Tervezett 40 40
Zoldfelilet legkisebb mértéke (%)

Hatdlyos 30 -

Tervezett 25 25

10
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SZINTENTARTASA

A telkek atmindsitése oOnmagaban hatassal van biologiai aktivitasértékre, igy Unilever
kezdeményezte a targyalasokat a varosvezetéssel olyan terulet biologiai aktivitasértékbe
bevonasara, mely korabban nem volt része, igy azzal egyenértéklen kivalthatd a rendezési
tervmddositassal érintett vederdo terilet. A varosvezetés egyuttmikodésével a kivaltott terulet a
helyi hulladékudvar teriletérdl kertl potlasra. Ennek részleteit a rendezési terv modositasi
szerzddeés kezeli.

KOZLEKEDESI JAVASLAT

A modositasok nem befolyasoljak sem a gépjarmi, sem pedig a gyalogosforgalmat. Kdzlekedési
javaslat nincs.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT
A mddositas nem igényel kozmi véltoztatast, igy kozmufejlesztési javaslat nincs.

ZOLDFELULET- ES KORNYEZETI KIALAKITASRA VONATKOZO JAVASLAT

A tertletek dsszevonasa zoldfellleti és kornyezeti kialakitas szempontjabdl kizarélag a déli oldalt
érinti. Ezen szakasz specialisnak tekinthetd, mert az itt kialakitott mesterséges és természetes
zOldfelUletek gondoskodnak az ipari jellegl épiletek esztétikai takarasarol és zajvédelmérdl a
szomszedos lakdovezet iranyaba.

Erthets médon hizodik a telekhatar ezen részén a szabalyozasi terv szerinti kdtelezéen
fenntartand6 30 m széles zoldfellleti zonaja. Jelenleg ezt a zonat szakitja meg a haromszog alaku
megvasarolni kivant telek. Mindezek figyelembevételével javasolt az ipari 6vezetbe sorolni kivant
1952/17 telekrészre a 30 m széles veéddzonat kiterjeszteni, igy az egybefliggben lathatja el
tervezett feladatat.

Az izembdvitésre kiadott épitési engedélyben (ETDR azonositd: 202100082891) a varosvezetés
eléirasai fuggetlentl az atminsitéstél kotelezd érvénylen hatnak, igy a zajvédd domb rendezése
és a 3 szintes ndvényallomany telepitése tovabbra is szikségszeriiek.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A terileten és kornyezetében oOrokségi- és kornyezeti érték nem talalhatd. A korabban
emlitetteknek megfeleléen a varosvezetés tajrendezési kikotései tovabbra is érvényben vannak,
ezek megvalositasaval a kornyezeti érték tovabb ndvelhetd, sérllése nem varhato.

12
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tervezett lombos fa

meglévo lombos fa

tervezett
alacsony cserje

tervezett sévény

tervezett
magas cserje

Fraxinus excelsior / 9
(fasor potidsa)

meglévé gyep @

Acer platanoides / 13
(6m tétavolsag)

Meglévé sévény potidsa:
Ligustrum ovalifolium / 120
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Konténer
(Gozfejleszts)

1954

He%gero helix 7120
Vinca minor /120
Hypericum ca\\&dnum 7120,
\
\
= \
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& \

Novénytdmfal épitészeti tervek sz&rﬁiim L
atlag 1,2 m magassagban; 40 m (390db):
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