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TELEPITESI TANULMANYTERV

BEVEZETO

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA ES ELOZMENYEI

A telepitési tanulmanyterv (TTT) elkészitésének alapveté célja a Veszprém MJV Szabélyozasi
Tervében a Fenyves utcaban talalhatd, Hit Gyilekezete tulajdonaban levd, Fenyves Sport Club
2351/7 hrsz-u terllete, valamint a szomszédsagaban levd 2350 hrsz-u terilet épitési dvezeti
eléirasai egységes modositasanak megalapozasa. A telepllésrendezési terv modositasanak
celia, hogy a squash palyakat, fitness és wellness részlegeket mukodtetd és fenntarto
sportcentrum  bdvithetévé véljon labdajatékok (kézilabda, roplabda, kosarlabda, futsal)
lebonyolitasara alkalmas, "A" kategorias tornateremmel. Ezen tul az épiletegyittesben lehetéség
nyilik a gyulekezeti istentiszteleti alkalmak és egyeb rendezvények lebonyolitasara is, amely
jelenleg a terileten ideiglenesen elhelyezett satorban torténik.

Mivel a sportlétesitményt részben a sportcentrum jelenlegi telkének (2351/7 hrsz) teriletén,
részben az északi, 2350 hrsz-u telken lehet elhelyezni, szilkséges a két terilet épitési dvezeti
besorolasanak egységesitése a két telek Osszevonhatésaganak biztositasdhoz. A
teleplilésrendezési tervekben jelenleg a 2351/7 hrsz-G terilet Vt-02 jelli telepiiléskdzpont
dvezetbe van besorolva, mig a - téle északra es6 — szomszédos, 2350 hrsz-U terilet Lke-04 jeli
kertvarosias 6vezetbe tartozik.

Veszprém Megyei Jogu Varos Kozgy(lése a telepilésrendezési terv médositasardl szbld
elézetes dontésében, a 258/2022. (1X.29.) hatarozata alapjan olyan formaban tamogatta a
teleplilésrendezési eszkdzok modositasi folyamatanak lebonyolitasat, hogy mindkét terilet olyan
teleplléskozpont Gvezetbe (Vi) tartozzon, amelyben a legnagyobb beépithetéség 35%, a
legnagyobb épliletmagassag 7,5 m és a legkisebb kialakitando zéldfellilet 30%. A fejlesztés
megvalésitdsahoz a sportcentrumtél délre esé - szintén a kérelmezd tulajdonaban levé — 2352/2
hrsz-u teriletobdl, mintegy 300 m2 nagysagu teriletrész hozzacsatolasra kerline a fejlesztéssel
érintett telekegyUtteshez. Ez a megoldas a telepllésrendezési terv elbirasainak kisebb mértéki
maodositasaval jar a 2352/2 hrsz-u telek vonatkozésaban is. Az északi oldalon — a jelenlegi 2350
hrsz-U telken — a szomszédos kisvarosias lakéteriletbe tartozd terllet felél a legnagyobb
épuletmagassag kétszeresének megfeleld, 15 m-es savot beépitetlendl hagyd épitési vonal, vagy
épitési hely keril kijelolésre a varos szabalyozasi tervében, biztositva a kilonb6zd beépitési
terlletek kozti tavolsagot.

Targyi telepitési tanulmanyterv (TTT) készitésének célia, hogy megalapozza a
telepllésrendezési eszkdzok modositasat és keretet biztositson a varossal kdtendd
teleplilésrendezési szerzédésnek (TRSZ). A Kozgy(lés dontése alapjan a kérelmezOknek az
onkormanyzattal megkdtendd  telepiilésrendezési  szerzédésben  véllalniuk  kell a
teleplilésrendezési terv mddositasanak és lebonyolitasanak, valamint a telepitési tanulmanyterv
készitésének valamennyi koltségét. Ezen tul a telepUlésrendezési szerz6désben meghatarozott
maodon hozza kell jarulni a varosi fejlesztések megvalositasahoz.
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1.2. A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK ONKORMANYZATI DONTESE

KIVONAT
Veszprém Megyei Jogt Viros Kozgytilésének
2022, szeptember 29-én megtartott iilésérdl késziilt jegyz6konyvébdl:

Veszprém Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Kézgytilésének
258/2022. (IX.29.) hatarozata

a Veszprém, Fenyves utca 2350, 2351/7 és 2352/2 hrsz.-0i ingatlanokat érint6

telepiilésrendezési terv médositasarol

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkorményzata Kozgyilése megtargyalta az ,E/lizetes
dintések Vesgprém telepiilésrendesési terveinek modositdsdardl” cimi elGterjesztést, és az aldbbi

dontést hozta:

1.

¢

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak Kozgyilése elézetesen
timogatja a Veszprém, Fenyves utca 2350, 2351/7 és 2352/2 hrsz.-u ingatlanokat
érinté telepulésrendezési terv modositasat oly médon, hogy a Veszprém 2350 és
2351/7 hrsz.-0 ingatlanok Osszevondsa utin a kialakult ingatlan egységes —
telepiiléskozpont (Vi) — Gvezeti besorolast kapjon.

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Koézgyilése a modositis
elinditasa elote szitkségesnek tartja az cl6zetes dontést megalapozo — a tulajdonos
és fejlesztd elképzelésén rogzitd — telepitési tanulmanyterv elkészitésér és az ahhoz
kapcsol6do telepiilésrendezési szerz6dés megkotését.

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkorminyzatinak Kozgyilése felkéri a virosi
foépitészt, hogy a telepitési tanulmanyterv készitésével Osszefiiggd egyeztetéseket
folytassa le, és a telepiilésrendezési szerz6dés elGkészitését koordindlja.

Veszprém Megyei Jogu Viros Onkorminyzatinak Kézgytilése — az egyes tervek,
illetve programok koérnyezet vizsgalatardl sz6lo 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 3.
§-aban kapott felhatalmazas alapjan — a Veszprém, Fenyves utca 2350, 2351/7 és
2352/2 hrsz.-0 ingatlanokat érinté telepiilésrendezési terv moddositisinak
esetében nem tartja sziikségesnek kornyezeti vizsgilat készitését.

Veszprém Megyei Joga Viros Onkormanyzatinak Kézgy(lése megillapitja, hogy
az érintett teleptlésrendezési eszk6z6k modositisa a 224/2014. (IX. 11.)
kozgyilési hatdrozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési Koncepcioval nem
ellentétes, ezért annak modositisira nincs szikség.

Veszprém Megyei Jogti Viros Onkorményzatinak Kézgyilése felkéri a virosi
f6épitészt, hogy a telepitési tanulminyterv elfogadisit kovetGen a médositissal
osszefliggd haromoldali tervezési szerz6dés megkotésérdl gondoskodjon, a
tervezést inditsa el és a modositassal sszefliggd eljirast folytassa le.
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7. Veszprém Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Kozgyilése megallapitja, hogy
a telepitési tanulminyterv elkészitésével, valamint a teleptlésrendezési terv
moédositisival és az eljirissal kapcsolatos Osszes felmerilé koltséget a
kérelmezdnek kell viselnie.

Hataridé: 6. pont: 2023, janudri Kozgyilés

Felelés:  Sulyok Balizs Ede f6épitész

A végrehajtas elGkészitéséért felelGs koztisztviseld:
Schoderbeck Eva miiszaki tigyintéz

Porga Gyula s.k. dr. Dancs Judit s.k.
polgarmester jegyz6

A kivonat hiteles. e
Veszprém, 2022. oktober 7. 7 " h N

Froge GLLI" i )
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A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK JOGSZABALYI ALAPJA ES TARTALMI
ELEMEI

A telepitési tanulmanytervet a ,Teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplilésfejlesztési
Stratégiarol és a telepiilésrendezesi eszkdzdkrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
Jjogintézményekrél” sz0l6, 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, ,a telepitési tanulmanyterv és a
beépitési terv részletes tartalmi kbvetelményei’t meghatérozo, 7. melléklete alapjan kell
elkésziteni, az ott meghatarozott tartalommal, a TTT készitése céljanak és a telepllésrendezési
eszk6zok modositasa jellegének megfelelé mélységben.

A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET ES KORNYEZETE BEMUTATASA

A telepitési tanulmanyterv készitésével és a telepllésrendezési terv modositasaval érintett telkek
a varoskdzponttol északra a Séd patak mellett, a Remete utca és Fenyves utca sarkatol északra
esO terileten helyezkednek el. A Fenyves utca 21. szam alatt, a 2351/7 hrsz-u telken miikodik a
Fenyves Sport Club, amelynek tevékenységi korébe tartozik harom squash palya, valamint a
wellness és fitness részleg miikddtetése.

ORTOFOTO - forras: GOOGLE

Az épiiletegyittesben eredetileg posztogyar miikodott a Séd patak vizével meghajtott gépekkel,
majd a Komfort Kereskedelmi Vallalat irodékat és raktarkdzpontot alakitott ki, az északi
épliletrészben két szinten, acél- és fa szerkezet(i fédém utdlagos kiépitésével. Az éplletegyuttest
a 2000 évek elején atépitették, sportcentrumot és sportszerekkel foglalkozé kereskedelmi
kdzpontot hoztak létre. A telek jelenlegi hasznélata, az épiletegylttes mai formaja, kilsé
megjelenése az atepités utani allapotot tukrozi.
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Az ingatlan 2015-ben a Hit Gyulekezete tulajdonaba kerllt. Az Uj tulajdonos fenntartotta a
sportcélu funkcidkat, mig a kereskedelmi tevékenységgel érintett éplletrészeket részben
adminisztrativ feladatainak végzésére, részben karitativ tevékenységével dsszefliggé tarolasra,
raktarozasra hasznositotta. Ennek biztositdsahoz az északi, dtszintes épiletrészben torténtek
kisebb belsd atalakitasok, felujitasok, a kilsé homlokzati megjelenés valtozatlanul hagyasa
mellett.

T e

—_—

ALAPTERKEP - térinformatika

A telek és a sportcentrum jelenlegi épiilete az Ovaros tér és Var feldli latvanyban — mintegy 500
m tavolsagbol - a kornyezetében levd sirii novényzet takarasaban csak kis részben latszik. A
tervezett bOvités soran megvalositandd tornaterem leendd épllete ezekbdl a nézépontokbdl a
lombos id6szakban nem lesz lathato, a téli honapokban a latvanya legfeljebb a levél nélkili agak
takarasaban érzékelheto.

A fejlesztéssel érintett tertletre tavoli és teljes ralatas a Séd volgy nyugati részén huzodoé Méhes
utca kozépsé szakaszarol és a felette levé domboldalrol nyilik. A latvanyt ebbél a nézpontbol is

9
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megosztia a meglevd ndvényzet, valamint a terileten levd facsoportosulasok. A terilet
latvanyanak tavoli hatterében és kdrnyezetében a magaslaton levé varoskozpont lakéépliletei és
a beagyazott zoldfellletek lathatdak.

\"Y 3

"

%

A sportcentrum épuleteitél északra jelenleg egy 42x20 m-es sator biztositja ideiglenesen és
id6szakosan a Hit Gyllekezete Osszejoveteleinek lebonyolitasat az istentiszteletek és a csaladi
rendezvények helyszinét. A szociélis helyiségek részben az épiletben, részben a sator melletti
konténerekben érhetdk el. A Méhes utcarol vald ralatasban a sportcentrum éplletei és a sator
mogott a Fenyves utca keleti oldalan huzddo, helyi természetvédelmi tertlet intenziv novényzettel
boritott domboldalanak latvanya biztositja a hatteret.

A Méhes és Remete utca csomopontja, illetve a hid feldli latvanyokban a s(rl novényzet és a
fejlesztéssel érintett telek eléterében levo ligetes facsoportosulas a nyari és 0szi idészakokban
teliesen eltakarja az épuleteket.

A Fenyves és Remete utcdk csomopontjatol nyugatra elhelyezkedd, 2352/2 hrsz-u - volt
kertészet - terilete részben beépitett a Remete utca 19. sz. alatti helyi értékvédelem alatt allo
(eredetileg iroda- és szocialis funkcidkra hasznalt) épllettel, illetve az utcai telekhataron levd
garazs és taroloépuletekkel.

10
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A sportcentrum épuletegylttese elkert nélkil a Fenyves utca nyugati oldalan helyezkedik el. Az
utca tuloldalan levé meredek domboldal - a déli épuletrésszel és a telek bejarataval szemben
levd részen — beépitett egy teraszosan kialakitott, viszonylag nagyméretl lakohazzal. A Fenyves
utca keleti oldalédn, a Kopéacsi Ut keresztez6désétdl a teraszos lakédhazig tamfalgarazsos
kialakitasu - a terep adottsdga miatt, az utca szintjétdl tobb méter magassagban kialakitott -
csaladi hazak és tobblakasos épiletek helyezkednek el. A Fenyves utca keleti oldalanak a 36. sz.
alatti teraszos lakdhaz telkétdl északra esé szakasza beépitetlen, meredek emelkedésd, s(ri
novényzettel boritott, helyi természetvédelem alatt allo zoldterilet.

A fejlesztéssel érintett — jelenleg két 6nallo telekbdl allo - terllet két kiépitett kapubehajton
keresztl érhetd el a Fenyves utcarol: a 2351/7 hrsz-U, a 21. szam alatt m{ikdd6 sportcentrum
terlletét megkozelitd rampan keresztll, mig az északi, 2350 hrsz-u telek a teljes tertlet északi
sarkaban levé kapubehajton keresztiil.

BT st
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A fejlesztéssel érintett 2351/7 hrsz-u telek 30%-ben beépitett, mig a t6le északra esd, 2350 hrsz-
U terlilet beépitetlen. Jelenleg a két telken helyezkedik el az ideiglenesen felallitott
rendezvénysator és a vizes blokkokat tartalmazé konténer. A telek szintie a Fenyves utca
szintjéhez képest, ezen a szakaszon mintegy 2,0-3,5 m mélyen huzodik. A sportcentrumtol délre
es6, 2352/2 hrsz-U telek észak-nyugati sarkdban a volt kertészet faiskolai teriiletébdl
visszamaradt facsoportbdl allé ligetes terilet talalhatd, amely északrdl kdzvetlenll hatéros a
2351/7 hrsz-U telekkel. A Remete és Fenyves utca talalkozasatél déli és nyugati iranyban huzddé
1 ha nagysagu telek nagy része beépitetlen, zold novényzet és gyeptakard boritja.

A fejlesztéssel érintett telkek nyugati hataran huzddik a Séd patak medre. A patak felett a 2350
és 2304 hrsz-U telkeket, illetve 2352/2 és 2306/2 hrsz-U telkeket dsszekotd hidak huzddnak. Ezen
tul a 2352/2 hrsz-u tertilet északi hataran a 2306/2 hrsz-u teriiletre vezetéen egy gyalogos hid is
talalhato.

A sportcentrum éplilete két f6 részbdl all: a déli két szarnyban helyezkedik el a harom squash
palya, valamint a fitness és welness részleg egyes elemei, mig az északi dtszintes épiletrész
szocialis, adminisztracios, tarolasi és hitélethez kotédé tevékenységekkel kapcsolatos funkciokat
foglal magaba. Az alagsori szinten a Hit Gyllekezete karitativ tevékenységet folytatd szervezete,
a HISZ helyi csoportjanak tarolasi és logisztikai feladatait latjak el.

12
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A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET VIZSGALATI BEMUTATASA
VAROSRENDEZESI VIZSGALATOK
HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV (TSZT)

TERULETFELHASZNALAS

A vizsgalt teriilet Veszprém varoskdzpontjatdl mintegy 500 m-re, északra helyezkedik el a Séd
keleti partja és a Fenyves utca nyugati oldala kdzott. A telepiilésrendezési terv médositasaval
érintett, 2351/7 hrsz-U sportcentrum tertilete telepiiléskézpont teriilet (Vt), mig a 2350 hrsz-u
terllet kertvarosias lakoteriilet (Lke) teriiletfelhasznalasi kategériaba tartozik. A sportcentrum
terlletével hataros, attdl délre esd, Fenyves utca és Remete utca sarkan elhelyezkedd, 2352/2
hrsz-u telek szintén ,telepiléskozpont tertlet” (Vt) terliletfelnasznalasi dvezetbe van besorolva.

A nyugati oldalrél hataros Séd patak terllete vizgazdalkodasi tertilet (V) 6vezetbe tartozik, mig a
keleti oldalon hiizodo Fenyves utca kézlekedési teriilet (Kou) terlletfelhasznalasba sorolt. A Séd
patak és Méhes utca kozti 2306/2 hrsz-U telek kiilbnleges beépitésre nem szant rekreacios
tertilet (Kb-Krek) tertletfelhasznalasba tartozik.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

LAKOTERULETEK
- Nagyvarosias jellemzéen szabadonallo lakoterilet (Ln)

I kisvarosias lakoteralet (Lk)
Kertvarosias lakétertlet (Lke)

Falusias lakoterulet (Lf)

VEGYES TERULETEK
- Telepuléskozpont vegyes terulet (\Vt)
- Intézmeénytertilet vegyes terdlet (Vi)

GAZDASAGI TERULETEK
- Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertlet (Gksz)

I o= tertiet (Gip)

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

KOZLEKEDESI ES KOZMUTERULETEK
[ Kozuti koziekedesi terulet (KOu)

[ Kotottpalyas (vasiti) koziekedesi terilet (KOK)
| Legikozlekedesi terulet (KOI)

ZOLDTERULETEK

- Kézpark, kézkert (Z)
ERDOTERULETEK

B v<ceimi erdéteralet (Ev)

I Honveédelmi rendeltetést veds erdd (Evh)
I Gazdasagi erdétertlet (Eg)

I kozjoleti erdsteralet (Ek)

TERULETFELHASZNALAS - TSZT részlet
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A vele szomszédos, 2306 hrsz-U ingatlan a Méhes utca nyugati oldalan helyezkedik el és
telepilésk6zpont tertilet (Vt) vezetbe sorolt. A 2350 hrsz-u telektdl északra esé és vele szemben
levd, attdl nyugatra es6, Séd és Méhes utca kozti tertletek (2349, 2303, 2304 hrsz) kertvarosias
lakotertilet (Lk) Ovezetbe tartoznak. A fejlesztéssel érintett teriletekkel szemben a Fenyves utca
keleti oldalan levé zoldfelllet védelmi rendeltetési er6 teriilet (Ev) dvezetbe tartozik.

KOZLEKEDES

A fejlesztési teriiletet kozlekedési kapcsolatai jonak mondhatoak, mivel a varos észak-déli &
gy(ijtéatja, a Jutasi ut - a viszonylag rovid, bar nagy emelkeddvel bird - Kopacsi utcan keresztll
jol elérhetd. A kdzlekedési nehézségeket mégis a kdrnyezetben levd utcak szlikds terlletei,
problémas, helyenként bonyolult csomdpontjai, keskeny jardai, az atlagosnal nagyobb lejtéi és
emelkedbi okozzak. A tervezéssel érintett terliletet kdzvetlenll az elmult években kiépitett, a
Hazgyari Utra kicsatlakozd, észak-déli iranyl Fenyves utcabdl lehet elémi. A kialakult
telekallapotok és a kdzlekedési teriletek mentén levé szintkilonbségek miatt a kozlekedési
fellletek nem, vagy csak kis mértékben ndvelhetbek.

P lelentcs kizhasznalatd parkolohely
) ) P Jelenids kizhasznalatl parkolhel
JOVAHAGYANDO ELEMEK
meglevé  tervezett | IE [ | P I | Jelentds kozhasznalati parkokahaz vagy mélygarazs

= | Megiévé §6it gyorsforgalm iié feleszidse -

— | P+R 150 | |M| Jelentds P+R parkold (min, férdhely-szémmal)
: i = |
G @ O a— '
. — ‘-=—=-I -=—=-| Crszégos kbziorgalmi vasitvonal
q - Orszagos || rend fait, belteriiieti | és |1, rend  fGat !
1 [~

— ‘ (¥ | | Szintheni vasih keresztezddés
5 — Orszagos mellgki ’

— g =

FastiaBornia
— \_: Hely) gyitéit ‘ ﬁ | | Vas(lallomés
- —

% » — 3 et hid. mi | | Vasuti magaliohely
‘ | ‘ b 4 Fontosabb kozut hid, mitargy | N |

7
‘ | (*) Kulonszintil kezit csomépont | | | e | Intermodéhs csomapont
‘ | | | Fontosabb kerforgalmdi csomapont ‘ ; | - Autdbusz-palyatdvar
‘ . | [ ] | Fontosabb jelzdlémpas csomogant ‘ =1 Auttbusz-allomas, fordul

® ‘ ® | Fantosabb tablas csomapont ‘ + | | Repiiatér

‘t *o |l - | Orszagos- és terséq jelenidsegi kerékparos mfrastruktira ] | Helkopterallomas

KOZLEKEDES - TSZT részlet
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A gyalogos kozlekedés jellemzbéen a kozuthalozat egyik oldalén kiépitett gyalogos jardakon
torténik, amely helyenként 1 m-nél is kisebb méretre lesziikul. Dél-nyugati iranybdl, a Szerelem
sziget fel6l a Séd patak volgyében a Remete hidig, a zoldfellleti sétanyokon védett modon és
biztonsagosan lehet gyalogosan kozlekedni.

A kerékparos kozlekedés részben a kozutakon, részben a Séd volgyét kovetd sétanyokon
keresztul torténik. A Fenyves utca nyomvonala kerékparos fejlesztés nyomvonalaként szerepel a
telepUlésszerkezeti terv kozlekedési terviapjan.

ERTEKVEDELEM, OROKSEGVEDELEM, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

A tervezéssel érintett terlileten a fejlesztéssel csak részben érintett 2352/2 hrsz-u déli terlleten
régészeti lelbhely teriilete lehatarolas van jeldlve. A telken talalhaté a helyi értékvédelemmel
ellatott volt kertészet adminisztraciés és szocialis éplilete, amely eredetileg majorsagi éplletként
az egyhaz tulajdonat képezte. Jelenleg az épllet funkcié és hasznositas nélkil Uresen all a
kertészet megsziinése 6ta.

JRILALUD MUYI EXIEAVELELEM

- Forster Gyula Nemzeti O ) Vagyong i Kézpont adatszolgaitatasa
[ I H] Mok tabe

grrmTTT .
E Mismiék plentdségl terilet hatéra
Suunue

Miemiéki komyezet terilete (az elizetes témiormatikai adatszolpaliatis alapin)

NEMZETKOZI ES ORSZAGOS TAJ- ES TERMESZETVEDELEM
Balaton-felvideki Nemzeti Park Igazgatosag adatszolgaktatasa)
Régészei el tertiete { gazgatosag )

| Natura2000 tertlet

- A3032011. (XN, 23.) Korm. rendelet szerint

E::::E Toriénelm emiekhely (Var uica)

HELYIMOVI ERTEKVEDELEM [a./2017. (.. ..) VMIVOK rendelet szerint]

Orszixgos jeleniGségl lermészetvedalm lerulet
- & lege” védeft lap

Orszagos jeleniségl vedell természetl emisk
Jex lege’ wadett barlang / "ex lage” vedet! forras

Orszagos Skoldgal halbzat - Magterilet
He védat! ériékek
Orszagos okoldgial halizat - Okoldgial folyosd

Helyi énékvidsinve avasol terilet hativa | Crszagos okotsgiai hasszat - Puftertertlet

ERTEKVEDELEM, OROKSEGVEDELEM, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM - TSZT részlet
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A fejlesztési terllet kozelében, a Séd patak nyugati oldalén, a Méhes utca keleti oldala mellett
talalhaté — eredetileg szintén egyhazi tulajdonu, ,papok pincéjeként” ismert — orszagos maemiéki
védettség alatt allo, jelenleg lakohazként hasznalt kétszintes éplilet és a telke. A fejlesztéssel
érintett telkek déli hataran huzodik a helyi értékvédelmi teriilet hatara. A Fenyves utca keleti
oldalan - az érintett terlletekkel szemben levé meredek domboldalon — levd slrl novényzettel
fedett, (2369) és 2370/1 hrsz-u zdldfelllet helyi jellegii természetvédelmi teriilet-ként szerepel a
telepulésszerkezeti terv vonatkozé térképen.

VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK

A telepitési tanulmanyterv készitésével érintett terlletet kisebb mértékben, az attdl délre esé
2352/2 hrsz-u teriletet nagyobb mértékben érinti a viztermel6 kut hidrogeoldgiai ,B” védbteriilete.
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TELEPITESI TANULMANYTERV - VESZPREM — FENYVES SPORTCENTRUM

A fejlesztéssel érintett jelenlegi két telek szinte telies egészében a ,C” hidrogeoldgiai
vedGovezetbe tartozik, amely nem befolyasolja a tertlet hasznalatat.

A terilettél keletre es6, Fenyves utca melletti 6sszefliggd zoldfelllet (2370/1 hrsz) — a terilettel
szemben lev0 kisebb méretii folt kivételével — Orszagos Erdballomany Adattar szerinti védelmi
els6dleges rendeltetésii teriilet megjeloléssel szerepel a védelmi korlatozasi teriletek térképen.

HATALYOS SZABALYOZASI TERV (SZT)

A fejlesztéssel alapvetden érintett 2350, 2351/7 hrsz-U ingatlanok és a kisebb részben érintett
2352/2 hrsz-U telek a Remete utcatdl északra, a Fenyves utca nyugati oldalén, a Séd pataktol
keletre es0 terlletrészen helyezkedik el.

A 2351/7 hrsz-U — jelenlegi allapotaban maximalis beépitettségl — terllet épitési dvezeti eléirasa
Vt-02, teleplléskozpont teriilet. A téle északra esd 2350 hrsz-U ingatlan szabalyozasi eléirasa
Lke-04, kertvarosias lakétertlet. A Remete és Fenyves utca sarkan levé 2352/2 hrsz-u terilet
dvezeti besorolasa Vt-48, telepiiléskdzpont teriilet. Az ingatlan nyugati hataran, a patak mellett a
szabalyozasi tervben telek zéldfeliiletként fenntartandd része jel6lés talalhatd, amely magaba
foglalja a korabban kialakult ligetes, fa-csoportos terlletet.

Az északra esO, szomszédos 2349 hrsz-U terllet Ovezeti eléirdsa Lke-04, kertvarosias
lakéterilet. Ugyanebbe az dvezet besorolasba tartoznak a Séd patak tuloldalan levé ingatlanok
(2304, 2303, 2302,2301 hrsz). A déli teriilettel szemben, a patak masik oldalan levd 2306/2 hrsz-
U tertlet dvezeti elGirasa Kb-Rek, kilénleges beépitésre nem szant rekreacids terilet. A 2305
hrsz-U, nyilvantartott miemléki ingatian — amely a Méhes utca nyugati oldaldn beékelédik
rekreacios terilet észak-nyugati részébe - Gvezeti eldirasa Vt-02, teleptléskozpont terdlet.

A sportcentrum éplletének nyugati részével és a déli terilettel szemben, a Fenyves utca
tuloldalan levd beépitett terlletek Ovezeti eléirasa Lke-12, kertvarosias lakoterilet.
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SZABALYOZAS ALAPELEMEI

—— Sasbilysaisivenal
/| Szabélyozési szdlesseg
»» s Epitési ovezet, bvezet hatara
we | Epitési dvezel, Bvezet jele
][] szerkezetijelentdségt kozii kitziekedési kozterulet (KOu)
Egyéb ksz(ti kozlekedésiterilet

SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEMEI
Epitési telekre, telekre vonatkozo szabalyozasi elemek
== Javasolttelekhatar
—%— Kolelezd megszlintets jel
Javasolt megszintets jel
Epitési hely

R854 Telek be nem gpithets része

rairanyadd taviat
— pitési vonal
Egyéb szabalyozasi elemek

=55 Jelentéa fclozini ke i1 parkolé hatéra éo férdl

azs hatara és férd|

——  Kotelezd kzterileti fasitas
aaaaa Meglévs kerékparit
aocon Tervezettkerékpanit
Tartaléktertlet

Bontandd épillet

ALAPTERKEPI ELEMEK
I} veszprem kezigazgatasi hatéra
Telekhatar
“  Helyrajzi szam
== | Utcanév

Szintvonal

VEDELEM, KORLATOZAS KOTELEZETTSEG
Mdvi értékve , taj- és é
®  Jogszabalyilag védett memiék

@  Nyilvantartott memiék

[EITTH Maemiéxi jelentsséqn tertet hatéra
Maemiéki kornyezet
(az eldzetes térinformatikai adatszolgaltatas alapjan)
Mk  Ex lege mOemiéki komyezet
E _‘J Torténelmi emiékhely
"/ Régészeti lelohely tertlete
B Helyi védett értékek
[T Hetyi énekvédeimi teruiet hatéra
Natura 2000 terliet
Orszagos jelentdségl természetvédelmi terllet - .ex lege” védett lap
le) Orszéagos jelentdségl védett természeti emiék
- .ex lege” védett barlang / “"ex lege" védett forras
Orszagos dkologiai halézat - Magterulet
Orszéagos okolégiai halézat - Okolégiai folyosd
Orszagos dkoldgiai haldzat - Pufferterllet
ERC 5l kiemelten  tertlet
bt
T Helyi jelentdségl természetvédeimi tertiet
d Helyi jelentségl természetvédelmi oitalomra javasolt terilet
B Helvi ielentdséail védett természeti emiék

TAJEKOZTATO ELEMEK

TEZT b szine

[ I agy (Lny
Kisvarosias lakéterilet (Lk)

Kertvarosias lakstertlet (Lke)

[ | Falusias lakstertlet (LF)

[ | Telepuléskezpont vegyes tertlet (Vi)
| Intézményterilet vegyes tertlet (Vi)

ksz)

| Ipari terilet (Gip)
Vasar, kiallitas és kongresszus terillete (K-Vas)
|| Okuatasi kezpontok terglate (K-Okt)
_ |Ege e a0 terilet (K-Ea)
| | Nagykiterjedési sportolasi célt terulet (K-Sp)
[T | Kutatis-fejlesziés caijara szolgalé teralet (K-Kf)

Allat- és novenykert teriilete (K-Ank)

i, katonai és Ig415 tervlet (K-Hon)

| Hulladékkezels - leraks tertilete (K-Hull)

Szennyvizkezelés terillete (X-5z)

igalé terdlet (K Kaal)
[ | Temets teruiets (-T)
[T Anatmenhely terlete (K-Am)
Kotottpalyas (vasuti} kozlekedési terilet (KOk)
| Légi kézlekedési terlet (KOI)
Zeéldtertlat (kozkert, kozpark) (Z)
Védelmi erdtertlet (Ev)
Honvédelmi randsltstésii véds erds (Evh)
Gazdasagi erdd (Eg)
Kozjlét erds (EK)
[ | Altalénos mezbgazdasagiterilst (Mé}
Kertes mezégazdaségi terdlet (MK)
| Vizgazdélkodasi tertilet (V)
| Termeszetkizeliterilet (Tk)

Egyéb korlatozé tényezdk
Viztermeld kit belsd véddtertlete
m Viztermeld kit kllsd védéterlete
] Viztermeld kit kuis5 védsidoma

kat A
kuat A
kat B
izter kat B

Viztermeld kit hidrogeolégiai C védéterllete

Gazvezeték véadtavolsaga
- - - - Egyéb véddterllet, véddsav, véddtavolsag hatara
m objektum (200 m)
(273 Honvedeimi gyakorid és iétér véddtavolsaga (500 m)
B2 3 Honvédeimi gyakorié és iotér védstavolsaga (1000 m)

Felszinmozgés-veszélyes terUlettel érintett telek

SZABALYOZASI TERV KIVONATA — SZT részlet

2.1.3. HATALYOS HELY! EPITESI SZABALYZAT (HESZ) ELOIRASAI

A Remete utca és Fenyves utca talalkozasanal levd, 2352/2 hrsz-U terlilet épitési Ovezete -
beépithetd terilet:

Vt-48 - telepiiléskozpont teriilet - beépithetd teriilet

(Z; 2500 m?; 40 %; 10,5 m; 15 %, 16 m; -)

- zartsoru beépitést tesz lehetbvé Z

- legkisebb kialakithato telektertilet 2500 m2

- legnagyobb beépithetéség 40 %

- legnagyobb épliletmagassag 10,5m

- legkisebb zéldfeliilet 15 %

- kialakithato telek legkisebb méretei szé: 16 m; mé: -
a) Igazgatasi, iroda,
b)  kereskedelmi, szolgaltato, szallas, vendéglato,
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c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
d) kulturalis, kb6z6sségi szorakoztato,

e) sport,

) kbzlekedést kiszolgalo

rendeltetesi éplilet

A telek északi hataran huzodik a helyi értékvedelmi terllet hatéra és igy a terilet a helyi
értékvédelmi tertleten belul helyezkedik el.

A patak mentén a terllet nyugati hataran telek zéldfeliiletként fenntartandé része jelzés talalhato,
amellyel kapcsolatos eldiras a HESZ 2. Ertelmezd rendelkezések fejezetben a 2. § 14. pontja
alatt és a 20. Epitési Ovezetek zoldfelilleteire vonatkozo eldirasok fejezetben a 20. §
(2)bekezdésben taldlhatoak, az alabbiak szerint:

2.§14. Telek zbldfeliiletként tartandd része: a telek, épitési telek azon része, amelyet
zéldfeliiletként kell megtartani, illetve — a telek épitési telek hasznalati céljanak
megfeleld rendezése utan — visszarendezni, vagy kialakitani

20. § (2) Telek zéldfeliiletként fenntartando részeként jelolt teriileteken:

a) éplilet kiegészité rendeltetésii épitmény, valamint — kb6zm-becsatlakozasi
mitargy és kerti épitmény kivételével — melléképitmény nem helyezhet6 el,

b) a burkolt feliiletek aranya legfeljebb 20% lehet,

c) forrasok 50 m-es korzetében, illetve dolomit sziklagyep tertileteken, valamint
eredetileg kertesitett, erd6stlt, spontan (honos) tarsulassal boritott tertileteken az
eredeti nbvényallomanyt kell fenntartani,

d) kerti lépcsd, rézsi és 0,5 m-nél nem magasabb kerti tamfal létesitheto, illetve
helyezhet6 el.

e) Ahol a melléklet 20,0 m-nel szelesséql telek zbldfeliiletként fenntartand¢ részt
jelol, ott haromszintes névényéallomanyt kell kialakitani oly mddon, hogy a
csapadékviz elvezetd arok kozteriilet fel6li oldalan, annak teljes hosszaban az
egyoldali 3,0 m-es fenntartasi sav biztosithatd legyen.

Fenyves utcardl nyild 2351/7 hrsz-u terilet (Fenyves Sportcentrum) épitési 6vezete - beépithetd
terilet:

Vt-02 - telepiiléskozpont teriilet - beépithetd teriilet
(SZ; 900 m?; 30 %; 5,4 m; 30 %, 16 m; -)

- Szabadon allo beépitést tesz lehetbve SZ

- legkisebb kialakithato telekteriilet 900 m2

- legnagyobb beépithetéség 30 %

- legnagyobb épliletmagassag 54m

- legkisebb zoldfeliilet 30 %

- kialakithato telek legkisebb méretei szé: 16 m; mé: -

- telepliléskdzpont tertileten elhelyezhet6:
a) Igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, széllas, vendéglato,
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészseqligyi, szocialis,
d) kulturélis, k6zOsségi szorakoztato,
e) sport,
f)  kbzlekedést kiszolgalo
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rendeltetési éplilet

Fenyves utcardl nyild 2350 hrsz-uU teriilet (beépitetlen) épitési dvezete - beépithetd teriilet:

Lke-04 - kertvarosias lakoteriilet - beépithetd teriilet
(SZ; 700 m2; 20 %; 5 m; 50 %; -; -)

- Szabadon allo beépitést tesz lehetbve SZ

- legkisebb kialakithato telektertilet 700 m?

- legnagyobb beépithetéség 20 %

- legnagyobb épliletmagassag 5m

- legkisebb zéldfeliilet 50 %

- kialakithato telek legkisebb méretei Szé: -; mé: -

- kertvarosias lakotertileten elhelyezhet6:
a) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
c) kulturalis,
d) szallas jellegii
e) sport,
rendeltetésii éplilet

A VIZSGALT TERULETEK SZOMSZEDSAGABAN LEVO TERULETEK OVEZETI ELOIRASAI

A fejlesztéssel érintett terilettél északra és patak tuloldalan levd, nyugatra es6, szomszédos
ingatlanok dvezeti eldirasa (2349, 2348, 2304, 2303, 2302,2301 hrsz):

Lke-04 - kertvarosias lakoteriilet — beépithetd terilet

(SZ; 700 m2; 20 %, 5 m; 50 %; -; -)

elbirdsai megegyeznek a 2350 hrsz-u teleknél ismertetett adatokkal

A fejlesztéssel érintett terllettdl délnyugatra esd szomszédos ingatlan dvezeti eldirasa (2306/2
hrsz)- beépitésre nem szant terlilet:

Kb-Krek - kiilonleges beépitésre nem szant rekreacios teriilet

(kialakult telekméret, 3 %; 7,5 m; 70 %; -, -)

Az bvezetben szabadidGs tevekenységet és turizmust kiszolgalo vendeglatasi, valamint a
tertilet fenntartasahoz sziikséges funkcioju éplletek helyezhetbek el.

A Méhes utca melletti 2306/2 hrsz teriilet épitési Ovezete - beépithetd terllet:

Vt-02 - telepiiléskozpont teriilet - beépithetd teriilet

(SZ; 900 m2; 30 %, 5,4 m; 30 %, 16 m; -)

Az épitési lehetbségek megegyeznek a 2351/7 hrsz-u tertiletnél ismertetett paraméterekkel.
A Fenyves utca keleti oldalan levd, vizsgalt terllettdl keletre esd lakoterlletek dvezeti elbirasai
(2370/2, 2370/3, 2370/4 hrsz) - beépithetd terilet:

Lke-12 - kertvarosias lakéteriilet - beépithet6 tertilet
(0; 900 m2; 30 %; 4,5 m; 50 %; 18 m; 40 m)
Az épitési lehetbségek megegyeznek az Lke-04 Gvezetnél ismertetett paraméterekkel.
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A Fenyves utca keleti oldalan levd, vizsqalt teriilettdl keletre es6 zoldterliletek Ovezeti eldirasai
((2369); 2370/1, hrsz) — beépitésre nem szant terilet:

Ev - védelmi rendeltetésii erdéteriilet — beépitésre nem szant teriilet
A védelmi rendeltetésti (védett és védd) erdbk létesitésére és fenntartasara szolgal.

A FEJLESZTESSEL ERINTETT TERULETEK EPITETT KORNYEZETENEK VIZSGALATA

A sportcentrum épiilete eredetileg posztogyarként miikddott, amelynek gépeit a Séd patakbdl
ledgaztatott malomarok felduzzasztott vize mikddtetett. A szocializmus éveiben a Komfort
Kereskedelmi Vallalat kereskedelmi telephelyként mikodtette. A Fenyves utca mentén levé, déli
épuletrészben irodai és szocidlis funkciok mikodtek, mig az északi, Otszintes épuletben
raktarozasi feladatokat végeztek. Ennek biztositasdhoz az épuletben hdrom szinten acél- és fa
tartoszerkezet(i fodémet épitettek be, amelyeket a nyugati oldalon levé lépcs6haz és a mellette
épitett teherlift kot dssze.

A 2000 évek elején az éplletet eladtak, majd atépités és részleges felujitas utan sportkdzpontot
hoztak létre benne. A déli két szamyban harom squash palyat, welness és fitness részleget
alakitottak ki. A két épuletrészt egy hiddal kapcsoltdk Ossze, amelyet az utcai szarnyban
kialakitott kor alaku Iépcsérél lehet elémi. A déli szarnyakat az Uj funkciok miatt teljesen
atépitették és felujitottak.

Az északi épuletrészben a harmadik emeleten bemutatotermet és irodakat hoztak létre, az
alagsorban téli sporteszk6zok javitdsat és karbantartasat végezték, mig a tobbi szinten
raktarozast alakitottak ki. Az épuletrészben a feltjitds soran kisebb részleges belsd
atalakitasokat végeztek, azonban a kulsé homlokzatot valtozatlanul hagytak, feldjitas nélkul.

A jelenlegi tulajdonos a déli épuletszarnyakban levd sportcentrum mikodtetését folytatta, mig az
északi éeplletrészben kisebb atalakitasokkal részben a karitativ tevékenységéhez szlikséges
raktarozasi és logisztikai feladatait végzi, részben adminisztrativ, szocialis funkcidkat és hitéleti
tevékenységéhez kot6do tevékenységeket latja el. Az épilet kilsd megjelenésében a 2000 elsé
éveiben tortént felljitas ota valtozas nem tortént.

T

T
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A sportcentrum éplletegyuttese el6kert nélkiil fesziil a Fenyves utca nyugati oldalara. Az eredeti
funkciobdl kovetkez6en magassagaval, nagy tdmegével, kilonallo telepitésével egyedilalldan
emelkedik ki a kdérnyezetébdl. Az északi éplletszarny leromlott homlokzatdn megjelenik az
eredeti, értékes vakolatarchitektira, a kilonb6z6 fellleti texturak valtakozésa, az ablakok és
oromfalak keretezései. Az északi oldalon lathatok még az elbontott toldaléképulet
csatlakozasanak nyomai. Az éplletegylttes tdgabb kdmyezetében nincs mas beépités, igy nagy
méreteivel, karakteres megjelenésével meghatarozé eleme az Aranyosvolgy épitett és
természetes kdornyezetének.

A fejlesztéssel kis részben érintett 2352/2 hrsz-U déli terileten levd helyi védett éplilet, amelyben
a volt kertészet adminisztracios és szocialis funkciéi miikddtek nincs hasznalatban, igy allapota
nem kielégité. A jelenlegi megjelenésben dominal a futéondvényzet, amely jelentds mértékben
eltakarja az eredeti homlokzati fellleteket. Az épllet kdzvetlenll a Remete utca északi oldalan
helyezkedik el az utca tengelyére merbleges gerincli nyeregtetés kialakitassal. A kert feldli
részén egy kisebb gerincii esetlegesen illeszkedd bévités talalhatd.

A vizsgalt terlilet szomszédsagaban a Fenyves utca keleti oldalan szabadon allé beépitéssel egy-
és tobblakasos lakdépiilet talélhatd, magastetds kialakitassal, vegyes épitészeti megjelenéssel. A
nagy szintkilonbségek miatt az éplletek foldszintjei tdbb méterrel az utcaszint felett kerltek
kialakitasra és az el6kertben térszin alatti timfalgarazsokat épitettek.
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A tervezéssel érintett terlilettdl északra es6 terlleten a Fenyves utca nyugati oldala az elmult
években csaladi hazakkal épilt be. Az oldalhataron allo, elékertes beépitésii épuletek itt is
vegyes megjelenésiiek a varosképi latvanyban, amelyet az intenziv novényzet jotékonyan
finomit. A Fenyves utca keleti felének siir(i névényzettel fedett domboldala kellemessé teszi az
utca képének 0sszhatasat.

A vizsgalattal érintett tertlettél tdvolabb helyezkedik el a miemléki védettségi 2306 hrsz-u terllet
és rajta levé ,papok pincéjekent” ismert, kétszintes lakohaz. Az épiletet az elmalt évtizedekben
tobb (temben részben felljitottdk, belsé atalakitisokat végeztek benne, azonban a
homlokzatainak, kiils§ fellileteinek végleges formaban torténd kialakitisa még nem tértént meg.
Az épilet a Méhes utca keleti hatardn helyezkedik el. Az utca fel6l egyszintes, utcaval
parhuzamos gerincli nyeregtetds tdmege — a szintkilonbség miatt — az udvara fel6l mar két teljes
szintes épuletként jelenik meg. A tobbszori atépités miatt nehezen allapithaté meg, hogy a
jelenlegi kiilsé formaja, vakolatarchitekturaja, tagozatai, nyilaszaréi mennyire tikrozik vissza a
védett épulet eredeti telepllésképi megjelenését.
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2.1.5. ATERULET TULAJDONI VIZSGALATA, TELEKVISZONYOK

2.2,

2.2.1.

A tulajdoni vizsgalat az Onkormanyzattél kapott adatszolgaltatas alapjan, a 2022. oktdberi adatok
szerint tortént. A tulajdonviszonyok az alabbi kategdridk szerint kerliltek megvizsgalasra: magan
tulajdon (tarsashaz tulajdon) gazdasagi tarsasagi, egyhazi, dnkormanyzati tulajdonban all6
ingatlanok.

A TTT készitésével érintett terlileten és annak kdrnyezetében az alabbi ingatlanok talalhatéak:

Hrsz. | Telekteriilet Terlilet-hasznalat Tulajdonos Megjegyzés
ha.m?
235117 2923 kivett telephely egyhazi tulajdon -
2350 2776 kivett beépitetlen ter. egyhazi tulajdon -
2352/2 1.0428 kivett lak6haz udvar, egyhazi tulajdon E-ON
2 lizemi épiilet vezetékjog
2352/1 63 kivett kdzforgalom eldl el egyhazi tulajdon E-ON vezetékjog
nem zart maganut
2306/1 285 kivett kozforgalom eldl el egyhazi tulajdon E-ON vezetékjog
nem zart maganut
2306/2 6079 kivett kertészet egyhézi tulajdon E-ON vezetékjog
2349 2404 kivett lakéhaz, udvar és magantulajdon E-ON vezetékjog
2 melléképulet
2303 1051 kivett beépitetlen tertlet egyhézi tulajdon -
2304 3666 kivett beépitetlen terilet egyhazi tulajdon -
2355/2 1.0443 kivett helyi kozut Veszprém MJV E-ON vezetékjog
(Fenyves utca) Onkormanyzata egyéb ép. korl.
2246 1792 kivett helyi kozut Veszprem MJV E-ON vezetékjog
(Remete utca) Onkorméanyzata

Egyéb adatok és a térképi megjelenités a T-04 TELEK ES TULAJDON VIZSGALAT cimii
tervlapon talélhato.

KOZLEKEDESI VIZSGALAT

GEPJARMUFORGALOM

A fejlesztési terlletet képezd telkek gépkocsival kozvetlenll a Fenyves utcardl érhetdk el, a
kiépitett kapubejarokon keresztil. Az észak-déli elhelyezkedésii utca keleti iranybdl a Kopacsi
utcan keresztul a Jutasi utrél, mint a varos észak-déli sugariranyu f6 gydGjtéutjardl kozelithetd
meg. Nyugati iranybdl az utca déli vége az egyirany( Arpad utca feldl a Pajta utca érintésével a
Séd patak kanyarulataval parhuzamosan haladé Deak Ferenc utcan keresztll érhetd el. A
Fenyves utca két forgalmi iranybdl kozlekedhetd, azonban a keleti oldalédn levé meredek
domboldal miatt keskeny forgalmi savokkal kiépitett. A Hazgyari Utra csatlakoz6 északi végének
Roboz hid utani utols6 szakaszan levd aszfaltterités nem rendelkezik idétallé alappal.
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GYALOGOS FORGALOM

A gyalogos jarda a Fenyves utca érintett szakaszan az utca nyugati oldala mellett van kiépitve.

A jarda szélességi mérete valtozd, a Kopacsi Uti csatlakozas kozelében helyenként az 1 m
szélességet sem éri el. Az utcaban - a fejlesztési terllettdl északra es6 részén - a gyalogos jarda
a valtozd szélességl uttest nyugati oldalan, dontott szegéllyel kertlt kiépitésre. Az autdbusz
palyaudvar feldl a teriilet gyalogos megkdzelitése a Kopacsi Ut déli oldal mellett huzédd jardan
keresztil torténik. Nyugati iranybdl a Remete utca és hid mentén nincs kiépitett jarda, igy a
gyalogos megkdzelités csak az Arpad és Pajta utcak iranyabol a Deak utca és a Fenyves utca
déli szakasza melletti sziikos jardakon keresztll lehetséges. A Benedek hegy északi irdnyabdl a
terlet a Roboz hid keleti végéig védett gyalogos uUtvonalon is megkozelithetd a Szerelem
szigeten és a Séd volgyében kiepitett kozparki sétanyok érintésével.

KEREKPAROS FORGALOM

A terllet kiépitett kerékpariton keresztil nem kozelithetd meg, csak a fent felsorolt kbzutak
hasznalataval. A Séd patak nyomvonalat kovetd, Benedek hegy dél-nyugati oldalabdl kiinduld
kdzparki sétanyok érintésével, a gyalogos forgalommal kéz0s felileteken, a kerékparos
kozlekedés védett utvonalon lebonyolithatd. A Fenyves utca a belvaros elérését és északi
iranyba torténd elhagyasat biztositd kerékparos kozlekedésre a telepllésszerkezeti terv
kézlekedési tervlapjan ki van jeldlve.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES

A helyi koz0sségi kozlekedést képez6 Jutasi uti — az autobusz palyaudvar kozelében levo -
helyijarati autdbuszmegallok a Kopacsi ut melletti jardan 10-15 percen belll elérhetéek. A Jutasi
utat a legtobb helyijérat érinti, igy a varos kulonboz6 részébe, valamint az ut északi végében levd
vasutallomasra rovid gyaloglas utan viszonylag konnyen el lehet jutni a helyi autébusz jaratokkal.
Ezen tul a Deak Ferenc utca és Kopacsi utca érintésével kisebb méretii buszokkal kozlekedd
kisebb két jarat is elérhetd, rovidebb gyaloglés utan. A helykozi jaratokat miikodtetd, Jutasi ut
mellett elhelyezkedd kdzponti autdbuszpalyaudvar 10-15 perces gyaloglassal szintén elérheto.

KOZMUVIZSGALATOK

ViZIKOZMU ELLATAS
Ivoviz ellatas

A fejlesztéssel érintett terillet vizellatasa megoldott. A tervezett bévitéshez nincs szlikség a belsé
halézat fejlesztésére, mert a meglevd vezetékrendszer és rendelkezésre alld vizmennyiség
elegendé a teljes beépités ellatasahoz. A tliziviz haldzat esetleges bdvitési igényét a részletes
tervezés soran kell vizsgalni. Tlzcsap jelenleg a 2351/7 hrsz-u ingatlan kapubehajtdja kdzelében,
a Fenyves utcai jarda mellett van kiépitve.

Szennyviz elvezetés

A sportcentrum szennyviz ellatasa szintén megoldott. A 2351/7 hrsz-U telek dél-nyugati sarkaban
levd szennyvizatemeld mitargyon keresztll, a Séd pataktdl nyugatra esé ingatlanokon huzddé,
észak-déli irdnyu vérosi szennyviz gy(jtévezetékbe csatlakozik a belsd szennyviz vezeték
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halézat. Ezen tul a Fenyves utcaban is van kiépitett szennyvizcsatorna halozat, amely szintén
alkalmas a keletkezett szennyviz befogadasara.

Csapadékviz elvezetés

A Fenyves utca burkolata alatt van kiépitett csapadékviz haldzat. Az utcai épuletszarnyakon
keletkez6 csapadékviz az utcai csapadékviz rendszerbe van bevezetve, mig a mélyebben levd
udvari épuletrészeken keletkezett csapadékviz, dsszegyijtés utan kozvetlenul a Séd patakba van
bevezetve. A belsd parkolok burkolt fellletén keletkezd csapadékviz olaj és zsirfogon
mtargyakon keresztil szintén a Séd patakba keril.

VILLAMOSENERGIA ELLATAS

A fejlesztéssel érintett teriiletek és sportcentrum villamos kdzmiellatasa jelenleg az E-ON
kdézmiihaldzatardl biztositott. A dél-keleti éplletszarny tetején napelemek és napkollektorok is
segitik az energiaellatast.

GAZELLATAS

A Fenyves utcaban van kiépitett gazvezetékhalozat. Erre csatlakozik a jelenlegi épuletegytttes
belsd halozata.

EGYESITETT KOZMUTERKEP - térinformatika

vizvezeték halozat
csapadékviz haldzat
elektromos halézat
gazvezeték haldzat
szennyvizvezeték haldzat

Jelmagyarazat:
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2.4. ZOLDFELULETI ES KORNYEZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A tervezéssel érintett terlileten és kornyezetében, a Séd patak melletti volgyben az atlagosnal
intenzivebb és gazdagabb névényzetallomany talélhato. A fejlesztéssel érintett 2351/7 hrsz-u
telken — az intenziv hasznalatbdl kdvetkezOen — kisebb méretli zoldfelliletek talalhatoak. A
kialakitott parkoldk melletti zoldfellleten jellemzden a patak partjan talalhatdé néhany nagyméreti
fa. Az északi, 23350 hrsz-u teriileten jellemzben szintén a patak partjan van gyepes terllet és
elszértan néhany fa. A fejlesztéssel csak telekkiegészitésként érintett, 2352/2 hrsz-u, volt
kertészet terliletén, az lveghazak helyén sik flives zoldfelllet, mig a Séd patak partja mellett
facsoportok és ligetes megjelenési erddsilt ndvényzet talalhato.

=
=

A patak tuloldalan levé, 2306/2 ingatlanon — részben a kertészeti tevekenységbdl visszamarado —
jo allapotu és kellemes latvanyu, valtozatos novény- és facsoportosulasok alakultak ki, amelyek
kellemes zoldfellleti kornyezetet biztositanak a rekreacios célu hasznalatban.

A teriletbe benyuld, 2306 hrsz-U, beépitett ingatlan kertie szintén jo0 megjelenés, intenziv
novényzettel rendelkezik. Az északra es6 — az 1990 évek végéig még beépitett — Méhes utca
szintjét6l mintegy 3 m-rel alcsonyabban levd, 2304 hrsz-u sik terlleten, a bontasok utan fuves
zéldfelllet alakult ki. A tovabbi északi, 2303, 2302, 2301 hrsz-u tertileteken levd lakoépileteket
részben elbontottak, a terepet rendezték, igy ezeken a telkeken is jellemzben fiivel boritott,
gondozott zoldfeliletek lathatdak kisebb facsoportokkal, fakkal, bokrokkal.
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A tervezett bévités terileteitdl keletre esé telepilésrészen, a Jutasi Ut felé emelkedd, meredek
domboldalon a helyi természetvédelmi terllet intenziv ndvényzete lathatd. Ez a zdldfelllet a
Fenyves utca keleti oldalan a sportcentrum bejaratdval szemben levé csaladi hézas telektdl
egészen a Hazgyari utcai csatlakozasig tart.

A Kopécsi utca keresztezddésétél a zoldfelllet déli hataraig tartd lakohazas beépitésben szintén
dominal az épiiletek elékertjében telepitett ndvényzet latvanya a tdmfalgarazsok felett.

OROKSEGI ES KORNYEZETI ERTEKEK VIZSGALATA

A fejlesztéssel f6 részben érintett két terlet (2351/7, 2350 hrsz) nem all sem helyi, sem orszagos
értekvedelem alatt és a régészet védelem sem érinti.

A részben telek kiegészitéssel és szabalyozasi modositassal érintett, 2352/2 hrsz-u ingatlan
keleti oldalanak nagy része régészeti leldhely terilletére esik. Eszaki telekhataran huzodo
szabalyozasi tervi és telepllésképi jeldlés alapjan a telek teljes egészében beletartozik a helyi
értékvédelemi terlletbe. A Fenyves utca 19. szam alatti tertleten levé, Remete utca déli hataran
allé, volt kertészeti épilet helyi védelem alatt all. Az épllet 1765-ben épitették, alsé szintjén a
korra jellemzé barokk stilusban, donga- és hevederes csehsliveg boltozatos terek kialakitasaval,
a padlastérben terménytarolasi lehetdség biztositasaval. 1950-ben allamositottak, a 20 szézad
masodik felében az épiiletet atalakitottak, féparkanyat elbontottak, padlasterét megemelték és
beépitették. Eredetileg egyhazi majorsagi épulet funkcidjat toltétte be, amelyet az épités utani
idészakokban haszonbérbe adtak. A telepllésképrél védelmérdl szolo, 23/2017. (1X.28.)
onkormanyzati rendelet 2. mellékletében a helyi védett éplletek és elemek kozott 73.
sorszammal, 2076 nyilvantartasi szamon szerepel az épllet. A védelem indokaként a leiras HB
megjeldléssel, a kilsé homlokzati elemek, belsé elrendezés és boltozatos terek megoldasait
tartalmazza.
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A vizsgalt terllet kozeleben, a 2305 hrsz-U terileten levd épllet orszagosan nyilvantartott
mlemléki listdban ,gazdasagi épilet” megjeloléssel, 4681 torzsszdmmal, 10648 azonositd
szammal, 1958 védettségi évvel szerepel.

A fejlesztésekkel érintett terliletekkel szemben, a Fenyves utca keleti oldalan talalhatoak a (2369)
és 2370/1 hrsz-U, intenziv ndvényzettel fedett zoldteriletek, amelyek helyi természetvédelmi
terliletként szerepelnek a telepiilésrendezési tervben és az erddk nyilvantartasaban is fel vannak
tintetve védelmi els6dleges rendeltetési tertletként.

A TERULET FEJLESZTESI JAVASLATAI

FEJLESZTESI CELOK MEGHATAROZASA

A telepitési tanulményterv alapozza meg a sportcentrum ,A” kategorias, teremlabdajatékok
lebonyolitasara is alkalmas tornateremmel valo bovitésének lehetbségét biztositd
telepulésrendezési eszkdzok mddositasat. A bvitéshez sziikség van a jelenleg beépitett 2351/7
telek megnovelésére, amely az azonos tulajdonban levd, szomszédos, nem beépitett 2350 hrsz-u
telek teriletével egyitt érhetd el. A fejlesztés soran kiemelt cél, hogy olyan méretli csarnok
bévités valdsuljon meg, amelyben kézilabda és egyéb labdajaték edzések és kisebb merkézések
lebonyolithatéak, segitve a varosban felmertilé ilyen jellegli igények kielégitését. A tornaterem
bels6 terét akar harom részre levalaszthatoan is ki lehet alakitani, amellyel — igény esetén — egy
id6ben tobb iskolai tornadra megtartasara is lehetdség nyilhat. A tornaterem tovabba ugy kertl
kialakitasra, hogy alkalmas legyen egyhazi rendezvények, istentiszteletek, kozosségi
esemeények, csaladi napok lebonyolitaséra is.

A tervezett funkcidbbvités megvaldsitashoz szilkség van a déli, 2352/2 hrsz-u telekbél mintegy
300 m2 mértéki telek kiegészitésre, amelyet a telepllésrendezési terv megfeleld mddositasaval
lehet megalapozni. A kedvezd beépithetdség biztositasa és a fejlesztési terilet jo
megkozelithetdsége érdekében a sportcentrum jelenlegi kapubehajtéja melletti, kuldnalld,
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foldszintes mihely- és taroloépilet, valamint az épllethez ragasztott, udvari, foldszintes
toldaléképulet elbontasra keril. A meglevd és tervezett funkciokat kiszolgald gépjarmiforgalom
lebonyolitasat és parkolasi igényeit a teriilet belsd egyiranyl utja és a halszalkas elrendezésl
parkolohelyek biztositjak. A gyalogos megkozelités tobb irdnybdl is lehetséges: a sportcentrum
jelenlegi Fenyves utcai és belsé udvari bejaratai megmaradnak, a bdvitéssel kialakulé tornaterem
utcardl és udvari szintrél torténé megkdzelitését Uj bejaratok biztositjak.

Az Onkormanyzat képviselSivel tortént egyeztetés alapjan a fejlesztési célok megvaldsitasa
érdekében a telepllésrendezési tervek és eszkdzok modositasaval kapcsolatosan az alabbi fébb
szempontok korvonalazddtak:

- a sportcentrum ,A” kategdrias tornateremmel valé bévitése tamogathatd fejlesztési cél a
kérelmezé tulajdonaban levé telkeken,

- a telkek O0sszevonhatdsaga érdekében a telepulésrendezési tervek (TRT) és eszkozok
modositasanak folyamata, egységes, Uj telepuléskozpont terulet (Vi) terlletfelhasznaléasba
sorolassal megindithato,

- a modositass elinditasanak feltétele a Kérelmezd és Onkormanyzat kozotti
teleplilésrendezési szerz6dés (TRSZ) megkdtése és a modositds megalapozasahoz
szilkséges telepllepitési tanulmanyterv (TTT) elkészittetése,

- a modositassal kapcsolatos tervezési és egyeb koltségek a kérelmezét terhelik, beleértve
a TTT és TRSZ elfogadasaval meginditott telepilésrendezési terv mddositdsanak
tervezési koltségeit, amelyet haromoldalu szerzdés keretében Koltségviselékent
Kérelmezé finansziroz,

- a TRT telepllésszerkezeti tervét (TSZT), szabéalyozasi tervét (SZT) és Helyi épitési
szabalyzatat (HESZ) ugy kell modositani, hogy az Ovezeti paraméterek atmenetet
képezzenek a déli Vt-48 teleplléskdzpont terilet Gvezetbe sorolt ingatlan és északra esé
Lke-04 kertvarosias lakéterlleti dvezetbe sorolt csaladi hazas beépitési terliletek épitési
eléirasai kozott,

- a lakoterulet fel6li védelem érdekében a telekhatartol 15 m tavolsagban épitési hatart kell
jel6lni, amelyen tul beépités nem nyulhat,

- a beépithetéség nem haladhatja meg a 35%-ot, a minimalis zéldfelulet 30%-nal nem lehet
kisebb,

- a meglevé épuletegyuttes tényleges épiletmagassagat— a melléképuletek bontasa utan —
kialakult allapotunak kell tekinteni, az nem novelhetd, mig az Gvezetre meghatarozott
éplletmagassag szamitast csak az Uj bévitésre vonatkozdan kell figyelembe venni és ez
nem lehet tébb 7,5 m-nél,

BEEPITESI TERV (314/2012. (XI. 8.) KORM. RENDELET 7. MELLEKLET 2. PONTJA SZERINT)

A TERULET SZERKEZETE, TELEKALAKITASI JAVASLAT

A sportcentrum bdvitésére iranyul6 fejlesztési cél telekdsszevonassal és nagyobb egységes
szerkezet( terllet kialakitdsaval valdsithatd meg. Ennek figyelembevételével a telektomb belsd
szerkezete ugy valtozik meg, hogy beépitett teriilettél északra esd beépitetlen terileten valdsul
meg az Uj beépités nagyobb hanyada és lakéterileti dvezetbdl telepiléskdzponti Gvezetbe kertil
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atsorolasra. Az északra es6 lakoterllet védelme érdekében az északi telekhatartdl szamitott 15
m-en tUli terlletet nem lehet beépiteni. A sportcentrumtol délre esé terileten kis mértéki
szerkezeti valtozast jelent a mintegy 300 m? telek kiegészitési igény.

A fejlesztéssel érintett egységes teriilet kdzuti kdzlekedési kapcsolatai nem valtoznak, a meglevé
két kapubejarat biztositja a terllet gépjarmivel torténé megkdzelithetdségét és elhagyasat. A
meglevé utcai és udvari gyalogos kapcsolatok valtozatlanul megmaradnak, az Uj beépités soran
egy utcai és egy udvari Uj gyalogos bejarat ker(l kialakitasra.

Az egységes szerkezeti kialakitas lehetévé teszi a 2351/7 és 2350 hrsz-u, két f6 fejlesztési terllet
egy ingatlanna tortén0 Osszevonasat és az egységes beépités megvaldsitasat. A megfelel6
telekméret és az utcardl torténd jobb megkozelités érdekében a délrél szomszédos, 2352/2 hrsz-
u telek mintegy 300 m? része telek kiegészitésként a fejlesztési tertilethez keril becsatolésra.

A telekalakitasi javaslat a T-06 TELEKALAKITASI JAVASLAT cimi terviapon lathato.

TERULETHASZNALAT, FUNKCIOK

A fejlesztési terlleten tervezett funkciobdvitéssel a sportcentrum squash palyakat, fitness és
wellness részleget, tornaszobat mikodtetd tevékenységi kore kibdvil, a sport célu funkciok
tornateremben lebonyolithatd labdajatékokkal és egyéb sport tevékenységekkel gyarapodnak. Az
Uj csarnok alkalmas karitativ-, hitéleti- és kozosségi céli hasznalatra is, amely szintén
beletartozik a tulajdonos tevékenységi korébe. llyen médon mind az épiletegyiittes, mind a
terllet sport-, rekreaciods-, joszolgalati- és egyhazi kozosségi tevékenységekre széleskdriien
hasznélhato.

A funkciok kiszolgalasahoz szikséges uthaldzat, parkolok a fejlesztési terlileten belil
biztosithatbak. A zoldfelilet minél nagyobb mértéklii megtartasa érdekében a parkolohelyek
gyepracsos kialakitasuak, négy parkoléhelyenként egy lombos faval telepitve. Az érintett terllet
kérnyezetében levd, délre és nyugatra esé beépitetlen, nagy zéldfeliletekkel rendelkezd telkek
szintén a fejlesztd tulajdonaban vannak. Ezeken a teriileteken nagy varosi rendezvények esetén
(pld Veszprémfeszt) rendszeresen parkolasi lehetéségeket biztosit a tulajdonos.

A tervezett beépités megoldasai és komyezte a T-07 ATNEZETI HELSZINRAJZ cim(i terviapon
lathatoak.

A TERVEZETT BEEPITES

A fejlesztéssel érintett terllet telies nagysaga a telekalakitas utan mintegy 6000 m2 nagysagu
lesz. A meglevd épiletegylittes bruttd beépitési nagysaga 773 m2 a bontasra szant mihely és
raktarépilet, valamint nyugati toldaléképllet teriilete nélkil. A tornaterem, valamint a régi és Uj
éplletrészt 6sszekapcsold szarny tervezett brutté beépitett terlilete 1324 m2. A teljes tervezett
beépités nagysaga a sportcentrum jelenlegi épulete bejaratanak kialakitasaval egydtt bruttd 2097
m2, amely 34,9 %-0s beépitettséget jelent.

A sportcentrum épiletegyuttesének északi szarnyahoz az Uj tornaterem egy 0sszekotd
épuletrészen keresztll szervesen kapcsolodik, biztositva a telek belsejébél és az utcardl valo
megkozelitést, valamint a meglevd épllet alagsoraval és foldszintjével vald O6sszekottetést. A
tornaterem 0ltozoket, vizes blokkokat tartalmazo kiszolgalo részei a meglevé épulet alagsoraban
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és foldszintjen — az épllet egyéb részeitdl levalaszthatéan és a tornateremhez csatolva -
kerlinek kialakitasra. A Fenyves utca szintje 2-3,5 m-rel van magasabban, mint az Uj beépités
szintje, amely lehetévé teszi, hogy a tornaterem keleti hosszoldalan galérias lelatd keriljon
kialakitasra, az utcarél szintbeni megkdzelithetdséggel, |épcsbzeten kialakitva, harom sorban
mintegy 200 Ul6hellyel. A régi és Uj éplletrész kozotti elétérben kertl elhelyezésre a tornaterem
szintjeit a meglévé épilet szintjeivel dsszekotd egyeneskaru lépcsdrendszer. Az utca és telek
belsd terilete kozti mintegy egyszintnyi szintkildnbség lehetévé teszi, hogy a tornatermet ,L”
alakban korilolelé galéria és lelatd a Fenyves utca szintjérél kdzvetlentl megkdzelithetd, mig az
udvari bejératon keresztil a tornaterem el6lépcsd nélkul elérhetd. Kozosségi rendezvények soran
igy a nagyterem akadalymentesen is megkozelithet6. A tornaterem el6terének foldszintjén — a
Fenyves utcai bejérat térszine alatt — kerll kialakitisra a kétnemi vizes blokk és az
akadalymentes hasznalatot biztositd mosdo.

A tornaterem magas tomegét az utca felél a 2-3,5 m szintkulonbség miatti lesullyesztés és a
hosszoldalon kialakitott lelaté galéria foldszintes tomege finomitja. Az udvar fel6li magas
homlokzatot az alul elhelyezkedd bevilagitd Uvegfalat nyugatrél arnyékold foldszintes tornéc
osztja meg, ezen az oldalon is megtorve a tornaterem jellegébdl adddd magassagot és nagy
homlokzati fellletet.

Az épités soran a meglevé éplletegylttes északi szamya is felujitasra kerdl, kildnds tekintettel a
klls6 homlokzatanak energetikai és épitészeti megujitasara olyan médon, hogy minél teljesebb
mértékben megjelenjen az eredeti épilet finom architekturaja. A két épiiletrész — a jellegzetesen
mas épitészeti-, szerkezeti kovetelmények és funkcionalis elrendezés miatt - mind tdmegében,
mind megjelenésében eltér egymastol, ezt az épitészeti kialakitassal, homlokzati megoldasokkal
ugy érdemes erésiteni, hogy a meglevd éplletrészek és az U] beépités egységes
épuletegyuttesként harmonikus megjelenési legyen a telepulésképben.

A terilet f6 belsé kozlekedési eleme - a meglevd kapubehajtékon at a kozutra csatlakozo - déli
iranybdl északra tartd egyiranyu ut, amelyre az 51 parkolohely és 2 akadalymentes parkol6
halszalkds elrendezéssel vannak felfzve. A parkolok gyepracsos kialakitdsuak négy
parkolonként egy lombos fa telepitésével. A két ingatlan gépkocsival jelenleg is a Fenyves utcarol
kozelitheté meg a meglevd kapubehajtokon keresztil, amely a fejlesztés soran is megmarad. A
déli kapubehajto bejarati helye a fejlesztés soran kis mértékben maodosul, a rampa kedvezébb
lejtésviszonyainak és jobb geometriai elrendezésének kialakitdsa érdekében. Az északi részen
kialakitandé rampan és a meglevé kapubehajton keresztil lehet elhagyni a Fenyves utcan
keresztul a teruletet.

A terllet kedvezébb beépitési lehetGségeinek és jobb nyomvonali belsé kozlekedés
biztositdsanak érdekében az elézetes elképzelések szerint a sajat tulajdont déli telekbdl mintegy
300 m? nagysagu terilet a fejlesztési teriilethez kerll atcsatolasra. A tervezett beépités
megvalésitdsahoz a sportcentrum jelenlegi gépkocsis bejarata melletti foldszintes melléképiilete
és az udvari részen hozzatoldott taroloépllete elbontasra kerll. Ezzel a megoldassal kivalthaté a
sportcentrum jelenlegi gépkocsis megkdzelitése, amely a belsd udvaron és sz(ikds fedett athajtén
keresztll vezet a terlilet udvarban kialakitott parkoldihoz.

A tervezett beépités - a legfontosabb beépitési adatokkal egyiitt — T-08 BEEPITESI JAVASLAT
tervlapon talélhato.
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VAROSRENDEZESI JAVASLAT

A telepllésrendezési terv és eszkdzOk modositasanak koncepcioja abbdl indul ki, hogy a
fejlesztéshez sziikséges nagyobb telekméret a 2351/7 és 2350 hrsz-U telkek Gsszevonasaval,
valamint a 2352/2 hrsz-u déli telekbdl cca. 300 m? terlletrész becsatolasaval j6jjon létre. Enhez
szilkség van a telepllésszerkezet és Ovezeti szabalyozas egységesitésére a harom telekrész
vonatkozasaban. A modositasi igény masik célja, hogy a fejlesztési elképzelés megvaldsitasahoz
szilkséges beépitési- zoldfellleti és éplletmagassagi paraméterek megfeleléek legyenek a
szabalyozasi tervben és a helyi épitési szabalyzatban. Ennek érdekében olyan egységes épitési
Ovezet meghatarozasa szukséges, amely lehetdvé teszi a beépitési elképzelés megvaldsitasat,
ugyanakkor atmenetet képez a déli terllet telepuléskozponti eléirasai és az északi lakoterilet
Ovezeti eléirasai kozott.

TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASI JAVASLATA

A fentiek alapjan a 2350 hrsz-u telek esetében a teriletfelnasznalas kertvarosias lakotertiletrél
telepliléskozpont teriiletre valtozik, mig a sportcentrum 2351/7 hrsz-u teriiletének és a 2352/2
hrsz-u telek kiegészitéssel érintett terlletrészének terlletfelhasznalasa véltozatlanul
telepliléskdzpont teriilet marad.

SZABALYOZASI TERV MODOSITASI JAVASLATA

Az érintett telkek épitési dvezeteinek javasolt valtozasai a szabélyozasi tervben:

- a 2350 hrsz-u telek épitési dvezeti elbirasa Lke-04 (SZ; 700 m2; 20%; 5 m; 50%, 16 m; -)
ovezetrdl uj, VI-69 (SZ; 900 m?; 35%; 7,5 m; 30%, 16 m; -) elbirasra valtozik,

- 2351/7 hrsz-U telek épitési dvezeti elbirasa Vt-02 (SZ; 900 m?; 30%; 5,4 m; 30%, 16 m; -)
ovezetrdl uj, VI-69 (SZ; 900 m?; 35%; 7,5 m; 30%, 16 m; -) elGirasra valtozik,

- 2352/2 hrsz-u telek 300 m2részének épitési dvezeti elirasa Vt-48 (Z; 2500 m?; 40%, 10,5
m; 15%; 16 m; -) dvezetrdl Uj, Vt-69 (SZ; 900 m?; 35%; 7,5 m; 30%,; 16 m; -) eléirasra
valtozik,

- a 2350 és 2351/7 hrsz-u telkek kdzds hataran megsziinik az Gvezeti hatar jeldlés és
felkerUl a javasolt megsziiné telekhatar jelolés,

- a 2350 és 2349 hrsz-U telkek k6zos hataran Uj 6vezeti hatar jelzés keril feltlntetésre,

- a 2349 hrsz-u telek déli hataraval parhuzamosan, attol 15 m-re déli iranyban Uj épitési
hatar jelllés kerul feltintetésre,

- az Uj Vt-69 6vezetben épliletmagassagi lehatarolas kertl feltlintetésre, a meglevé beépités
északi vonalan,

- a 2352/2 hrsz-U telek kiegészitéssel érintett, 2351/7 hrsz-u telekkel kozOs hataran
megsziinik az dvezeti hatar jelolés és atkerul a kiegészités utan kialakulo uj kozOs
telekhatarra, egyben az eredeti k0zos hatarra megsziinG telekhatar jelolés kerl
feltuntetésre,

- a helyi védett tertilet hatara athelyezésre keriil a 2352/2 és 2351/7 hrsz-u telkek tervezett
Uj kdzos telekhatarara,
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- a 235212 hrsz-U telek kiegészitéssel érintett, a jelenlegi 2351/7 hrsz-u telekhez csatolandé
részén megmarad a telek zéldfeliiletként fenntartandd része jeldlés.

A szabalyozassal Osszefliggd megoldasok a T-05 SZABALYOZASI TERV MODOSITASI
JAVASLAT tervlapon lathatoak.

3.3.3. HELYI EPITESI SZABALYZAT (HESZ) MODOSITASI JAVASLATA
A Helyi Epitési Szabalyzatot (HESZ) az alabbiak szerint javasolt modositani, illetve kiegésziteni:
1. Az Uj telepliléskdzpont teriilete Ovezeti eléiras miatt az 1. melléklet, 5. Telepiileéskbzpont
tertilet tablazata kiegészUl egy uj, 71. sorral az alabbiak szerint:
A B C D E F G H
Ovezetijel | peapitési | Min. telek- max. max. min. min. min.
méd méret m? beépités | épiiletma- | zoldfeliilet | telekszéles- | telekmély-
% gassagm % ségm ségm
71. | Vt-69 Sz 900 35 7,5 30 16 -
2. HESZ 29. Telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozo egyedi eldirasok fejezet 29.§ az alabbi (j
(15) bekezdéssel egészll ki:
29.§ (15) Vt-71 Gvezetben jelolt épitési hatarvonalon tul a szomszédos telekhatar irdnyaba
beépités nem valdsithatd meg. Az dvezetben jelolt épliletmagassagi lehatarolas jelzéstol
északi irdnyban az dvezetre elbirt éplletmagassagot kell figyelembe venni, mig a délre esé
épuletrészen a kialakult éplletmagassag nem ndvelhetd.
3.4. KOZLEKEDESI JAVASLAT
3.4.1. GEPJARMUFORGALMI FEJLESZTESI JAVASLAT

A fejlesztési terllet kozuton torténd megkozelitése és elhagyasa a meglevé csatlakozasi
pontokon torténik. A belsé feltard ut déli iranybdl északi iranyba egyiranyu, a terllet két
végpontjan meglevé kapubehajtokon keresztll csatlakozik a Fenyves utcara. A déli kapubehaijtd
helye kis mértékben modosul, a telekre torténd belépés ésszerlisitése és hosszabb rdmpa
kialakitasa érdekében. A behajtd helyének valtoztatdsaval kivalthato a jelenlegi, sziikos,
kétiranyl kozlekedéssel terhelt meredek bejard, amelyen keresztiil a keskeny belsé udvarba,
valamint a rosszul belathato, épulet alatti atjard érintésével az udvari parkolékhoz lehet eljutni.

Az egyiranyl belsé Ut kialakitadsaval biztonsadgosabba tehetdé a terllet megkdzelitése és
elhagyasa, egyértelmii a kozlekedés vonalvezetése, kényelmesebb és egyszeriibb a
parkolohelyek hasznalata. A bels6 Utrdl biztosithatdé a meglevd épiletegyiittes belsé udvaranak
gépjarmvel torténé elérhetésége a fedett atjaron keresztil, illetve a tervezett tornaterem északi
végeén kialakitott gazdasagi bejarathoz val csatlakozas is.

A bels6 uthaldzat lehetdvé teszi a Séd patak felett levd egy nyomsavu hidon vald atkdzlekedést
is a nem beépitett nyugati terlletetekre, amelyeken idészakos parkolasi lehetéség biztosithatd.
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GYALOGOSFORGALOM KIALAKITASA

A fejlesztéssel érintett terilet killsé gyalogos kapcsolatai a Fenyves utca nyugati oldalan kiépitett
jardan keresztil adottak. Jelenleg a sportcentrum egyrészt az utcarél kdzvetlendl is elérhetd,
masrészt a gyalogosan is hasznalt kapubehajtdn keresztiil, a sportcentrum alsd szintjén levd
bejarat érintésével kozelitheté meg. A fejlesztés soran a jelenlegi kapubehajté megsziinik,
athelyezésre keril és igy a belsé udvar felé csak felileten gyalogos forgalom mikddik a jelenlegi
bejarati rampa helyén. Ezzel a megoldassal az als6 szinten levl bejéarat kizarélagosan
gyalogosan érhetd el, keskenyebb burkolt felileten, amely biztonsagos, védett megkdzelitést
biztosit. A belsd udvar és az épulet alatti athajton keresztll a hatsé kert és parkolok szintén
ugyanazon az elvalasztott gyalogos feluleten érhetdk el.

Az (j csarnok két iranybol, kilonbozé szinten érhetd el gyalogosan: egyrészt a Fenyves utcarol
kozvetlendl a jelenlegi épulet északi végénél kialakitott nyugati bejaraton keresztil, masrészt egy
szinttel lejjebb, az udvaron kiépitett gyalogos burkolt fellleteken keresztll, a meglevé épulet
északi vegénél, a keleti oldalon.

KEREKPAROS FORGALOM KIALAKITASA

A kerékparos forgalom a meglevd kozutakon zajlik, kilon kerékparut a terllet tavolabbi
kornyezetében sincs kiépitve. A belsd uthalozat kerékparral is kozlekedhetd, tarolas a belsé
udvarban torténik. A tertletet délnyugati iranybdl, a Szerelem sziget fel6l meg lehet kozeliteni
védett sétanyon is, azonban ez csak a Remete utcaig lehetséges, onnan csak a Fenyves utca
nyomvonalan lehet észak felé haladni.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES KAPCSOLATAI

A kozOsségi kozlekedés szempontjabdl a terllet viszonylag j6 helyzetben van, mert 10-15 perces
gyaloglassal elérhetd a Jutasi Ut mentén elhelyezkedd varosi autébuszpélyaudvar és a kdzelében
levd helyijarati buszmegallok is. A Jutasi Ut a varos legfontosabb észak-déli 6 gy(ijtéutja, ezért
szamos helyi jarat érinti, igy konny( eljutni a varos kilénb6zé pontjaira és a Jutasi ut északi
végében levl vasutallomasra is.

A Séd volgyét kdvetben a Deak Ferenc és Fenyves utca déli szakaszat érinti két jaratbdl allo,
kisméret(i kocsikkal kozlekedd helyijarati buszvonal is, amely nyugati irdnyban biztositja a terilet
kdzOsségi kozlekedési kapcsolatat.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

ViZIKOZMU ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Ivoviz- és tliziviz ellatas

A sportcentrum vizellatasa a Fenyves utcai ivoviz haldzatrol torténik a déli bejarat melletti
melléképulet kozelében kialakitott vizora aknan keresztul. Az Uj épuletrész vizes blokkjainak
ellatasat a meglevé haldzat bévitésével, vagy Uj belsé haldzat kiepitésével lehet megoldani,
racsatlakozva a Fenyves utcai vizvezetékre, Uj vizora akna kiépitésével. Ezt a részletes tervezés
soran vizsgalni kell és a szolgaltatoval torténd egyeztetés soran kell eldonteni.
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A tlziviz ellatdas az utcaban jelenleg megoldott, a Fenyves utcaban a kapubehajto el6tti jarda
mellett van a fold feletti tlziviz csatlakozd csap elhelyezve. A fejlesztés soran keletkezd
esetleges tobbletigény biztositasahoz szilkséges bdvitést a szolgaltatoval vald egyeztetés
alapjan kell megoldani.

Szennyviz elvezetés

A meglevd épuletegyuttes szennyviz elvezetése a 2351/7 hrsz-U terilet nyugati sarkaban levé
szennyvizatemel6 mitargyon keresztll a Séd patak nyugati oldalan levé terlleteken atvezetd
észak-deli iranyu 6 gyljtévezetéken keresztil torténik. A bévités soran a régi, nagyméretii
mitargy elbontasra keril és Uj, kisebb méretil, korszer(i, Uzembiztos szennyvizatemeld
berendezés készill. A tervezés soran meg kell vizsgalni az Uj éplletrész szennyvizrendszerének
Fenyves utcai gerincvezetékre torténd rakotés lehetdségét is, de a szintkllonbség miatt ebben az
esetben is atemelésre lehet sziikség.

Csapadékviz elvezetés

A meglevl épilet tetbzetén keletkezett csapadékviz elvezetése a Séd patakba torténik a belsé
fold alatti vezetékhaldzaton keresztll. A parkolok és belsd utak burkolt felliletérdl 6sszegydjtott
csapadékviz iszap és olajfogé miitarggyal torténd tisztitas utan kertl bevezetésre a Séd patak
medrébe.

A tervezett éplleten keletkezd csapadékvizek elvezetéséhez Uj hal6zat kiépitésére van szlkség.
A tetbkrél mind a Séd patak irdnyaba, mind pedig a Fenyves utcaban kiépitett csapadékviz
halézatra csatlakozva lehet a keletkezd csapadékvizeket elvezetni. A bels6 uton, és burkolt
felileteken keletkez6 csapadékvizek kezeléséhez, tisztitdsahoz és patakba torténd
bevezetéséhez Uj tisztitdberendezést és foldalatti haldzatot kell kiépiteni.

A csapadékviz kezelés és elvezetés részletes tervezése soran figyelembe kell venni, hogy a
tervezéssel érintett terllet ,B” jell hidrogeoldgiai védoterileten, érzékeny vizbazis felett
helyezkedik el. A parkolékon, uthalézaton és zoldfellileteken keletkez0 csapadékvizek
kezelésének, elvezetésének megoldasait az illetékes szakhatésagokkal és befogaddt lzemeltetd
szolgéltatdval el6zetesen egyeztetni kell.

VILLAMOSENERGIA ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

A meglevo épulet elektromos halozata a Fenyves utcai haldzatra csatlakozik. A belsé halézat egy
része felljitasra kerult, azonban a csatlakozdk, elosztok, kapcsolok, biztositd berendezések régi
tipusuak elavultak. A bévités és fejlesztés soran ezek a berendezések felljitasra és cserére
szorulnak. A részletes tervezés soran a szolgaltatoval valo egyeztetés alapjan kell meghatarozni
a tobblet energiaigény ellatdsanak maddjat. Fel kell mérni, hogy a rendelkezésre allé kapacitas
elegendé-e a fejlesztési célra, vagy haldzatbdvités sziikséges.

Az (] épiilet lapos tetézetének feliiletén lehetdség nyilik napelemek elhelyezésére, igy megujuld
energia eldallitdsara is lehetéség van. A belsé uthalézat és parkolok megvildgitasahoz belsé
térvilagitasi rendszert kell kiépiteni, amelyet szintén napelemmel m(ikddd berendezésekkel lehet
megoldani, kimélve a villamos energia haldzatot.

A meglevé gyengedramu ellatast az uj bovités soran fel kell ujitani, egységes kialakitassal ki kell
épiteni.
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3.5.3. GAZELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

3.6.

3.7.

A sportcentrum belsé gazvezeték héldézata a Fenyves utcaban kiépitett gerincvezetékre
csatlakozik. A meglevd éplletegylittes épllet flitési rendszere tobb kilonalld rendszerrel
mUikodik, amelyet a fejlesztés soran érdemes egységesiteni és korszerisiteni. A bévités soran a
szolgéltatdval torténé egyeztetés alapjan kell meghatarozni a gazellatas bévitési igényeit.

Az U] éplletet és kiszolgald részeit - tobb céli hasznositasa miatt - célszerli 6nalld, belsd fiitési
rendszerrel és energiaellatassal kialakitani.

ZOLDFELULET- ES KORNYEZETI KIALAKITASRA VONATKOZO JAVASLAT

A fejlesztéssel érintett teriletek kornyezetében — a fejleszték tulajdondban — nagy kiterjedés, j6
mindségl, gondosan karbantartott zoldfellletekkel és névényzettel boritott ingatlanok vannak. A
fejlesztés soran a feleslegessé valo burkolatok helyén zoldfeliletek kerlinek kialakitasra. A
parkolok fenntarthatd miianyag gyepracsos kivitelben késztilnek. A belsd uthalozat és gyalogos
feliletek beton térkd burkolattal készlinek. Minden négy parkoldhelyhez egy arnyékot ado,
éshonos lombos fa, a gyepes zoldfellileteken tovabbi bokrok, névények keriilnek telepitésre. A
patak menti elhelyezés j0 esélyt biztosit minéségi, fenntarthatd zoldterilet kialakitasara. Az
északi szomszéd telek hatara felli sdvban egy sor lombos fa kertl telepitésre.

A fejlesztési teriilet kornyezeti allapotat a jelenlegi helyzethez képest Ujra kell értelmezni és at kell
formalni. Erre az Uj déli bejarat kiépitésével és a belsé kozlekedési haldzat megujitasaval, U
burkolatok kialakitdsaval jol lehet6ség nyilik. A feleslegessé vald burkolatok elbontasaval Uj
z06ldfellletek alakithatoak ki, amelyek jobb mindségii beépitést eredményeznek.

A terilet déli részén a szomszédos telekbdl torténd kiegészités teriletén levé ligetes
facsoportosulas megtartasra keril. Ez a terlletrész a szabalyozasi tervben zoldfellletként
fenntartandd, nem beépithetd telekrészként van feltlintetve, amelynek cca. 18%-os felliletén keril
kialakitasra a belsd Ut egy szakasza és a hozzatartozé parkoldk.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEl - rovid
osszefoglalé

A terllet kornyezetében, de a fejlesztési terlleten kivul talalhatd Orokségi- és kornyezeti
értekeket és teriletiket a fejlesztés és beépités nem érinti. Az épités sorén a teherforgalmat
épitdanyag szallitast — a sz(ikos kozlekedési viszonyok miatt is — korultekintben kell lebonyolitani.
A patak természetes medrét és kornyezetét szintén dvni és védeni kell az épitkezés soran.

Az Uj kialakuld épuletegylttes a védett épuletektdl tavol helyezkedik el, keleti oldalan levé helyi
védettseég, intenziv novényzettel beteleptlt domboldal j6 hatteret biztosit a fejlesztéssel kialakuld
épuletegyittes latvanyanak. A j6 adottsagu természeti kornyezetben jél kell megvalasztani az
épulet fellleteit, homlokzati anyagait, egyszeri tomegének megjelenését. A gondos
novényzettelepitéssel, fak elhelyezésével a varosképi megjelenés dsszhatasat kedvezben lehet
alakitani, hogy jol és harmonikusan illeszkedjen a séd patak volgyének miliéjébe.

Osszességében megallapithatd, hogy a sportcentrum fejlesztése soran létrejévd beépités,
épitészeti megjelenése és zoldfellleti megoldasai jol illeszthetdek a kdrnyezetében levd védett
természeti- és drokségvédelmi értékek soraba.
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