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1.1.

1.2,

TELEPITESI TANULMANYTERV

BEVEZETO

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA ES ELOZMENYEI

A Veszprém Csererdei Ut 25., 1963/124 hrsz-u terilet a volt Bakony Mivek ipartelep, a mai
Csererdé6 varosrész terlletén helyezkedik el. A telken talalhaté az egyedi kialakitasu, tobb, nagy
kapacitasu transzformator allomas elhelyezésére szolgald kétszintes épilet, amelybél a
transzformatorokat eltavolitottak és az elektromos ellatd halézatrdl levalasztottak. A telek nagy
részén értékes novenyallomany és j6 allapotu koros fak talalhatdak.

Az Uj tulajdonos a karakteres megjelenésti ipari jellegl épulet felujitasaval, belsd atépitésével és
Uj épuletrészekkel valo kibdvitésével, startup cégek szamara bérbeadhatd kisebb és nagyobb
méretll irodakat, hozzatartozd targyalokat és helyi vendéglatas céljara szolgald kavézot, bufet és
szabadid6 eltoltésere alkalmas tereket szeretne kialakitani. A mikodéshez szlkséges
parkoloterilet a telek déli hatara feldl, a Csererdei utrdl nyildan kozelithetd meg és az elektromos
légvezeték védbtavolsagaban levd ndvényzet nélkili fellleten alakithatdé ki, a meglevé és
megtartandd névényzet hatarainak figyelembe vételével.

A telek telepllésrendezési dvezeti el6irasa kozkert (Zkk), amelynek jogszabalyi el6irasai a
tervezett funkcidk kialakitasat és a tervezett épiletbévités megvaldsitasat nem teszi lehetévé. A
tulajdonos ezért a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv elbirasainak maddositasat kérte
annak érdekében, hogy a tervezett fejlesztést meg tudja valdsitani.

A telepilésrendezési terv modositdsahoz telepitési tanulmanyterv (TTT) készitése szilkséges,
amely alapja a tulajdonos és az Onkormanyzat kozott megkdtendd telepiilésrendezési
szerz6désnek (TRSZ). A dontés alapjan a kérelmezdknek az Onkormanyzattal megkdtendd
telepllésrendezési szerz6désben vallalniuk kell a telepllésrendezési terv mddositasanak és
lebonyolitdsanak, valamint a telepitési tanulmanyterv készitésének valamennyi kéltségét. Ezen
tul a telek megosztasaval fennmarado6 kdzkerti szabalyozasu terlleten kdzparki-, pihnendkerti- és
jatszotéri fejlesztést kell megvaldsitania és fenntartasat biztositania.

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK JOGSZABALYI ALAPJA ES TARTALMI
ELEMEI

A telepitési tanulmanytervet a teleplilésfejlesztési koncepciorol, az integralt teleplilésfejlesztési
stratégiarol és a teleplilésrendezési eszk6zOkrol, valamint egyes teleplilesrendezési sajatos
Jogintézményekrol” sz0lo, 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, ,a telepitési tanulmanyterv és a
beépitési terv részletes tartalmi kdvetelményei™t meghatarozod, 7. melléklete alapjan kell
elkésziteni, az ott meghatarozott tartalommal, a mddositas jellegének megfeleld mélységben.
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1.3. A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK ONKORMANYZATI DONTESE

KIVONAT
a Veszprém Megyei Jogu Varos Kozgytilésének a polgarmester altal 2020. december 17-én
hozott dontésérdl:

Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kozgyi(ilésének
338/2020. (XI1.17.) hatarozata
a volt Bakony Miivek, Csererdei it Veszprém 1963/124 hrsz-a ingatlant érintd
telepiilésrendezési eszkozok modositasarol

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere a veszélyhelyzet
kihirdetéserdl szold 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendeletben foglaltakat figyelembe véve, a
katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolddd egyes torvények modositasardl szold 2011.
évi CXXVIIL. térvény 46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazds alapjan az alabbi
dontést hozta:

1. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkorményzatanak Kozgylilése elézetesen tdmogatja
a targyi terliletre vonatkozd szabalyozasi terv modositasat oly maédon, hogy a volt
Bakony Mivek, Csererdei Ut Veszprém 1963/124 hrsz-0 ingatlant érinté Ovezeti
eldirasok ugy valtozzanak, hogy az ingatlan nagyobb része telepliléskdzpont (V)
Ovezetbe kerlljon besoroldsra, mig a telek meghatarozott — mintegy 1000 m?
nagysagu — része a jelenleg is meglevd Zkk dvezetben maradjon.

1. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak Kozgylilése — az egyes tervek,
illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szolé 2/2005. (1.11.) Korm. rendelet 3. §-
aban kapott felhatalmazas alapjan — a volt Bakony MUlvek, Csererdei Gt Veszprém
1963/124 hrsz-U teleplilésrendezési eszkozeinek mddositasa esetében nem tartja
szilkségesnek kornyezeti vizsgalat készitését, ugyanakkor felkéri a foépitészt, hogy
az érintett szakhatosagok véleményét ebben a kérdésben a mddositas megkezdése
elétt kérje ki.

2. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak Kozgy(ilése megdllapitja, hogy a
biolégiai aktivitds (BIA) érték csokkenés a felhagyott szeméttelep teriilete (0105/1
hrsz) tovabbi részének véderdt dvezetbe (Ev) sorolaséval lehetséges.

3. Veszprém Megyei Jog( Véros Onkormdnyzaténak Kozgy(ilése megéllapitja, hogy az
érintett teleplilésrendezési eszkdzok modositdsa a 224/2014. (IX.11.) kozgydlési
hatdrozattal elfogadott Teleplilésfejlesztési Koncepcidval nem ellentétes, ezért
annak modositasara nincs sziikség.

4. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorményzatanak Koézgy(ilése felkéri a varosi
féépitészt, hogy a mddositassal Osszefliggd hdaromoldal( tervezési szerzédés
megkdtésérdl gondoskodjon, a tervezést inditsa el és a mddositassal Gsszefliggd
teljes eljarast folytassa le.

5. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzatdnak Kozgy(ilése megallapitja, hogy a
teleplilésrendezési terv modositasaval, az eljarassal kapcsolatos valamennyi
koltséget a kérelmezdknek kell viselnitk.
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Hatarid6: 2021. juniusi Kozgyllés
Felelds: Horvéth Gabor féépitész

Porga Gyula sk. dr. Dancs Judit sk.
polgarmester jegyzd

A kivonat hiteles.
Veszprém, 2021. januir 11
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1.4. AZERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

A volt transzformatorallomas 1963/124 hrsz-U telke a jelenlegi Csererdd varosrész (volt Bakony
Mivek terlilete) szolgélati lakésokat és lakdéplileteket magaba foglald részén talalhatd. Az
egységes, a varosszerkezettdl elkilonul6, 6nallé szolgalati lakoterdlettel rendelkezd ipari teriletet
a privatizacio utan osztottak fel. A szolgalati lakasokat a hozzajuk tartozo telekrészekkel egyiitt
eladtak. Az uthalézat a tulajdonosi és vagyonkezelési jogokat gyakorld cégszervezeté maradt,
amelynek nagy részét a viz- és szennyvizvezeték felUjitasa és varosi rendszerre torténd
csatlakoztatasa utan az Onkorményzatnak atadtak. A telket hatarold — zsakutcaként végz6do -
Cseredei Ut alapvetéen a lakoteriletek feltarasat és dsszekotését szolgalja. Az ipari funkciéju
terliletek kozll egyedll a nyugati végén levé Bakony Ipari Keramia Kift. telkét lehet errdl a
kozterlletrdl megkozeliteni. A lakoterilettél északra helyezkedik el az ipari-gazdasagi terilet,
amelynek feltdrdsa a Hazgyari 0trél bevezetd Utszakaszbol észak-nyugatra kicsatlakozd -
korébban belsé tzemi Utként miikod6 — Loszergyari utrdl torténik.

A targyi telket délrdl és keletr6l a Csererdei Ut hatarolja, nyugati telekhatara mentén tarsas
lakohazak telkei, északrol egy beépitetlen terllet és a volt oktatasi kozpont telke helyezkedik el.
A viszonylag nagyméret(i, 3512 m2 nagysagu telken egy 184 m2 beépitett alapterllet, a részben
kétszintes volt traféallomas helyezkedik el. Az épllet megjelenése épitészeti szempontbol
érdekes, karakteres, rendelkezik a korabeli ipari éplletek jellegzetes nyilaszardival,
ovparkanyokkal, homlokzati architekturajaval.
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A saroktelek pozicioban levd terllet a telekhatart kovetd Cseredei utrdl tobb helyrél is
megkozelithetd, jelenleg a fé gyalogosforgalommal és gépjarmivel torténé megkozelités a keleti
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kapun keresztll torténik. A keritést a keleti oldalon nem a telekhataron alakitottak ki, igy az
utcahoz kozvetlenil kapcsolddd teriletrész a gyakorlatban kozterlletként és parkoloként
mikodik.

ALAPTERKEP - térinformatika

A telek és az épllet helyzetét korabban alapvetéen meghatérozték a traféhazba bejové és azt
elhagyo elektromos légvezetékek halézata. A villamos rendszer korszer(sitésével a trafohaz
funkciéja megsziint, igy a bejové felsé vezetésili haldzatot a terllet déli részében foldkabellel
kivaltottak és a trafoéhaz nyugati része mellett vezették el az ipari teriilet iranyaba.
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A telken levd ipari jellegli és megjelenésii éplilet a meglevd és a késébbiekben is megtartandd
bokros ndvényzet és koros fak takardsaban helyezkedik el. Az eredetileg titkos hadilizem égész
terlletére jellemzé a sri lombos és 6rokzold fa telepitése, valamint zoldtetds gyartdépiletek
kialakitasa a légi felderités ellenében torténé alcazas eszkozeként. Ez a teriletnek kildnleges és
a sok zoldfelulet miatt kellemes kdrnyezetet biztosit, még az ipari szomszédsag ellenére is.

Az épllet belsd terében még jol lathatéak a villamos berendezések elemei, a porcelan szigeteldk,
vezetéktalcak, acél vezetd sinek, kapcsolok és egyéb technoldgiai eszkdzok. A bels6 tér
megjelenését meghatarozzak a sirlin osztott, keskeny acélkeretes, egy réteg (ivegezési,
jellegzetes megjelenésli ipari épuletekre jellemzd nyilaszarok és az alulbordas fodémszerkezet.
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Az éplilet szerkezeti szempontbdl j6 allapotban van, annak ellenére, hogy az elmult évtizedekben
mar nem hasznaltak. Megfelel6 felujitassal, atalakitdssal alkalmasséa tehetd a tervezett funkcidk
kialakitasara és déli iranyban bdvithetd is, mert ezen a részen nincs ndvényzet.

A TELEK ES KORNYEZETE VIZSGALATI BEMUTATASA
VAROSRENDEZESI VIZSGALATOK

A TERULET TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOBAN (TFK) MEGHATAROZOTT
HELYZETE

A Csererdé varosrész Veszprém északi részén a Hazgyari Ut - mint a varos kulsé utgydriije -
északi oldalan helyezkedik el, a varos egységes szerkezetétdl kissé leszakadva. Ez a helyzet
még akkor alakult ki, amikor angol alapitastu, ©nallé infrastrukturaval rendelkezd
teleptilésrészként mikodott, hadi eszkdzoket gyartd lzemi éplleteivel és szolgalati lakasokat
tartalmazd lakoéplleteivel egyitt. A szocialista éra alatt az allami tulajdond Bakony Mivek
terlleteként elszigeteltsége a varos egyéb részeitdl megmaradt, bar a kdzosségi kozlekedés
rendszerébe beletartozott. A rendszervaltast és privatizaciét kovetbéen az lzemi terileteket
folyamatosan feldaraboltak, eladtdk és a szolgalati lakdsok is jellemzéen a dolgozdk és
alkalmazottak tulajdondba kertiltek. Az elmalt évtizedekben a kellemes természeti kdrnyezetet
biztositd lakotertileti rész egyre jobban fejlédott, ndvekedett az itt é16 lakosok és csaladok szama.
A teriilet helyzetében jelentds fordulatot hozott a vizi- és egyéb kozmlivek atalakitasa és varosi
rendszerre torténd rakotése, mig a kozlekedési kapcsolatok és Uthalozat szikséges fejlesztésére
nem jutott elegendd forras.

A telepulésfejlesztési koncepcioban és stratégiai tervben a Csererd6 terllete mind a lakoterileti
fejlesztés, mind pedig a még mindig elég nagy terlleti tartalékkal rendelkezd ipartertleti fejlesztés
tekintetében fontos akcidterlletként szerepel. Jelenleg a terllet megkozelitése kizéardlag a
Hazgyari uti ,T” csomopontbol kozelitheté meg és ezen keresztil hagyhato el, ezért az egyik
legfontosabb varosfejlesztési feladat a kozlekedés fejlesztése, mind a csomdpont, mind pedig
egy masik figgetlen megkozelitési lehetdség biztositasa.

A telepitési tanulmannyal érintett — volt trafohézzal beépitett - telket kozteruleti jellegl zoldfeluleti
funkcio biztositasara jelolték ki. A jellemzéen kertes hazakkal és sajat telekkel rendelkezd, kisebb
méretl tarsashazakkal beépitett lakoterUleti részen a pihenést, szabadidd eltoltését, gyermekek
jatszasi lehetbségeit jellemzéen a sajat tulajdonu, értékes novényzettel rendelkezé kertek
biztositjak. Ebb6l kovetkezOen a kozkerti hasznalat nem jellemzd és igy ilyen célu nagyobb
méretl teruletre alapvetden nincs sziikség a telepulésrészen.

10
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2.1.2. ATERULET ES KORNYEZETE TELEPULESSZERKEZETI (TSZT) HELYZETE

TERULETFELHASZNALAS

A funkciévaltassal érintett telek Csererdd varosrész lakotertiletének kzpontjaban helyezkedik el
és a telepllésszerkezeti tervben (TSZT) nem beépithetd zoldfellleti, kdzkerti
terlletfelnasznédlésba  tartozik.  Kdzvetlen  szomszédsagaban  telepiiléskdzpont (Vi)
terlletfelnasznalésu, kisvarosias lakotertileti (Lk) és kertvarosi lakoterileti (Lke) dvezetbe tartozod
terlletek helyezkednek el.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK KOZLEKEDESI ES KOZMUTERULETEK
- Nagyvarosias jellemzéen szabadonall6 lakéterilet (Ln) z Kozuti kézlekedési tertlet (KOu)
I «isvarosias laksteralet (Lk) [ kotottpalyas (vasuti) kozlekedési tertlet (KOK)
" Kertvarosias lakotertlet (Lke) Légi kozlekedési tertlet (KOI)

Falusias lakotertlet (Lf) ZOLDTERULETEK
VEGYES TERULETEK B ozpark, kozkert 2)
- Telepuléskoézpont vegyes tertlet (Vi) ERDOTERULETEK
I intezmenyteralet vegyes teralet (Vi) B vedeimi erdéteriilet (Ev)
GAZDASAGI TERULETEK I Honvedeimi rendeltetést veds erds (Evh)
- Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terulet (Gksz) - Gazdasagi erdéterulet (Eg)
B cariteruiet (Gip) I Kozjoleti erdsterulet (EK)

TERULETFELHASZNALAS - TSZT részlet

KOZLEKEDES

A kozlekedési halozat tervlapjan lathaté, hogy a Csererdd varosrész terlletét a varos kiilsé
utgydrijének északi szakaszat képezé Hazgyari Utrdl jelenleg egy csomdpontbdl lehet
megkozeliteni. A telepllésszerkezeti terven ugyanakkor |athatd, hogy a telepiilésrész északi
részén, az ipari terlleten athaladd gy(jtéut meghosszabbitasadban, déli irdnyban egy Uj
nyomvonalat tartalmaz, amely a felhagyott szeméttelep terlletén athaladva, a meglevd bekotd ut
nyomvonaladn becsatlakozik a Hazgyari ut nyugati szakaszaba. Ezzel a javasolt elemmel a

11
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Csererd6 terilete két iranybdl kozelitheté meg és hagyhatd el, amelynek megépitésével
biztonsagosabb és kiegyensulyozottabb kdzlekedés biztosithato a teriiletrész szamara.
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2.1.3.

VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK

A terilet sulypontjaban huzodik a banyaszati joggal érintett terlletek védéhatara (szlrke
,[farkasfog” jelolés), amely a terilet hasznélatdban nem jelent korlatozast. A telek terllete
vizvédelmi szempontbdl a ,B” és ,C” hidrogeoldgiai véddovezetbe tartozik, amely szintén nem
befolyasolja a terllet hasznalatat. Egyéb korlatozas és védelemi elem nem érinti a teriletet a
korlatozasokat és vedelmi elemeket tartalmazd terviap alapjan.

VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK - TSZT részlet

A TERULET ES KORNYEZETE SZABALYOZASI TERV (SZT) SZERINTI HELYZETE

A tervezéssel érintett telek jelenleg a nem beépithetd, Zkk jeldlést, ,kozkert” Gvezetbe tartozik.
Eredetileg ezen a terileten tobb magas vezetési villamos halozat huzodott, amely a viszonylag
nagyméretl, részben kétszintes, 4 db nagyméretli és nagy teljesitményi transzformatort magaba
foglalé épulletbe csatlakozott, illetve az atalakitott villamos hal6zat tovabbhaladt az épilettdl
északra esé ipari terUlet iranyaba. A haldzat korszer(sitésével a régi elavult transzformétorok és
berendezései megszintetésre kerlltek, az épulet korul a légvezetékeket foldkabelekkel
kivaltottdk és csak a terilet deéli, délnyugati részében maradtak meg az oszlopok és a
légvezetékek.

A telek északi hataran tuli szomszédos terlletek a beépithetd, Vt-18 jell, ,telepiiléskdzpont
terllet” Gvezetbe, a nyugati irdnyban levd szomszédos telkek a beépithetd Lk-23 és Lk-17 jeli
JKisvarosias lakoterilet” dvezetbe tartoznak. A telket keleti és déli oldalrél a Csererdei Ut
hatarolja, amely a nem beépithetd, K6u-03 jeld, ,helyi gyljtéutak” dvezetbe tartozik. A Csererdei
ut tdloldalédn levé teriletek a beépithetd, Lke-08 jelli, kertvarosias lakéterilet’ odvezetbe
tartoznak.
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A telek megkozelitése a Csererdei utrdl kialakitott kapubehajton keresztil torténik. Az ingatlan
fizikai lehatarolasat biztosité drétfonatos kerités a jogi telekhatart nem minden(tt kdveti, a keleti
oldalon a Csererdei ut szélétél beliebb huzédik és az ut és kerités kozotti részt murvas

parkoloként hasznaljak.
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SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEMEI
Epitési telekre, telekre vonatkoza szabalyozasi elemek
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Epitési hely
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% | Jelentésebb férdhalyszami parkoléhaz/imélygardzs hatara és féréhalyszama
e | Kotelezd kozterileti fasitas
scooo Meglévh kerékparat
scoeo Tervezettkerékpanit
Tartalékierilet

12777 | Bontandd épilet

ALAPTERKEPI ELEMEK
l-__; Veszprém kizigazgatasi hatara
| Telekhatar

“0 Helyrajzi szam
pertes | Utcanéw

— . Szintvonal

Vt-18
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TAJEKOZTATO ELEMEK

T8ZT-ben tterilet egystgek seine
i_ ‘ NagYVarosas j2lleMzosn SZaBAAONAIIS IAKSEILIS (LA)
\ Kisvarosias lakétertlet (Lk)

Kertvarosias lakdterilet (Lke)
Falusias lakéterdlet (LT}
|_‘ Telepuléskozpont vegyes terilet (V1)
L | Intézményterillet vegyes tertilet (Vi)

| Kereskedelmi altato gazdasagi teriilet (Gksz)

[ ] tparitervlet (Gipy
[ Vasar, kiallitas és kongresszus terulete (K-Vas)
| Outatasi kézpontok teriilets (K-Okt)
| Egészségligyi éplilet elhelyezésére szolgalo teriilet (K-ED)
| | Nagykiterjedés( sportaldsi céliteraiet (K-Sp)
|| Kutatas-fejlesztés caljara szolgals tertlet (K-Kf)
| Allat- és névénykert teriilete (K-Ank)
Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgald terlet (K-Hon)
[ | Hulladekkezels,- leraks terillete (K-Hull)
Szennyvizkezelés terllete (K-5z)
| Kézlakedéshez kapstaléds spulstalhalyezesars szslgals tarilet (i Kaal)
[ | Temetsteruiete (K-T)
|| Allatmenhely tertilete (K-Am)
Kotottpalyas (vasiti) kozlekedési terllet (KOk)
| Légi kézlekedési terilet (KOI)
| Zaldtariilst (kézkert, kazpark) (Z)
| Védelmi erdéterilet (Ev)
| Honvédelmi rendeltetési veds erdd (Evh)
Gazdasagi erdd (Eg)
I Kazjoleti erdd (Ek)
| Altalanos mezdgazdasagi terilet (Ma)
Kerles mezbgazdasagi terdilet (Mk)
[ | Vizgazdalkodasi teralet (V)
[ Természetkozeli terilet (Tk)

SZABALYOZASI TERV KIVONATA (SZT) - térinformatika
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2.1.4. ATERULET ES KORNYEZETE HELYI EPITESI SZABALYZATI (HESZ) ELOIRASAI

Az érintett telek épitési Gvezete:

- Zkk kozkert terllet - nem beépithetd teriilet, szabadon allo beépitést tesz lehetdvé, legkisebb
kialakithato telektertlet 1000 m2, 3%-os legnagyobb beépithetéséggel, 4,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 60%-os zéldfelllet kialakitasaval.

,K0zkert tertilet” dvezetén elhelyezhetd funkciok:

a) kozosségi zoldfelllet,
b) jatszétér,
C) szabadtéri sporteszkdzok elhelyezése

Az érintett telektdl északra talélhaté dvezetek:

- Vt-18 telepiiléskdzpont terilet — szabadon allé beépitést tesz lehetbvé, legkisebb kialakithato
telekterilet 800 m2, 40%-os legnagyobb beépithetéséget biztosit, 7,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legaldbb 20%-os zoldfelllet kialakitdsaval és a telek legkisebb szélessége
16 m lehet.

- a teleplléskozpont terilet” dvezetén elhelyezheté funkciok:
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas, vendéglato,
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguigyi, szocialis,
)
)

d) kulturdlis, kozdsségi szorakoztato,
e) sport,
f) kozlekedést kiszolgal6 rendeltetés

Az érintett telektél nyugatra talalhatd ovezetek:

- Lk-17 kisvarosias lakéterllet — szabadon allé beépitést tesz lehetdvé, legkisebb kialakithato
telekterilet 700 m2, 35%-os legnagyobb beépithetéséget biztosit, 7,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 20%-os zoldfelilet kialakitasaval, a telek legkisebb szélessége 20
m, legkisebb mélysége 30 m lehet.

- Lk-23 kisvarosias lakéterllet — szabadon &ll6 beépitést tesz lehetévé, legkisebb kialakithat6
telekterilet 700 m2, 40%-os legnagyobb beépithetéséget biztosit, 7,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 20%-os zoldfelilet kialakitasaval, a telek legkisebb szélessége 20
m, legkisebb mélysége 30 m lehet.

- a kisvarosias lakétertlet” Gvezetén elhelyezhetd funkciok:
g) kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato,
h) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocilis,
) kulturalis, kozosségi szérakoztatd,
j) szallas jelleg,
k) igazgatasi, iroda és
) sport rendeltetés

Az érintett telek mentén hizddd Csererdei Ut Ovezete:

- K6u-03 helyi gy(jtéut terilete — nem beépithetd tertlet
- ,helyi gydjtéutak” 6vezetén elhelyezhetd funkciok
a) autoébuszvard, hirlaparusité pavilon,
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2.15.

b) kdzlekedési lzemmel dsszefiiggd célu épulet
Az érintett telekkel szemben, a Csererdei ut tdloldalan levo terliletek ovezete:

- Lke-08 kertvarosias lakétertlet — szabadon allé beépitést tesz lehetéve, legkisebb kialakithato
telekterilet 600 m2, 30%-os legnagyobb beépithetéséget biztosit, 4,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 50%-os zoldfelilet kialakitasaval, a telek legkisebb szélessége 16
m, legkisebb mélysége 35 m lehet.

- a kisvarosias lakoterllet” Gvezetén elhelyezhetd funkciok:
a) kereskedelemi, szolgéltatd, vendéglato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguigyi, szocialis,
c) kulturalis,
d) széllas jellegd,
e) sport rendeltetés

A TERULET EPITETT KORNYEZETENEK VIZSGALATA

Az érintett telket magaba foglald, vizsgalt telektombben alapvetéen kétféle funkcidju épulet
talalhaté: lakéépulet és a volt Bakony Mivek oktatasi épilete, amely jelenleg bérbe adhatd irodak
mikodnek. Az épllet egy emeletes, lapostetds — az oktatasi épiletekre jellemz6é - CLASP
konnylszerkezetes rendszer(i épitéstechnoldgiaval készilt. Kilsé megjelenése ezt méar csak
nyomokban tikrdzi, mert az elmult években a natur kavicszlizalékos, vasbeton szerkezetii
homlokzati paneleket hészigetelték és a kiilsd sikra helyezett korabbi aluminium nyilaszarokat
manyagra cserélték.

A terllettdl északnyugatra esO telkeken részben kétemeletes, tet6tér-beépitéses, uj tarsas
lakéhazak talalhatdak. Ezek az épliletek a korabban egyben levé terlilet felosztasaval kialakuld,
részben a regi elavult épuletek bontasaval |étrejové Ures telkeken éplltek meg. Kilsd
megjelenésiikon felfedezhetéek a kortars épitészeti megoldasok és anyaghasznalatok,
helyenként kissé eltulzott tagolassal és sokféle anyag alkalmazasaval.
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Az érintett telektdl nyugatra, valamint az utca tuloldalan délkeletre és délre esé telkeken a volt
gyartelep lakdterlleti részének jellegzetes kétlakasos, ikres beépitésii téglaépiiletei talalhatdak.
Ezek az éplletek jellemzden foldszintesek, néhany esetben tetdtér beépitéssel bévitve. A
megjelenésikon, nyilaszaréik ives kialakitisan nyomokban még felfedezhetd a korabeli
épitészeti stilus, azonban a kényszerli hozzaépitések, bévitések, az utblagos hészigetelések,
homlokzati felUjitasok, nyilaszarocserék lerontottdk a jellegzetes és értékes épitészeti
megjelenéstiket.

Az érintett telken talalhato a volt traféhaz, amely egy intenziv bokros, fas novényzettel, ligetes
tertletként kialakult zoldtertleti rész sulypontjaban helyezkedik el. Az ingatlan déli nyulvanyan a
novényzet folé nyuld 4 db felsGvezetésii villamos vezetéket tartd oszlop talalhatd, amelyekrdl a
tertleten belul, foldkabel vezet tovabb az épllet mellett, északi iranyban, az ipari terletrész felé.
Az ipari jelegli épuletbdl a villamos halézat korszeriisitése sorédn a transzformatorokat és
tartozékaikat eltavolitottak és ekkor cserélték foldkabelre az éplletbe csatlakozo és azt elhagyd
légvezetékeket. A részben kétszintes, a kornyezetébdl kiemelkedd tekintélyes tomegi épuleten
jol lathatdak az épitésének idészakdban alkalmazott — az ipari épiletekre jellemzé -
ovparkanyok, lapostetds kialakitas, osztott Uvegezésl, karcsu keresztmetszeti megjelenési
acélkeretes, nagyméreti nyilaszarok. A volt Bakony Mivek teljes tertletét figyelembe véve talan
ezen az épuleten maradtak meg véltozatlan formaban leginkabb a korszakra jellemz6 épitési
jegyek. Az épiletben sok vasbeton szerkezet taldlhatd, nem csak az alulbordas monolit
fodémekben, de a transzformatorokat elvalaszté falakban is, igy az épulet szerkezeti
szempontbdl is massziv, er6s és jo allapotban van.

20211921 11:24

A vizsgalt tdmb egészére jellemz6 az intenziv novényzet és j6 minéségl fadllomany, amely az
érintett telken kuldndsen jél lathato. A terlletet siir(in behaldzo villamos foldkabeleket ezek kdzott
a koros fak kozott helyezték el, figyelembe véve a kialakult nGvényzet helyzetét.

A terillet jelenlegi térképi allapota a T-01 ALAPTERKEP terviapon, a fak és névényzet, valamint a
kdzmii vezetékek helyzete a T-02 GEODEZIA terviapon talalhato.
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2.1.6. ATERULET TULAJDONI VIZSGALATA, TELEKVISZONYOK

A tulajdoni vizsgalat az Onkormanyzattél kapott adatszolgaltatas alapjan, a 2021. januari adatok
szerint tortént. A tulajdonviszonyok az alabbi kategdridk szerint kerliltek megvizsgalasra: magan
(tarsashaz tulajdon) gazdasagi tarsasagi, 6nkormanyzati tulajdonban allé ingatlanok.

A telektdbmbot délkeletrdl és délrél az Onkormanyzat tulajdonaba adott, ,kivett helyi kozat”
megnevezési és mivelési agu, 11963/8 hrsz-U Csererdei Ut hatarolja. A fejlesztéssel érintett
telek tombjében levd egyéb ingatlanok magantulajdond, jellemzdéen tarsashazas beépitési
lakéingatlanok, valamint irodai funkciokat tartalmazé kézépulet.

Az érintett telek tombjében és kdrnyezetében az alabbi ingatlanok talalhatdak:

Hrsz. | Telekteriilet | Teriilet-hasznalat Tulajdon Megjegyzés
m2
1963/8 13.792 kivett helyi kozut VMYV utszolgalmi jog
Onkorményzata | gézvezetéki szolgalmi jog
banyaszolgalmi jog
szennyvizvez. szolg. jog
elektromos vezetékjog
vizvezetési szolgalmi jog
1963/16 4.256 kivett oktatasi kdzpont gazdasagi utszolgalmi jog
szervezet elektromos vezetékjog
1963/18 1.799 kivett lakohaz, udvar, | tarsashéz tulajdon (itszolgalmi jog
garazs gazvezetéki szolgalmi jog
szennyvizvez. szolg. jog
elektromos vezetékjog
1963/21 1.807 kivett lakohaz, udvar, | tarsashaz tulajdon utszolgalmi jog
gazd. épllet, garazs elektromos vezetékjog
1963/22 1.900 kivett lakohaz, udvar, | tarsashaz tulajdon utszolgalmi jog
garazs
1963/96 1.234 kivett lakohaz, udvar, | tarsashaz tulajdon utszolgalmi jog
garazs elektromos vezetékjog
1963/97 1.165 kivett lakohaz, udvar | tarsashaz tulajdon utszolgalmi jog
1963/98 942 kivett lakohaz, udvar | tarsashaz tulajdon utszolgalmi jog
1963/124 3.512 kivett irodahaz, udvar gazdasagi utszolgalmi jog
szervezet szennyvizvez. szolg. jog
elektromos vezetékjog
1963/128 1.150 kivett beépitetlen gazdasagi utszolgalmi jog
terlilet szervezet szennyvizvez. szolg. jog
elektromos vezetékjog
1963/129 717 kivett kozforgalom elél gazdasagi utszolgalmi jog
el nem zart maganut szervezet elektromos vezetékjog
1963/130 3.271 kivett beépitetlen gazdasagi utszolgalmi jog
terlet szervezet szennyvizvez. szolg. jog
elektromos vezetékjog
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2.2,

2.2.1.

2.2.2.

2.23.

Egyéb adatok és a térképi megjelenités a T-05 TULAJDONI VIZSGALAT és a T-06 TELEK
VIZSGALAT terviapokon talalhato.

KOZLEKEDESI VIZSGALAT

GEPJARMUFORGALOM

A fejlesztéssel érintett telek tombjének gépjarmivel torténd megkdzelithetdségét a Csererdei Ut
biztositia, amely a varos korili kilsé atgylri északi szakaszahoz, a Hazgyari uthoz ,T”
csomoponttal csatlakozik. Az utgylri nagy intenzitasu helyi- és atmené teherforgalmat is
lebonyolit, igy az osztélyozas nélkili csomopontban kilondsen a balra kanyarodé iranyokban a
kozlekedés nehézkes és sok esetben balesetveszélyes. A varost korGloleld utgydri déli
Utszakaszanak 2x2 savu bévitésével és a sugariranyu kivezetd utaknal kilon-szintl csomépontok
megépitésével vélhetden az északi szakaszon megszinik a tranzit forgalom, amely igy az
egyebként korszerisitésre és fejlesztésre szoruld, Csererdd megkozelitését biztositd csomdpont
leterheltségét is csokkenti majd.

Az érintett telek déli, délkeleti oldalanak iranyabol tobb ponton is megkozelithetd a telek. A
jelenlegi kapubehajtd sziikseg esetén — a kozutkezeldvel torténd elézetes egyeztetés alapjan -
athelyezhett a fejlesztési igényeknek megfeleléen.

GYALOGOS FORGALOM

Nem szabvanyos kialakitasu, keskeny gyalogosjarda csak a Csererdei Ut egyik oldaléan van
kiépitve, amely a Hazgyari uti csomdpont felé vezetd szakaszon nagyjabol az ipari teriletre
bevezetd Loszergyari ut magassagaban megsziinik. A varos centruma iranyaba sem a Hazgyari
ut mentén, sem pedig a terlethez legkdzelebb esé sugariranyu Kistd utca mentén nincs
gyalogosforgalmi jarda kiépitve. Ennek az oka, hogy a varosszerkezett6l korabban elkilontld
Csererdei terilet és a varos Kistd utcai varostabla kozotti rész nem szémit belterlletnek.
Megéllapithato tehat, hogy a telepllésrész gyalogosforgalom szempontjabdl teljesen elszakad a
varos belsé részétdl, de ez az allapot a Hazgyari ut menti beépitések és épiletek gyalogos
megkozelithetdségére is igaz.

A telepulésrészen belili gyalogosforgalmat a Csererdei Ut egyes szakaszan kiépitett egyoldali
keskeny jarda hivatott lebonyolitani. Ezen tul szokasjog alapjan hasznalt maganterileteken is
keresztilvezetd, zoldteruleti részeken huzddd belsé sétanyt is hasznaljak, azonban a teriletek
fejlesztése és korbezarasa soran ez a lehetdség megsziinik.

A fejlesztéssel érintett terlletet tehat a telepilésrészen bellli jardarél a Csererdei utat
keresztezve lehet elémi gyalogosan. A Csererdei Ut fejlesztési terveiben szerepel a kétoldali
jarda és megfelelé szélességli burkolattal rendelkezé uttest kialakitasa, azonban ennek
megépitése a magas koltségek miatt és a kialakult kdzmiibekotések, keritések, a telek
megkozelitések atépitésének bonyolult megoldasai miatt varat magara.

KEREKPAROS FORGALOM

Sem a tervezési terllet kdzvetlen kdzelében, sem a tdgabb kdrnyezetében nincs kerékparut
kialakitva. Kerékparral tehat csak a belsé Csererdei uton és a Hazgyari uton lehet megkdzeliteni

19



TELEPITESI TANULMANYTERYV - VESZPREM, CSERERDEI UT 25., 1963/124 HRSZ-U TERULET

224,

2.3.

2.3.1.

és elhagyni a varosrészt. A varos fejlesztési programjaiban egyenl6re nem szerepel a varosrész
kerékparos megkozelitését és elhagyasat biztositd kerékparut kialakitasa.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES

A Csererdei ut kdzOsségi megkozelitése szerepel a varosi buszforgalom rendszerében. A
Hazgyari uti csomdponttdl az iparteriilet bejérataig tartd — korabbi gyar megkdzelitését biztosito —
tobbsavos ut kozepén levé jardaszigeten a Csererdei Ut és Lészergyari ut bevezetd szakaszanak
elején van az egyik buszmegallo. A masik — a véarosrész buszforduléjaban elhelyezett -
buszmegallé a Csererdei Ut és Szajké utcai keresztez6dés kiteresedésében talalhato, mintegy
200 m tavolsagban a fejlesztéssel érintett teriilettdl keleti iranyban.

KOzZMUVIZSGALATOK

VizIKOZMU ELLATAS
Ivoviz ellatés
A vizsgalt telek és a rajta levd épllet vizelldtasa a Csererdei ut alatti viz gerincvezetékrél

lecsatlakozva torténik. A vizora akna a telek délkeleti oldalan, a telekhatar kozelében kertilt
kialakitasra.

Szennyviz elvezetés

A vérosi rendszerre csatlakoz0 varosrészi szennyvizvezeték haldzat a Csererdei utca burkolata
alatt kertlt kiepitésre. Az épuletet régota nem hasznalték, ezért lathatdéan nincs rékotve a varosi
haldzatra, azonban a telek délkeleti részén, a behajto mellett kiépitették a kozeli utcai aknara
csatlakdzo vezetékcsonkot a késobbi kiepités elokészitésekent.

Csapadékviz elvezetés

A Csererdei ut déli, délkeleti oldalan jardat alakitottak ki, mig a masik oldalon jellemzden egy
félkor keresztmetszet(i folydkat épitettek a burkolatrdl lefolyd csapadékviz elvezetésére. Ez a
nyilt folydka a telek északkeleti sarkatol, mintegy 50 m-re, a Kenderike utca csatlakozasanal egy
elnyel6be és aknaba vezet és ettél a ponttdl van Utburkolat alatt, zart rendszerii csapadékviz
csatorna kiépitve. Innen a csapadékviz vezeték a Hazgyari ut iranyaban vezet az Ut egy
szakaszan. Jelenleg sem a telek, sem pedig az épllet nincs rakétve a zart csapadékviz
haldzatra. A lapostetds épuletrél a kinydld parkanyokon kilsé csapadékcsatorna gyijti 6ssze a
tet6rdl az esévizet és kiils6 ejtévezetékeken, szabad kifolyassal és a telken beliili szikkasztassal
torténik az elvezeteés.

g =
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2.3.2. VILLAMOSENERGIA ELLATAS

A tervezéssel érintett telken levé éplletben volt korabban a 4 db nagyméretii trafé, amely a teljes
ipari terllet villamosenergia ellatasat biztositotta. Az energiaellatas korszer(isitése és atalakitasa
soran az épiiletbe csatlakozé és azt elhagyo légvezetékeket megsziintették, a transzforméatorokat
eltavolitottak és a légvezetékeket az épiilet nyugati oldala mellett foldkabellel kivaltottak, amely a
telket elhagyva az ipari terilet irdnyaba vezet tovabb. Ezzel a valtozassal az épllet eredeti
transzformator allomas funkcidja megsziint.

A telek déli nyalvanyan megmaradtak két nyomvonalon a légvezetékek, amelyeket 4 db oszlop
tartja. Ezek kézil a nyugati részen helyezkedik el 1 db négyszog keresztmetszetl, konnyitett
vasbetonoszlop, amelyen véget ér a harom szalbol allé légvezeték és az oldalan levezetett
véddcsdben helyezték el a foldkabelhez csatlakoz6 vezetékszakaszt. Délkeletre az uthoz kozel
esO telekrészen, egymastol kis tavolsagban helyezkedik el a tovabbi 3 db tartboszlop. A hadrom
légvezeték el6szor egy kétoszlopos fa tartdra, majd egy racsos kialakitasu acél tartboszlopra és
végul egy négyszdg keresztmetszet(i, konnyitett vasbeton oszlopra van kifeszitve. A vasbeton
oszlopon egy szabadtéri transzformator van elhelyezve és errél az oszloprél is véddcsdben
levezetve csatlakozik a vezeték a foldkabelhez. Az épllet elektromos megtépléalasa az igy
atalakitott és kiépitett villamos rendszerrdl torténik.

202141721 1118
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2.3.3. GAZELLATAS

24.

A Csererdei Uton a foldgaz gerincvezeték az ut burkolata alatt helyezkedik el. A fejlesztéssel
érintett ingatlan terlletén - a jelenlegi kerités hataratol 1 m-re — talalhaté a csatlakoz6 vezeték
csonkja egy elzaro szeleppel.

EGYESITETT KOZMUTERKEP - térinformatika

vizvezeték halozat
csapadékviz halézat
elektromos hal6zat
gazvezeték halozat
szennyvizvezeték haldzat

Jelmagyaréazat:

ZOLDFELULETI ES KORNYEZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A Csererdd varosrész telies teriletére altalanosan jellemz8, hogy a lakoteriletei atlagnal
intenzivebb ndvényzetallomannyal rendelkezik. Ennek az oka, hogy korabban hadi lizemként
miikodé iparterilet melletti, dolgozdi szolgalati lakételep is titkos terliletnek szamitott. A légi
felderités megtévesztésére fakkal, bokrokkal slrlin betelepitették a telepilésrészt, illetve az
Uzemi épuletek tetején valodi, miikodd zoldtetdket alakitottak ki.
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Az osztatlan lakéterllet beépitettsége korabban jéval szellésebb volt, az épiletek kordli
telekrészek sok helyen nem voltak bekeritve, igy a ligetes, bokros, sétanyokkal, belsé kis utakkal
kialakitott teriilet kellemes lakdkornyezetet biztositott.

A teriilet felosztasa soran onalld lakotelkeket alakitottak ki a meglevd éplletekhez, a szabad
terlleteket pedig folyamatosan felosztottak, dnallé beépithetd ingatlanrészekre. Ez vonzotta a
befektet6ket, fejlesztéeket és igy egyre tobb lres telket beépitettek, a meglevé régi éplletek
z0mét pedig felujitottak. Az elmult években az Ures telkek jellemzden tarsashézakkal torténd
beépitésével a varosszerkezet tdmorebbé valt, igy a korabbi ndvényzet feliiletének nagysaga
csokkent, de még ebben az allapotban is a varos mas lakéterileteihez képest joval intenzivebb a
zoldfeltlet. A megmaradd épuletek felUjitisa mellett sziikseég van a ndvényzet, zoldfelllet
megujitasara, felfrissitésére és sok helyen az Ujratelepitésére is.

A varosrész telepulésképében — kilonosen a Csererdei Ut mentén — vegyes képet mutat a
sokféle megjelenésii kerités, kapu. Kulonosen nagy problémat jelent, hogy jellemzden kozel az
utcavonalhoz épitették ezeket, igy a legtobb helyen jelentbsen lesziikilt az utca szabad
szélessége. Az sem kedvez0 helyzet, hogy csak egyoldali, keskeny jarda biztositia a
gyalogosforgalom lebonyolitasat. Az ut szélességét a szabalyozasi terv a helyi gy(jtbutakra
jellemz6 méretekben szabalyozta és ehhez igazodva alakitottak ki jogi hatarokat is, amely az
ingatlan nyilvantartasban jol lathato. Az ingatlanok keritése, kozmiibekotések miitargyai a korabbi
helyukon maradtak, igy szdmos helyen a kozteriletként atvett Csererdei Ut jogi teriiletére esnek.
Az ut korszer(isitését felujitasat, megfeleld kialakitasat ez az allapot koltségessé és bonyolultta
teszi, igy a tanulmanytervvel egyébként rendelkezé Ut-korszerlsités és atépités még varat
magara. A telek tombjében a novényzet allomany tulnyomé része a targyi 1963/124 hrsz-u,
valamint a még nem beépitett 1963/128 és /130 hrsz-u ingatlanokon talélhat6. A terlleten
vegyesen vannak nagyméret(, 30-70 cm torzsatmérdji, magas novési lombhullaté fak, valamint
fenyd orokzoldek, amelyek tOrzsein az als6 gallyakat 5-6 m magassagig levagték, igy a
lombozatuk magasan helyezkedik el. A fak nem fasor-szeriien kerlltek telepitésre,
elhelyezkedésik, egymastdl vald tavolsaguk sokkal inkabb egy spontan ltetés hatasat kelti.
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A telek déli, délkeleti hataran tujakat is Ultettek, amelyeken az aljnévényzet felkiszott és
rendezetlen, gondozatlan hatast keltenek. A telek déli iranyu nyulvanyan a varosképi megjelenést
lerontja a harom kilénbdz0 anyagu és megjelenésl - egymashoz meglehetésen kozel esé -
villamos |égvezetéket tartd oszlop. Nagy magassaguk miatt a kialakult ndvényzet jotékony
eltakard hatasa sem érvényesiil.

OROKSEGI, VAGY KORNYEZETI ERTEKEK VIZSGALATA

A vizsgalt terlleten és kornyezetében sem orszagos, sem pedig helyi védettségli érték nem
talalhatd. A telken levd épulet épitészeti karaktere, jellegzetes megjelenése, homlokzatanak
tagozatai, az ipari éplletekre jellemzd nyilaszardi védelemre, megtartasra és eredeti allapotban
torténd felujitasra érdemesek. Ezt a szempontot a felujitds, atalakitds és bdvités terveinek
készitése soran ajanlott figyelembe venni.

A TERULET FEJLESZTESI JAVASLATAI

FEJLESZTESI CELOK MEGHATAROZASA

A 1963/124 hrsz-u ingatlan tulajdonosa eredetileg azzal a céllal vasarolta meg a telket, hogy a
rajta levé éplletet feldjitva, irodahazi funkciékra alkalmassa téve, sajat vallalkozasa céljaira
hasznalja. Az ingatlan nyilvantartasban ,irodahaz, udvar’ mivelési &g megjel6lés van, igy az
épuletkonturon belll maradva a felujitas, atépités a megjeldlt funkcid céljaira a nem beépithetd,
kozkerti teruletfelnasznalas és szabalyozas ellenére is megtehetd.

A kellemes kornyezetl, viszonylag nagyméretli terllet helyzete a fejlesztési elképzelés
tovabbgondolasara sarkallta a tulajdonost. igy jutott el arra az elhatarozasra, hogy a rendezési
tervi statuszanak megvaltoztatdsaval és a terllet beépithetové tételével egy intenzivebb
beépitést és funkciobdvitést céloz meg, amely még mindig az atlagosnal és a kornyezeteben levd
beépitéseknél kisebb beépitést eredményez.

A fentiek alapjan kérelmezé készittetett egy épitészeti tanulmanytervet, amelyben a meglevé
épulet felhasznalasaval és bovitésével ket szinten ,startup” vallalkozasok szdmara kiadhat6
bérirodak, konferenciaterem, targyalok, vendéglato hattérként bufé, kavézd és egy szolgélati
lakés kialakitasa szerepel. Az egyes funkcionalis egységek kozott, mindkét szinten arnyékolhaté
teraszokat, atriumokat tartalmaz a terv, amelyekre jo id6ben a belsO tereket teljesen ki lehet
nyitni. A terv koncepcioja torekszik a meglevd épulet minél eredetibb formaban valé megtartasara
és olyan tereket hoz létre, amely a zold kornyezetet figyelembe veszi, és erre reagalva szervezi
az épulet egyes elemeit.
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Az Onkormanyzat vezetdivel és szakembereivel tortént egyeztetés alapjan a fejlesztési
elképzeléssel — és az ezzel Gsszefliggd telepllésrendezési terv és eszkdzOk maodositasaval
kapcsolatban - az alabbi f6bb szempontok kdrvonalazddtak:

- a tervezett mértéki fejlesztés és tervezett funkciok a novényzet minél teljesebb mértéki
megtartasaval és figyelembe vételével, tamogathato6 a teriilet mintegy 2470 m? nagysagu
részén, amelyre kiterjesztheté a TRT eldirasainak modositasaval a szomszédos Vt-18 jeld,
beépithetdseget biztositd telepiléskdzpont dvezet,

- a beépithetévé valo telekrészen épitési helyet kell meghatarozni, amely kotelezéen
biztositja a kialakult z6ldfelulet megtartasat,

- a TRT mddositasa soran a bioldgiai aktivitas veszteséget a varos felhagyott szeméttelepe
terlletének ardnyos mértéki dvezeti eléirasainak modositasaval lehet visszapétolni

- a terllet kdzkerti (Zkk) szabalyozasat és funkcidjat legalabb 1000 m2 nagységu terileten
meg kell tartani és erre legmegfelel6bb terllet a telek keleti - az épulet butis homlokzatatol
a Csererdei utig tarto - része,

- a TRT médositasanak fejlesztési ellentételezésére telepiilésrendezési szerzédést kot a
tulajdonos és az Onkormanyzat, amelyben tulajdonos vallalja, hogy kozkerti
szabalyozasban maradé teriiletrészen kdzcélu, zoldfelileti fejlesztést valosit meg, jatszotér
és pihendkert kialakitasaval, amelyen hintat, pinendépadokat helyez el, a jatszétéri részen,
rugalmas burkolatot alakit ki,

- a fenti fejlesztéshez tervet készittet, amelyet az Onkormanyzattal leegyeztet és a kdzos
megegyezés szerint alakitja ki a kdzcélu pihenbkertet, valamint vallalja, hogy ezt fenntartja,
mUkodteti és a kozosseg rendelkezésére bocsajtja.

BEEPITESI TERV (314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 7. melléklet 2. pontja szerint) — kiilén
tervlapon

A TERULET BELSO SZERKEZETE

A fejlesztési célok figyelembe vételével a teriilet belsé szerkezete annyiban valtozik, hogy a
jelenleg egységes terllet egy beépithetd, intézményi (vallalkozoi) teriletre és egy nem
beépithetd, kdzOsségi hasznalatra is alkalmas zoldfellleti terlletre szétvalasztasra kerll. Az
északra es6 — a szintén egységes, korabban 1963/128 hrsz-u - teriletet 2019. év végén egy
1963/129 hrsz-U maganutta és két Vt-18, teleplléskdzponti 6vezetbe tartozo telekké (1963/128;
/130 hrsz) alakitottak. A jov6ben varhaton ezeken a telkeken is lakotertleti beépitések torténnek,
vélhetben a Szajkd utca mentén éplt tarsashazakhoz hasonld modon.

A telektomb szerkezete a telek terllethasznalatdnak és Ovezeti eléirasainak valtozasaval nem
valtozik. A kozkertként megmaradd telekrész levalasztasaval a gyalogos megkozelités a jelenlegi
bejaras fel6l torténik, mig a gépjarmlvel valdo megkozelités és a parkolds biztositdsa az
értektelenebb déli teleknyulvanyon valosithatd meg a megtartandd novényzet és a megmarado
villamos |égvezetéket tartd oszlopok helyének figyelembe vételével.
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TERULETHASZNALAT, FUNKCIOK

A tervezéssel érintett terlleten kisebb részben megmarad a korabbi zoldfelileti, kozkerti
terllethasznélat, nagyobb részben az északi szomszédos terlletek telepuléskdzponti
terllethasznélata (Vt-18) kerdl kiterjesztésre. A teleplléskozpont vegyes teriiletrészen kijel6lésre
kerll a meglevd épllet bévitésének lehetbéséget add, a szomszédos telkektdl megfeleld
tavolsagot biztositd épitési hely, amely alkalmas a tulajdonos altal elképzelt épitési program
megvalésitasara és biztositja a meglevé, értékes névényallomany megmaradasat.

A tdmbdn belll mas teleknek, terlletnek a terilethasznélata nem valtozik. A nem beépithetd,
valtozatlanul maradd kozkerti terllethasznélat a kozteriletrdl joI megkozelithetben kerdl
kijelolésre.

A terileten valtozassal érintett terlletfelnasznélasi egységek és oOnallo épitési Ovezetek
nagysagai:

Vt-18 ZKk OSSZESEN
meglevd, szomszédos | meglevd, megmarado
Ovezet kiterjesztése Ovezet
teriilet m2 2472 1040 2512
A TERVEZETT BEEPITES

A telek beépitését a meglevé épiilet és a kialakult értékes novényzet, faallomany helyzete
hatarozza meg. Az épitészeti tanulmanyterv szerinti atalakitas bovités alapjan a gyalogos
megkozelités a jelenlegi kapubehaijté nyomvonalan torténik. A gépjarmivel valo megkdzelités és
parkolas athelyezédik a déli teleknyulvanyra, szemben a Vérosbegy utca Csererdei utba torténd
becsatlakozasaval. igy a kozkerti feliilet gépjarmiives megkozelitésére — karbantartasi céld
eseteket kivéve — nincs szlikség. A parkoldhelyek kialakitdsanal figyelembe kell venni a meglevé
novényzet, fak megtartasat, illetve a villamos vezetékek tartboszlopainak helyzetét.

A meglevé épllet részben keétszintes, lapostetds tomegét az épitészeti tanulmanyterv déli
iranyban kétemeletes — szintén lapostetds - szarnynyal javasolja boviteni, amelyek kozott - belsd
atriumként mikodd - arnyékolhato teraszt alakit ki. A beépitési javaslatban a tervezett épllet a
belsd és kilsd teraszaival, atriumos megoldasaival nyit a zoldfelllet felé, ugyanakkor intimebb
koztes tereket is |étrehoz, amelyre nagyméretl, teljesen kinyithatd Uvegfeltletekkel hatarolt
tereket tajol.

A beépithetdvé valo telekrész teljes tertletét tekintve, a beépitettség nagysaga mintegy 470-500
m? bruttd beépitéssel legfeljebb 20-25% kortl alakul. A kialakul6 épiiletmagasséag - a jelenlegi
épulet kozel 9 m-es legnagyobb parkanymagassagat is figyelembe véve - 7,5 m alatt marad. A
zéldfelllet tervezett nagysaga 1475 m2, amely kdzel 60%-os zoldfellileti aranyt jelent.

Az épuletet gépkocsival a parkoldbdl délrél, mig csak gyalogosan - a zoldtertleten keresztul -
keletrdl lehet megkozeliteni. A kozkerti telekrész északkeleti részén — a kozuttol biztonsagos
tavolsagban — a meglevé, megtartand6 fak helyének figyelembevételével kerilt kijelolésre a
jatszotéri felllet és ennek mentén helyezkednek el a pihendpadok. A részletes kertészeti és
kornyezetalakitasi terv elkészitése soran a jatszéter kialakitasat és a hozzatartozd eszkozok
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helyét az Onkormanyzattal torténé egyeztetés soran kell pontositani, a teleplilésrendezési
szerzGdés tartalmanak megfeleléen.

A tervezett beépités helyszinrajzi megjelenitése, komyezet és egyéb adatok a T-09 és T-10
BEEPITESI JAVASLAT tervlapokon talalhatoak.

3.2.4. RESZLETEK AZ EPITESZ TANULMANYTERVBOL

: \ N
/N A "8
Tervezé : \/A\’\ T Megbizo:
Veszprém Csererdei (it 25 Kajdécsi Jend épitész, J Kovacs Kalman
1963/124 hrsz vezets tervezs, PMEK.: £-1:13-0067 9
#Trafé” startup iroda bdvités, atalakitas 3
Beépitési helyszinrajz M=1:250 2020 KVEMD B
x

........................................................................................................................

EPITESZ TANULMANYTERYV - BEEPITESI JAVASLAT
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3.3. VAROSRENDEZESI JAVASLAT

3.3.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASI JAVASLATA

A fejlesztési javaslat megvaldsitdsahoz szilkség van a telepilésrendezési terv és eszkdzok
modositasara és ezen belll a telepllésszerkezeti terv mddositasara is. A valtozéssal a
teleplilésszerkezeti terv olyan modon érintett, hogy a targyi teriilet beépitéssel érintett részén a
zoldfellleti, kozkerti teriletfelhasznalast a beépitésnek megfeleld telepiiléskdzpont
terlletfelnasznalasra kell modositani a terv térképi részének atalakitdsaval a szabvanyos
jel6lések és szinek hasznalata mellett.
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Mivel a teriletfelhasznalas modositdsa soran az érintett teriilet nagy része nem beépithetd
ovezetbdl beépithetd Gvezetbe keril atsorolasra ez bioldgiai aktivitas veszteséggel jar, amelynek
visszapétlasardl gondoskodni kell.

A teriiletek biologiai aktivitasértékének szamitasardl” sz6l6, 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet 1/A. §-
a kimondja, hogy ,a biologiai aktivitds szinten tartasat a telepulésszerkezeti tervben kell igazolni.
Ennek megoldaséra a varos felhagyott hulladéklerakdjanak terlletén van lehet6ség. A volt
hulladéktelep teriletfelnasznalasa ,kiildnleges telepllési és szilard hulladék kezelés céljara
szolgald terilet” (K-Hull) amelynek szémitas szerinti aranyos teriletét védelmi rendeltetési
erdbterulet (Ev) tertletfelhasznalasra lehet modositani és igy a biologiai aktivitas szinten tartasa
a jogszabalyban foglaltaknak megfeleléen megtorténik.

A rendelet 1 melléklete alapjan a maodositassal érintett terlletfelhasznélasok biologiai
aktivitasértékei (BIA) az alabbiak:

- 9.sor telepuiléskozpont 0,5
- 28.sor  hulladékkezeld, -lerako terilete 0,1
- 39.sor  zOldterllet 3 ha alatt 6
- 41.sor  védelmi rendeltetési erdétertlet 9

2472 m?, azaz 0,2472 ha terlilet kerill atmindsitésre zoldterletbdl teleptiléskozpont dvezetbe

- atmindsités el6tt az érintett zoldtertlet BIA értéke:  0,2472 ha x 6 1,4832
- atmindsités utan teleplléskozpont terllet BIA értéke: 0,2472 ha x 0,5 0,1236
BIA veszteség: 0,2472 hax 5,5 1,3596

BIA visszapotlas hulladéklerakd teriletének véderdé Gvezetbe sorolassal:

- atmindsités el6tt az érintett hulladéklerako BIA értéke: 0,1
- atmindsités utan véderd6 tertletének BIA értéke: 9
BIA nyereség kilonbozet: 8,9

- hulladékteriletbdl, vederdd dvezetbe atmindsitendé terilet nagysaga:
- BIA veszteség / BIA nyereség kulonbozet = 1,3596 /8,9 = 0,1528 ha, azaz

A hulladékleraké teriiletébdl legalabb 1528 m2 nagysagu terletrészt kell védelmi rendeltetési
erdétertletben (Ev) atsorolni

3.3.2. SZABALYOZASI TERV MODOSITASI JAVASLATA

A szabalyozasi terv médositdsanak koncepcidja abbdl indul ki, hogy a terllet nagyobb része — a
meglevo épulet helyzetét figyelembe véve - beépithetévé valjon az északra esd terlletek dvezeti
eléirasanak kiterjesztésével, ugyanakkor az eredeti kozcélu, kozkerti teriletfelhasznalas és
szabalyozas is megmaradjon, legalabb 1000 m2 nagysagu teriletrészen.

A szabalyozasi Gvezeti el6irasokban nem torténik valtozas, azonban a szabélyozasi terv - a
telepitési tanulmanyterv szabéalyozasi tervének maddositasi javaslata alapjan - tébb ponton
valtozik és kiegészill az alabbiak szerint:
- az 1963/124 hrsz-u telek javaslatban jelolt nyugati része nem beépithetd, Zkk, kozkert
terlletfelnasznalas és szabalyozas helyett — az északra esé szomszédos teriletek ovezeti
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3.3.3.

3.4.

34.1.

34.2.

eléirasainak kiterjesztésével - Uj dvezeti jellel lesz ellatva és beépithetd, Vi-18 jell (SZ;
800 m2; 40%; 7,5 m; 20%; 16 m; -) teleplléskdzpont Gvezetté mddosul,

- a terUlet javaslatban jelolt keleti, Csererdei ut melletti haromsz0g alaku részén marad az
eredeti Zkk jeld (1000 m?;, 3%; 4,5 m; 60%; 25% (terepsz. alatti beép.) -), kozkert
tertletfelnasznalas és szabalyozas,

- a fenti valtozasok kovetkezményeként a Zkk és Vt dvezetbe sorolt telekhatéarok, valamint
az Lk és Vit dvezetbe sorolt telekhatarok talalkozasanal Uj dvezeti hatarvonalak kerlinek
kijelolésre, ezzel egyidejlileg megsz(inik a targyi terllet Csererdei telekhatarain az dvezeti
hatarvonal,

- A BIA aktivitds szinten tartdsa érdekében a fenti modositasok kdvetkezményeként a
0103/3 hrsz-u felhagyott hulladéklerakd K-Hull-01 jelli (SZ; 5000; 40%; 12 m; 15%; -; -)
dvezetébdl 1528 m?2 nagysagu terllet Ev jelli, védelmi erd6terllet dvezeti besorolasba
kerdl,

Az 1963/124 hrsz-U ingatlannal szomszédos telkek, teriletek dvezeti el6irasai valtozatlanul
maradnak, a szabalyozas modositasa ezeket nem érinti.

A szabalyozassal Osszefliggd megoldasok a T-08 SZABALYOZASI TERV MODOSITASI
JAVASLAT tervlapon lathatoak.

HELYI| EPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

A Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) el6irasai nem médosulnak, mivel a valtozassal érintett
beépithetd terilet szabalyozasanal és a felhagyott hulladékleraké teriileténél a HESZ-ben mar
meglevd dvezetek keriilnek alkalmazasra.

KOZLEKEDESI JAVASLAT

GEPJARMUFORGALMI FEJLESZTESI JAVASLAT

A szabalyozasi valtozasok magukkal vonjak az épllettel beépitett teriiletrész gépjarmiivel torténd
megkozelitése iranyanak és helyének, valamint a parkoléterilet helyzetének megvaltozasat. A
beépithetd terlletet a déli teleknyulvany feldl lehet gépjarmivel megkozeliteni, mivel a jelenlegi
gépkocsibehajtd nyomvonalan - a tervezett beépités helyzete, illetve a telek keleti részén kijeldlt
kdzkerti funkcid megvaldsitasa miatt - csak gyalogosan lehet az éplletet megkdzeliteni.

A déli bejarat folytatdsaban kerUl kialakitasra a parkoloteriilet is. Erre a célra ez a legalkalmasabb
tertlet, mert a légvezetékek miatt nincs, vagy ritkdbb a novényzet és a négy villamos
légvezetékeket tartd oszlop sem tesz lehetdvé egyéb beépitést, legfeljebb zoldterlleti kialakitas
lehet6ségét kinalja. A parkoldhelyek az oszlopok kozott, a megtartasra érdemes fak és novényzet
helyzetének figyelembe vételével alakithatoak ki, a tervezett beépitést déli iranybdl megkozelitd
bels6 Ut ket oldalan.

GYALOGOSFORGALOM KIALAKITASA

A fejlesztéssel érintett telek mellett huzodod Csererdei Ut tuloldalan van egy keskeny kiépitett
jardaszakasz, amelyrdl az uttesten és a tervezett kozkerti részen keresztul a terlletet gyalogosan
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34.3.

344.

3.5.

3.5.1.

3.5.2.

meg lehet kozeliteni. A kozdsségi célokra fenntartott és kialakitott jatszd- és pihendkert is
ugyanazon a nyomvonalon érhetd el. A beépitési terv alapjan ez egy viszonylag széles burkolt
felllet lesz, amely jol elékésziti a tervezett épilet gyalogos megkozelitését és alkalmas a
kdzkertben kialakitott jatszotéri és pihendkerti felliletek elérésére is.

A déli teleknyulvanyon kialakitott parkolobol a vegyes forgalmd uUton lehet az éplletet a déli
bejaraton keresztil megkozeliteni. Az épllet korlli nagy zoldfellleten sétautak és Gsvények
kialakitasara van lehetdség.

KEREKPAROS FORGALOM KIALAKITASA

Kerékparos forgalom — kerékparut nem lévén a varosrészben — csak a kozuti fellleteken
bonyolithat6 le. A varos kdzpontjanak iranyaba tarto kerékparos kozlekedés legnagyobb kihivasa
a forgalmas Hazgyari ut Kisto utcaig tartd szakasza, mert a nagy forgalom és kulonosen az
intenziv teherforgalom mar az Utra valé eljutast is erbteljesen akadalyozza. Ezen a terileten a
kerékparos kozlekedés feltételeinek javitasa a kozeljovében nem varhato.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES KAPCSOLATAI

Kozosségi kozlekedést a helyi varosi buszjarat jelenti. A varosrész bevezetd szakaszan a
lakoterUletre és az iparteriletre tartd utak szétvalasanal talélhaté az egyik buszvard, mig a masik
a lakoterUlet sulypontjaban helyezkedik el a Szajké utcai buszforduld oblében. A belsé buszvard
mintegy 200 m tavolsagban van a fejlesztési terllettdl. A buszvarotol a Csererdei Ut déli, delkeleti
oldalan kiépitett jardan lehet gyalogosan megkozeliteni a telket.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

VizIKOZMU ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Ivoviz- és tliziviz ellatas

A terilet vizelldtasa jelenleg is megoldott a Csererdei ut kozelében kiépitett vizoraaknan
keresztll. A sajat tulajdonu kozkert kialakitasa soran a vizora helyzetét le kell egyeztetni a
vizikozmi Uzemeltetével, ha szlkséges a bekotést at kell helyezni.

Szennyviz elvezetés

A szennyvizbekotés szinttn megoldhatd a telken mar kiépitett szennyviz csatlakozd
tisztitéidomon keresztul. Ebben az esetben is egyeztetni kell az Uzemeltetbvel a kozkerti
atvezetés megoldasarol.

Csapadékviz elvezetés

Az épuletrél és a burkolt fellletekrdl célszer(i a csapadékvizet fold alatti tartalyban dsszegydijteni,
amellyel a kert locsolasa megoldhat6. A tulfolyét a telek sarkatol mintegy 50 m-re levé aknan
keresztll a zart csapadékviz csatornaba célszer( bevezetni.

VILLAMOSENERGIA ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Az érintett ingatlanon levé ftraforol, illetve a mar kiépitett villamos haldzatrol az épilet
villamosenergia igénye biztosithato. Az épllet tényleges energiaigényének ismeretében a
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3.5.3.

3.6.

3.7.

szolgéltatdval kell leegyeztetni az elldtdas megoldasat. A volt transzforméatorallomas
kérnyezetében levé vezetékhalozat slirlisége alapjan feltételezhetd, hogy az Uj épilet villamos
energiaval béségesen ellathato.

GAZELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

A telek terlletén gazvezeték csatlakozas korabban kiépitésre kerllt egy elzaréval rendelkezé
csonk formajaban, amely a leendd kozkert teriiletén helyezkedik el. Ebben az esetben is a kdzmii
uzemeltetvel kell leegyeztetni a végleges kialakitas megoldasat.

ZOLDFELULET- ES KORNYEZETI KIALAKITASRA VONATKOZO JAVASLAT

A fejlesztéssel érintett terlleten fontos szempont, hogy az értékes fa és ndvényallomany
megtartasra keriljon, ugyanakkor szilkség van a mar kialakult zoldfelllet megujitasara és
felfrissitésére is.

A kozkertként megmarado teruleten taj- és kertészeti terv készitésével kell a jatszotér, illetve
pihendkert terlleteit kijelolni, az egyes berendezések és tartozékok elhelyezésére, valamint a
burkolt felliletek és novénytelepitésre kijelolt helyek kialakitasara javaslatot adni. A kozut feldl
védelmi okokbdl és telepilésképi latvany szempontjabdl célszeri térlehatarold, 6rokzold sovényt
telepiteni.

A beépithetd terlleten lev épulet északi és nyugati oldalan levd - orokzold és helyenként
lomhullaté fakkal viszonylag strlin betelepitett — zoldfeltleten alacsonyabb kozépszintli bokrok
Ultetésével tagoltabb, intimebb kert alakithato ki, sétannyal, kiteresedésekkel, pihend dblokkel. A
déli telekrészen a parkolofellletek melletti sdvon szintén kozépszintli bokros novényzet
telepithetd, 4-6 parkoléallasonként 1-1 lombos fa Ultetésével.

A telek délkeleti déli részén levé tujasor allapotat fel kell mémi és szikség esetén el kell
tavolitani, vagy fel kell ujitani. Ha az allapota nem megfelelé helyére hasonld, minél magasabbra
nové Orokzoldet célszerl telepiteni a telekhatar mentén, hogy ezen a telekrészen levd harom
villamos tartoszlop kedvezdtlen megjelenését minél jobban ellensulyozzak.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEl - rovid
osszefoglalé

A terlleten és kornyezetében Orokségi- és kornyezeti érték - a vizsgalatokban is leirtak alapjan —
nem talalhato. A meglev ipari jellegi épulet felujitasaval és bovitésével az évtizedek oOta
hasznalaton kivili ingatlan és a rajta levé épllet megujul és megfeleld fejlesztéssel rentabilisan
mikodtethetévé és fenntarthatova valik. Az épilet karakteres, korabeli épitészeti stilusjegyeit,
homlokzati tagozatait, nyildszaré megoldasait ajanlott és javasolt megtartani és felujitani. Az Uj
éplletrészek tdmegeit, anyaghasznélatat, részletmegoldasait a meglevé épllet épitészeti és
teleptilésképi megjelenésének szinvonalan kell megfogalmazni és kialakitani. A terllet gazdag és
intenziv ndvényzet és fa allomanyat meg kell tartani, a szlikséges helyeken meg kell Ujitani és
megfelel6 taj és kertépitészeti eszkdzokkel tovabb kell fejleszteni, gazdagitani.
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A tervezett funkcidbdvitéssel, épiilet felujitassal, atalakitdssal, bovitéssel, valamint az ingatlan
egészének zoldfelileti rendezésével a kornyezet nem sérll, hanem a telepilésképben és a
varosszerkezetben is eléremutatd valtozast eredményez.

A kérelmezd és Onkormanyzat kdzott Iétrejott megallapodas garantalja, hogy az eredeti, kozkerti
szabalyozas célja a fejlesztéssel egy id6ben a terllet kijeldlt részén ténylegesen megvaldsuljon,
igy a telepllésrendezési szerz6désben meghatarozott, kdzcélt szolgéld jatszétéri, pihendkerti
kialakitas gazdagitja a telepUlésrész lakoinak rekreacids lehetdségeit.
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