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TELEPITESI TANULMANYTERV

BEVEZETO

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA ES ELOZMENYEI

A Veszprém Ibolya és Orgona utcak altal korilhatarolt, 4939 hrsz-u tertleten levd, volt Kenyérgyar
tertletének tulajdonosai (MIPATE Kift.) az Gzemi éplletek fokozatos elbontasaval, tobb Utemben tarsas
lakbhazak felépitését tervezik. Az épuletek telkeinek kialakitdsa és beépitése a Sorompd — Orgona —
Mester utcak altal korilzart (volt Italnagykereskedés) négy telken — 2020. évben teljesen megvaldsulo -
négy ltemben megépitett tarsashaz elrendezését kdveti majd.

A gazdasagos és fenntarthatd megvaldsithatésag érdekében a teriilet tulajdonosai kérték Veszprém
Megyei Jogui Varos Onkormanyzatatdl, hogy a teriiletre érvényes, kdzponti vegyes teriiletfelhasznalas
(Vt-18) Ovezeti el6irasai kozll az épitménymagassagra vonatkoz6 7,5 m-es korlatot egy szinttel
magasabb, 10,5 m-es méretben hatarozzak meg a telepiilésrendezési terv moédositasa soran.

Veszprém Megyei Jogu Varos Kozgyiilése a telepllésrendezési terv mddositasardl szol6 elézetes
dontésében, a 8/2020. (1.30.) hatarozata alapjan olyan formaban tdmogatta a torekvést, hogy az
Orgona utca délkeleti és északnyugati iranyl szakasza mentén az éplletmagassagot 12,5 m-ben
javasolja megallapitani, mig a tomb belsejében 10,5 m-ben. A tdmbben levé, modositassal nem érintett,
a targyi telek észak-keleti oldalan levé négy telek hataratdl mintegy 6 m széles savban zoldfellletként
fenntartandé nem beépithetd terllet is kijelolésre kerdl.

A telepilésrendezési terv mddositasahoz telepitési tanulmanyterv (TTT) készitése szikséges, amely
alapja egy telepllésrendezési szerz6désnek (TRSZ). A dontés alapjan a kérelmezbknek az
onkormanyzattal megkotendé telepulésrendezési szerz6désben vallalniuk kell a telepilésrendezési terv
maédositasanak és lebonyolitdsanak, valamint a telepitési tanulmanyterv készitésének valamennyi
koltségét. Ezen tul a terlleten kivili fejlesztés keretében meg kell valésitaniuk a telepitési
tanulmanytervben szereplé Orgona utca kelet-nyugati szakaszanak megépitését, a korabban elkészitett
tervek aktualizéldsaval, valamint a teriilet beépitése soran felmerild valamennyi infrastrukturalis- és
kézmdifejlesztési feladatot.

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK JOGSZABALY! ALAPJA ES TARTALMI
ELEMEI

A telepitési tanulmanytervet a ,teleplilesfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és
a teleplilesrendezési eszkbzokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézmenyekrol” szdlo,
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, ,a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv részletes tartalmi
kévetelmenyei’t meghatarozo, 7. melléklete alapjan kell elkésziteni, az ott meghatarozott tartalommal,
a mddositas jellegének megfelelé mélységben.

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK ONKORMANYZATI DONTESE
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KIVONAT
a Veszprém Megyei Jogu Varos Kézgytilésének 2020. januar 30-4n megtartott
ilésérdl késziilt jegyz6kényvébdl:

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Koézgytilésének
8/2020. (1.30.) hatarozata
a Veszprém, Ibolya utca 4939 hrsz-u ingatlanat érint§
telepiilésrendezési eszkézok mddositasarol

Veszprém Megyei Jogii Viros Onkorményzata Kozgy(ilése megtargyalta az ,,ElSzetes
dontés  Veszprém teleptilésrendezési  eszkézeinek moédositdsirdl Veszprém  tébb
tertiletét érintéen” cimi elSterjesztést és - a Veszprém, Ibolya utca 4939 hrsz-u ingatlant
érintden - az alidbbi dontést hozta:

1. Veszprém Megyei Jogu Viros Onkorminyzatinak Kézgytlése (tovabbiakban:
Kozgyilés) elbzetesen tamogatia a targyi teriletre vonatkozé szabilyozasi terv
modositasat oly modon, hogy a 4939 hrsz-t ingatlant érinté ovezetben az
északkeled teriiletrészen, a beépitett szomszédos ingatlanok felsl a legnagyobb
megengedett épliletmagassag 10,5 m-re valtozzon, mig a teriilet délnyugati részén az
Ibolya és Orgona utca mentén és csatlakozasanal 12,5 m-re viltozzon.

2. A modositas elinditasa eldtt sziikségesnek tartja az el6zetes dontést megalapozo, - a
tulajdonos és fejlesztd elképzelését rogzitd - telepitési tanulmdnyterv elkészitését és
az ahhoz kapcsolodo telepiilésrendezési szerz6dés megkOtését.

3. A Kozgyllés felkéri a varosi f6épitészt, hogy a telepitési tanulmanyterv készitésével
Osszefiiged egyeztetéseket folytassa le és a telepilésrendezési szerzddést készitse
el6.

4. A Kozgyilés — az egyes tervek, illetve programok kiornyezeti vizsgalatirdl sz6lo 2/2005.
(L.11.) Korm. rendelet 3. §-ban kapott felhatalmazas alapjan - a 4274/46 hrsz-u
ingatlant ¢rint6 telepiilésrendezési eszk6zok moédositisinak esetében nem tartja
szitkségesnek kornyezeti vizsgalat készitését.

5. A Kozgytilés megallapitja, hogy az érintett teleptlésrendezési eszk6zok mdodositisa
a 224/2014.(IX.11.) hatarozattal elfogadott Teleptlésfejlesztési Koncepciéval nem
ellentétes, ezért annak mddositisara nincs sziikség,

0. A Kozgyllés felkéri a virosi f6épitészt, hogy a telepitési tanulmanyterv elfogadasat
kovetGen a modositassal 6sszefliggd haromoldald tervezési szerz6dés megkotésérdl
gondoskodjon, a tervezést inditsa el és a mddositassal Osszefliggd eljarast folytassa
le.

7. A telepitési tanulmanyterv elkészitésével, valamint a teleptléstendezési terv
modositasaval és az eljarassal kapcsolatos Osszes felmerils koltséget a
kérelmezdnek kell viselnie.

Hataridé:

- telepitési  ranulmdnyterv  (TTT) és  telepulésrendezési  szerzédés (TRSZ)
vonatkozasiban 2020. februar Kozgytlés id6pontja '
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- a telepiilésrendezési terv modositisa vonatkozasaban 2020. szeptemberi Kozgyilés
id6pontja
Felelds: Horvath Gabor £6épitész

Porga Gyula sk. dr. Mohos Gabor sk.
polgarmester jegyz6

A kivonat hiteles.

Veszprém, ZOZOéiruér 4., .
\j - (o j\_*

......................................
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AZ ERINTETT TERULET (INGATLAN) ROVID BEMUTATASA

A volt Kenyérgyar terillete az Ibolya — Orgona és Kisallomés utca altal hatarolt tombben helyezkedik el,
a varoskozponttdl déli iranyban, a bels6 utgylr déli szakaszatdl északra. A terlletet hatarold utcak
gépjarmlvel a Balaton iranydba vezetd két f0 sugariranyl kozlekedési tengely feldl ol
megkozelithetbek:

- az Almadi utrél a Radndti téri kdrforgalombdl az Ibolya utcan

- a Martirok utjarol becsatlakozé Orgona utca feldl
Mindkét gydjtéuton varosi és helykdzi buszjarat is elérhetd, igy a buszmegalléhelyektél legfeliebb 10 -
15 perces id6tartam alatt a terllet jol megkdzelithetd gyalogosan is.

A targyi teriletet tartalmazo, Ibolya, Orgona és Kisallomas utca altal hatarolt tombben hét énalld
ingatlan talalhaté. Osszes teriiletének tobb mint 60 %-at a volt kenyérgyar 4939 hrsz-U telke (8914 m?)
adja, mig a tobbi telek (6ssz.: 5511 m2) jelenleg is lakéteriletként funkcional. A tdmbtél délre esé —
korabban szolgaltato, kereskedelmi funkcidju teriiletek kozill - a volt TUZEP terillete (a kornyezetet
érintd els6 barnamezés beruhazasként), mintegy 15 éve tarsas lakdépiletekkel (,Cédrus” lakoterilet)
beépitésre kertilt, 270 lakassal, 130 fér6helyes mélyparkoloval. A telektomb déli hataraval szomszédos
Orgona utca melletti részen levd, a Soromp6 és Mester utcak kozott elhelyezkedd — korabban Soripari
és ital nagykereskedés terlletén — négy 6nallo telek kialakitasaval, 2016. 6ta mélygaradzsokat magaba
foglald, egyenként 26 lakast tartalmazé tarsas lakoéplletek épitése torténik szintén barnamezés
fejlesztésként, amelynek harom Gtemét mar befejezték és az utolsd litemét ez év 6szén tervezik atadni.

A terilettdl északra es6 belsé tombben szintén befejezéséhez kozeledik az Ibolya utcai lakdpark
megépitése, amelynek kdzvetlendl az Ibolya utca melletti épuletét méar korabban atadtak.
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A telektombben levé Gzemi épliletegylttes megjelenése és mikodése az utdbbi idében — a technoldgia
és épuletallomany avulasa miatt is - problémas volt a kdrnyezetében levé régebbi és Uj fejlesztéssel
kialakult lakétertletek kozvetlen kornyezetében.

Kisallomas utca feldli latvanyok
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Orgona utca észak-nyugati szakasza fel6li latvanyok

Orgona utca déli szakasza feldli latvanyok

A telken levd, alapvetden ipari jellegli éplletek tobb Gtemben épliltek meg a jelenlegi formajukban. Az
eredeti csarnok és a hozzatartozo irodahaz az 1950-60-as években kerult kialakitasra, amelyet kisebb-
nagyobb, vegyes szerkezet(i- és megjelenésii éplletrészekkel és 6nalld épiletekkel egészitettek ki. A
telek déli sarkaban egy viszonylag nagyméret(i épiletben helyezték el a telephelyet és kdrnyezetét is
elektromos arammal ell&té transzformatorhazat. Ennek kozelében van a gaznyomas szabalyzo- és
mérdallomas, telken belil keritéssel elvalasztva.

11
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Az éplletallomany a telepulésképben, kilsé megjelenésében vegyes képet mutat, altalaban
elmondhatd, hogy ma mar zavardé az utcaképben. A szlikséges karbantartasi feldjitasi munkak is
elmaradtak, igy érzékelhetd, hogy az iparterilet tulajdonosa mar egy ideje a felszamolasaban
gondolkodott. Tébb olyan épllet-kiegészités és Uj épilet épitése is tortént, amelyek a foldhivatali
térképeken nem lathatdak. A gyartocsarnokhoz kapcsolodo, délkeleti részen talalhaté szocialis blokkot
két FORFA rendszer(, faszerkezetl- és burkolatd, onall6 éplilettel egészitették ki, amely még az
épitéstechnologiaban is merében eltér az éplletegyuttes tobbi részétdl.

Az Ibolya utcai telekhataron megépiilt, egy emeletes irodahaz - amelynek a foldszintjén (izlet is mikédik
- van a legelfogadhatébb allapotban, bar homlokzata, nyilaszaréi felujitasra szorulnak. Az Orgona utca
déli szakasza melletti elavult &llapotu raktarépilet egy részét korabban kiilon kiadtak, azonban leromlott
allapota és rossz megjelenése miatt legfeljebb csak raktarozasra alkalmas, igy bontasra szorul.

Transzformator épllete, gaznyomas szabalyzd és a FORFA rendszer( szociélis épiletek

A terilet kozvetlen szomszédsagaban, a Kisallomas utca 6. alatti 4967 hrsz-u telken, mintegy két éve
uj, tarsas lakohaz épult, amelybdl a leromlott allapotu ipari épilet latvanya eléggé lehangold. A terilet
kornyezetében, a telephely bejarataval szemben helyezkedik el - a szintén Ujonnan megépdlt - Ibolya
utcai lakopark els6 épllete. A telek kornyezetében torténé valtozasok, Uj épitések és fejlesztések is

12
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megerdsitik, hogy az 1993-as altalanos rendezési tervben, majd azt kvetéen a 2003-ban elfogadott
telepulésfejlesztési koncepcioban és telepilésrendezési tervben is megfogalmazott véltozasi igény
elérte a kenyérgyar teruletét is.

A telephely épuleteinek, terlletének belsé latvanyai

A TELEK ES KORNYEZETE VIZSGALATI BEMUTATASA
VAROSRENDEZESI VIZSGALATOK

A TERULET TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOBAN (TFK) MEGHATAROZOTT HELYZETE

A varos kozpontjatdl kdzvetlenll délre esd ipari szolgaltatd terlleteket 1993. 6ta a telepllésrendezési
tervek és fejlesztési koncepcidk intézményi, majd késébb telepiléskozpont vegyes dvezeti besorolasu,
barnamezds fejlesztési terlletként kezelték. A telepllésfejlesztési elképzelésekben a folyamatosan
roml6 éllapoty, koncepcidé nélklli beépitésekkel zavarossa valo telkeket az ipari-, szolgaltatd-,
kereskedelmi funkcioju épiletegytttesek bontasa utan értékes, j6 beépitési lehetéségekkel bird, nagy
méret( fejlesztési terliletként tartottak szamon.

13
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liyen teriilet a volt a Sorompd és Mester utcak kozti TUZEP telep, amelyet felszamoltak és a
varoskdzponthoz kézelebb esd - 4942 hrsz-u, ,Cédrus” lakoteriletként ismert - részét mintegy 15 éve,
kilenc épulettombben, 270 lakassal, 130 parkoldhellyel bird mélyparkoldval beépitették. A lakoterdletté
északra es6 volt Soripari és ital nagykereskedés terlletét 2016-ban négy lakételekre osztottak és négy
utemben egyenként 26 lakasos tarsas lakdépliletekkel épitették be. Ennek utolsé itemét, az Orgona és

Mester utca talalkozasanal ez év 6szén tervezik befejezni.

A fenti telekcsoport kozé tartozik a volt Kenyérgyar 4939 hrsz-u teriilete is, amelynek hasznositasat és
fejlesztését a fenti koncepcidba illesztve — a t6le délre esé beépités mintajara 6nalld telkek

kialakitasaval - szintén mélygarazzsal

lakGépuletek épitésével kivanjak

megvaldsitani. Ez a beruhdzasi elképzelés szervesen illeszkedik a varosrészre vonatkozo

teleptilésfejlesztési koncepcidba.

2.1.2. ATERULET ES KORNYEZETE TELEPULESSZERKEZETI (TSZT) HELYZETE

A fejlesztési teriilet a terlepuilésszerkezeti terv (TSZT) terlletfelhasznaldsaban a varoskdzponttol délre
es6 teleplléskdzpont terilet’-savba (Vt) tartozik, amely egészen lenyulik a belsé utgylri déli
szakaszaig, a Cserepes utcaig. Nyugati szomszédsagaban a Soromp6 utca mentén - egy szigetként
kérllzart terileten - kertvarosias lakoterilet” (Lk), mig keleti hatara fel6l, a Mester utca mentén
JKisvarosias lakoterilet” talalhatd. A vizsgalt telektomb északi szomszédsagaban kisebb két foltban a
jellemzden teleplléskozpont vegyes terlletben szintén kisvarosias lakétertleti beépités talalhaté.

TERULETFELHASZNALAS - TSZT részlet

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK

y \ szabadenalld laks (Ln)
I isvarosias lakoteralet (LK)
Kertvarosias lakoterulet (Lke)

Falusias lakéterilet (Lf)

VEGYES TERULETEK
I eiepuieskozpont vegyes teralet (Vi)
I ntezmenyteraiet vegyes teralet (Vi)
GAZDASAGI TERULETEK
[ Kereskedelmi, szolgaltato gazdaségi tertlet (Gksz)
B i teruet (Gip)
KULONLEGES TERULETEK
| | Vasar, kiallitas és kongresszus teriilete (K-Vas)
Oktatasi kozpontek tertlete (K-Okt)
f-wf-v-*} Egészségugyi épulet elhelyezésére szolgald terulet (K-Eu)
agykiterjedés(i sportolasi céll tertlet (K-Sp)
utatas-fejlesztés céljara szolgald tertlet (K-Kf)
llat- ¢s novénykert teralete (K-Ank)
llatmenhely terdlete (K-Am)
onvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgalé tertlet (K-Hon)

elepulési hulladék- és szennyvizkezelés céljara szolgald teralet (K-Hully

| ‘ Kozlekedési épitmények elhelyezésére szolgalo terulet (K-Kozl)
[5557 Temets teralete (K-T)

A kdzlekedési hal6zat tervlapjan jol lathatd, hogy a, Balaton felé haladd két sugériranyu fékozlekedési
elem a Martirok Utja és Almadi ut kdzott elhelyezkedd teriiletnek nagyon jok a kdzlekedési kapcsolatai.
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KOZLEKEDES - TSZT részlet

A fejlesztési terlletet sem orszagos, sem helyi szint(i értékvédelem és zoldfellileti védelem nem érinti, a
védett izraelita temetd keleti sarkatol is egy beépitett teleksav valasztja el a terilet Ibolya és Orgona
utcai telekhataraitdl.

B
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ERTEKVEDELEM - TSZT részlet

Egyéb korlatozas sem érinti a tertletet a korlatozasokat és veédelmi elemeket tartalmazd terviap alapjan.
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2.1.3. ATERULET ES KORNYEZETE SZABALYOZASI TERV (SZT) SZERINTI HELYZETE

A tervezéssel érintett telektomb a Vt-18 jell ,telepiléskozpont terilet” dvezetbe tartozik. A volt
Kenyérgyar gazdasagi tevékenysége inkabb ipari szolgaltatéd jellegii volt, igy az dvezeti el6irds mar
elére vetitette hosszu ideje a tevékenység megvaltoztatasat és a terllet késdébbi fejlesztés iranyat
intézményi, vagy lakéterileti funkcidban hatarozta meg. A gyar telkének északkeleti hataran levd
telkeken a tdmbon bellil levd hat telken csaladi hazas, illetve tarsashazas beépitések torténtek.

Az Ibolya utca masik oldalan a terllett6l észak-nyugatra Vt-48 jeld, szintén ,teleplléskdzpont terllet”
dvezetbe tartdzd szabalyozas talalhatd. Az északkeleti irdnyban a tdmb északi sarkaval atellenes
savban az lbolya utca mentén Lk-38 jelli, ,kisvarosias lakoterilet” dvezetben kisebb lakéhazak
helyezkednek el. A terllet déinyugati oldalaval atellenben, az Orgona utca mentén Lke-09 jel.
kertvarosias terllet” dvezet huzddik. A terilettél délre az Orgona utca masik oldalan szintén Vt-25 jell
JtelepUléskozpont terulet” dvezet talalhato.

A telektomb nyugati oldalan a Mester utca széles savja a Kou-2 jelli ,kozlekedési terilet” Gvezetbe van
besorolva, amely kozlekedési elemek, parkolok elhelyezését teszi lehetévé. Az Ibolya, Orgona és
Kisallomas és Mester utcak altal hatarolt, vizsgalt telektombot szabélyozési vonalak és Ovezeti
hatarvonalak nem érintik. A hatarolo utak méretei kialakult allapotokat tlkroznek, nincs szlkség
szélesitésre, méretlik novelésére.

A tervezéssel érintett terlileten a jelenlegi Ovezeti elGirds alapjan 7,5 m épiletmagassaggal épithetd
épulet, mig az Ibolya utca északkeleti oldalan levd 6vezetben az épliletmagassag legfeliebb 10,5 m-ben
van meghatarozva. A tombtél délre eso tertleteken — a ,Cédrus” lakdpark és volt Soripar tertletén —
12,5 m-es legnagyobb épiletmagassag figyelembe vételével épliltek a lakoépuletek.
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SZABALYOZAS ALAPELEMEI TAJEKOZTATO ELEMEK
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2.1.3. ATERULET ES KORNYEZETE HELYI EPITESI SZABALYZATI (HESZ) ELOIRASAI

A telektomb épitési Ovezete:

- Vt-18 teleplléskozpont terilet — szabadon all6 beépitést tesz lehetéve, legkisebb kialakithato
telekterllet 800 m2, 40%-o0s legnagyobb beépithet6séget biztosit, 7,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 20%-os zoldfelllet kialakitdsaval és a telek legkisebb szélessége 16 m
lehet.

A telepUléskozpont terilet” 6vezetén elhelyezhet6 funkciok:
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,
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c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
d) kulturélis, kozosségi szorakoztato,
e) sport,
f) kozlekedest kiszolgald rendeltetés

Az Ibolya utca tuloldalan levd Ovezetek:

- Vt-48 teleplléskozpont terilet - zartsoru beépitést tesz lehet6vé, legkisebb kialakithatd telektertlet
2500 m2, 40%-os legnagyobb beépithetéséget biztosit, 10,5 m legnagyobb épiiletmagassaggal,
legalabb 15%-o0s zoldfelilet kialakitasaval és a telek legkisebb szélessége 16 m lehet.

- Lk-38 kisvarosias tertlet - zartsorl beépitést tesz lehetévé, legkisebb kialakithatd telekterllet 500 m2,
40%-os legnagyobb beépithetdséget biztosit, 6,5 m legnagyobb épiletmagassaggal, legalabb 20%-o0s
zoldfelllet kialakitasaval, a telek legkisebb szélessége 16 m, legkisebb mélysége 30 m lehet.

- a kisvarosias lakéterilet” Gvezetén elhelyezhetd funkciok:

a) kereskedelemi, szolgaltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
c) kulturdlis, k6zosségi szorakoztato,

d) szallas jellegd,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport rendeltetés

Az Orgona utca déli oldalan levd terllet dvezete:

- Vt-25 telepuléskozpont terilet — szabadon all6 beépitést tesz lehetéve, legkisebb kialakithato
telekterllet 1000 m?, 40%-0os legnagyobb beépithetdséget biztosit, 12,5 m legnagyobb
épuletmagassaggal, legalabb 20%-os zoldfelllet kialakitdsaval és a telek legkisebb szélessége 16 m
lehet.

A terllet dél-nyugati oldalaval szemben, az Orgona utca tuloldalan levd terllet dvezeti elirasa:

- Lke-09 kertvarosias terllet — szabadon all6 beépitést tesz lehet6vé, legkisebb kialakithatd telektertlet
600 m2, 30%-os legnagyobb beépithetdséget biztosit, 5,4 m legnagyobb épiiletmagassaggal, legalabb
50%-os zoldfellet kialakitasaval, a telek legkisebb szélessége 16 m lehet.

- a kertvarosias lakoterilet” Gvezetén elhelyezhet6 funkciok:
kereskedelemi, szolgaltato,

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészsegugyi, szocialis,
kulturalis,

szallas jellegd, és

sport rendelltetés

QO

o O T
~_— — — — —

D

A TERULET EPITETT KORNYEZETENEK VIZSGALATA

A vizsgalt telektdombben az épuletek nagysagrendje, méretei, funkcioi és varosképi megjelenése vegyes
képet mutat. A Kisallomas utca mentén levd hat lakételek kozul 6t csaladi hazas beépitési, mig a 4927
hrsz-U ingatlanon a koézelmultban tobblakasos tarsas lakdhédzat épitettek az Ovezeti eléiras altal
biztositott lehetéségek alapjan. A lakoéplletek telepllésképi megjelenése, miszaki allapota
altalanossagban jonak mondhatd. Az Gvezeti eléiras inkabb tarsas lakdépiletek, vagy mas intézményi
célu épllet épitését teszi lehetbvé, azonban a meglevd épiletek allapotabdl, kialakult kornyezetik
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megjelenésebdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy a nagyobb beépitési lehetéségbdl adddd valtozasok
legfeljebb egy-egy telket érinthetnek a jovében.

A fejlesztéssel érintett, 4939 hrsz-u terdlet a teljes telektomb dsszes terlletének kozel 62 %-at teszi ki,
igy a 45 %-ban beépitett ingatlanon levé, ipari jellegi épuletegyittes meghatarozé elem az épitett
kornyezetben és a telepUlésképi latvanyban is. Az Ibolya utca mentén gyakorlatilag elokert nélkil jelenik
meg a magas labazatu kétszintes, lapostetds irodaépilet, amelyhez egy késébbi 0sszeépitéssel
kozvetlenul csatlakozik az ipari épuletként megjelend, romlod allapotl, tobb UGtemben épitett, kis
hajlasszogl tetbvel kialakitott csarnokrész. Az Orgona utca feléli dél-nyugati oldali utcaképben
hagyomanyos épitésl, vazas szerkezetll, lapostetds, jarmijavito- és tarold épllet lathato, egységes -
ipari épuletre jellemzé — savablakos homlokzati kialakitassal, kis el0kerttel a tomor kerités mogott.

A telek belsejében helyezkedik el jellemzden egyszintes - a kdzépsé csarnokrész kiemelésével
kétszintesre felnévé — eredeti féépilet, amelyben a gyartas zajlott. Ez a kilonb6z6 magassagu,
lapostetds, kuls6 gépészeti vezetékekkel behaldzott éplilettdmeg szintén tobb Gtemben kertilt bbvitésre,
kllénbdz6 épitési technoldgidval, igy megjelenését egyfelél a tudatos tervezés és masfel6l a nem
mindig illeszkedd hozzaépitések hatarozzak meg. Altalaban megallapithatd, hogy az épiiletek romlé és
elhanyagolt allapotot mutatnak, feldjitasra, sét allagmegoévasra sem forditottak figyelmet az elmalt
években. A f6épllet dél-keleti oldaldhoz hozzaragasztottak két, szocidlis helyiségeket tartalmazo
FORFA tipusu ,pavilont” is, amely teljesen idegen a tobbi épllet megjelenésétél. A telephelyen tobb
olyan beépités is tortént a meglevd épiletek kiegészitéseként, az egyes kilonalloé épuletek kdzott
terlilet beépitésével, amely az alaptérképi allomanyon nem lathatd.

A telek dél-nyugati hatéaran talalhaté egy nagyméretii transzformator épulet, amely a telephelyen és tag
kérnyezetében is biztositjia az aramellatast. A transzformator alloméastél észak-nyugatra talélhaté a
telephelyet ellatd szabadtér gazszabalyozd allomas kiildn lekeritve a telek tobbi részétél.

A telephely keritése az Orgona utca mentén el6regyartott, merevitett, tdmér betonpallékbol készllt, a
tetején szdgesdrottal kiegészitve. A gazfogadd allomas mentén levé révid szakaszon beton labazatos,
attort, fémpalcas kerités lathatd, a tetején szintén sz6gesdrottal lezarva.

Az Ibolya utca tuloldalan levd beépités szintén vegyes képet mutat mind megjelenését, mind pedig a
funkciokat tekintve. A korforgalomtol a volt kenyérgyar telkének sarkaig jellemzéen kis elGkerttel
rendelkez0 satortetds kialakitast csaladi hazak, majd egy harom és fél szintes Uj épitési tarsas
lakéépulet 1athatd. A folytatasban az utcai telekhatarra épitett magastetés kereskedelmi épilet, majd az
Ibolya és Orgona utca sarkan, az Ibolya utca felél nagyobb elGkertes, j6 allapotu, rendezett kdrnyezet( -
részben egyszintes raktarrésszel, részben kétszintes irodaszarnnyal kialakitott — épiletegylttes
talalhato.

Az Orgona utca délnyugati szakasza mentén a volt kenyérgyar teriletével atellenben levd saroktelken
egyszer(, egyszintes, gazlerakat funkciot betoltd, nyeregtetés épilet talalhatd, az Orgona utca feldl
nagy el6kerttel, az attort drotkerités mogott- sovény és novénytelepitéssel kialakitva.

A terUlet déli telekhataran - kozvetlenul az Orgona utca melletti szakaszon - elhanyagolt allapotu raktar-
és mihelyépilet talalhatd, amelyhez két oldalrdl csatlakozik a tomor betonkerités. Az utca ezen
szakasza helyenként toredezett aszfaltburkolatu, katyus utfelulettel, elhanyagolt allapoti z6ld foltokkal,
néhany magrol nétt faval, bokorral jelenik meg. Az utca tuloldalan a Sorompd utca sarkan - a volt
Soripar tertletének beépitésével megvalosult - Uj tarsas lakohaz épulete, kornyezete, zdldfelllete,
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keritése jo megjelenés, rendezett allapotu. Az utca Mester utca fel6li sarkan épités alatt all a beépités
utols6 Utemében megvaldsuld tarsas lakohaz, amelynek a befejezése nyéri id6szakban vérhatd. Az
épulet végsd megjelenése, keritése, telepllésképi kialakitasa megegyezik a masik harom ttemben mar
megvalosult beépitéssel.

A teriilet jelenlegi térképi allapota a T-01 ALAPTERKEP terviapon, a kiilsé és belsd szintmagassagai a
T-02 GEODEZIAI FELMERES terviapon talalhaté.

A TERULET TULAJDONI VIZSGALATA, TELEKVISZONYOK

A tulajdoni vizsgalat az Onkormanyzattdl kapott adatszolgaltatas alapjan a 2020. februari adatok szerint
tortént. A tulajdonviszonyok az alabbi kategdridk szerint kerlltek megvizsgalasra: magan, gazdasagi
tarsasagi, 6nkormanyzati tulajdonban allé ingatlanok.

A telektombot keletrdl az dnkormanyzat tulajdonaban allé, kivett helyi k6zat” megnevezésii és mivelési
agu, 4932 hrsz-U, Kisallomas utca, észak-nyugatrdl a 4833 hrsz-U, Ibolya utca, valamint dél-nyugatrél
és délrél a 4833 hrsz-U terilet részét képezé Orgona utca hatarolja.

A fejlesztéssel érintett terillet telektombjében levd egyéb ingatlanok magantulajdond, jellemzéen csaladi
hazas és tarsashazas beépitési lakdingatlanok.

Hrsz. TeIektt:riiIet Teriilet-hasznalat Tulajdon Megjegyzés
m

4939 8914 Uzem gazdasagi szervezet vezetékjog
4935/4 1162 lakohéz, gazdaségi épllet magan végrehajtasi jog, vezetékjog
4933 706 lakohaz magan vezetékjog

4934 746 lakohaz, gazdasagi éplilet magan vezetékjog

4936 762 lakéhéz, 2 gazdasagi épllet magéan vezetékjog

4937 1193 lakohaz tarsashazi k6zos vezetékjog

4938 942 lakohaz, garazs magan jelzélog, elidegenitési és

terhelési tilalom

Egyéb adatok és a térképi megjelenités a T-03 TULAJDONI VIZSGALAT és a T-04 TELEK VIZSGALAT
tervlapokon talalhato.

KOZLEKEDESI VIZSGALAT

GEPJARMUFORGALOM

A fejlesztéssel érintett telek tombjéhez esé legnagyobb kozlekedési csomépont a Radnoti téri
korforgalom, amelybdl, észak-keleti iranybdl, az Ibolya és Orgona utcén, lehet megkozeliteni a vizsgalt
tertletet. A masik fontos megkozelitési irany az Orgona utca Martirok utjahoz csatlakozo észak-nyugati
dél-keleti szakasza. Déli irdnybdl, a belsd utgy(rd fel6l a Mester utcan keresztil érhetd el a tomb deli
része. A tobb fontos és kiemelt utvonalrdl torténé megkozelitési lehetbség alapjan megallapithato, hogy
gépjarmavel jol és konnyen megkozelithet6 a terulet.
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A volt Kenyérgyar 4939 hrsz-U teruletének gépjarmiforgalma jellemzéen az Ibolya utcai kapubehajton
keresztul zajlott, azonban a telek a Kisallomas utcardl is rendelkezik egy ritkabban hasznélt kozuti
bejarati kapcsolattal, amely mogott egy hidmérleg is talalhatd a telken belll. Az lzem gazdasagi-,
szemelyzeti-, és egyéb gépjarmiforgalma a telek északi sarkan levd Ibolya utcai bejaraton keresztil
bonyolddott igy a parkolasok is a tertlet észak-keleti telekhatara mentén torténtek.

A vizsgalt terileten levd hat lakotelek kozul otnek a megkozelitése a Kisallomas utcardl kialakitott
kapubehajtokon keresztul van megoldva, a 4935/4 hrsz-U telek megkozelitése az Ibolya utca feldl
biztositott.

GYALOGOSFORGALOM

A belvaros iranyabdl a tertletet gyalogosan alapvetéen két f6 iranybdl lehet megkozeliteni: a Bajcsy-
Zsilinszky utca iranyabdl az Ibolya utca dél-keleti oldalan levd jardan, valamint a Martirok utja irdnyabol
az Orgona utca dél-nyugati oldalan kiépitett jardan. Tovabbi gyalogos megkdzelitési lehetéség déli
iranybdl a belsé utgy(rd feldl a Mester utca, majd a becsatlakozé Sorompé utca mentén kiépitett jardan
keresztill.

Az Ibolya utcaba csatlakozd Kisallomas utca mentén nincs kiépitett jarda, igy ezen a szakaszon
vegyes-forgalmu lakoutcaként miikodik. A fejlesztési terilet megkdzelitéséhez nincs szilkség a
Kisallomas utca hasznélatara, igy ezen az utszakaszon atmend forgalmat a kés6bbiekben akar meg is
lehet szlintetni.

KEREKPAROS FORGALOM

A tervezési terlletet kerékparral északi irdnybdl, a belvaros felél a belsd Uthalézaton keresztll lehet
megkozeliteni. Déli iranyba a Sorompd, vagy Mester utca szakaszain haladva a belsé utgy(r(i Cserepes
utcai szakaszan levé, kiépitett kerékparaton, mind keleti és nyugati iranyban lehet kdzlekedni. A belsd
utgylrd és Almadi ut keresztez6désében, az Alméadi utca északkeleti oldalan, a kerékparut délkeleti
iranyba tart Balatonalméadi felé. A tdmb belsejében a kerékparos forgalom az Ibolya utca, Kisallomas
utca és Orgona utcak feliletein zajlik.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES

A vizsgalt terilettdl keletre a Martirok Utjan, nyugatra az Almadi Uton, délre a belsd Utgydrln varosi
autébusz kdzlekedés mikodik. A belvaros irdnyaba torténd kozlekedés esetén - mintegy 5-10 perces -
gyaloglassal legkdzelebb a Bajcsy-Zsilinszky utcan levd buszvaré érhetd el. A Balatonalméadi iranyaba a
buszmegalld a volt kiséllomas épulete el6tt talalhato. Balatonfired felé legkozelebb a kérhaz eldtti
megallé esik, amely mintegy 10-15 perces gyaloglassal érhet el az Orgona utca és Martirok utjan. A
belsd utgydrln a Mester utcai csomoponttol keleti iranyban, a Cserepes utca két oldalan talélhatoak a
buszmegalldk, mintegy 10-15 perces gyaloglassal.
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KOZMUVIZSGALATOK

VizIKOZMU ELLATAS

Ivoviz- és tliziviz ellatas

A vizsgalt telektdmbben, a hataran hizodo Ibolya utca, Kisallomas utca és Orgona utca délnyugati
szakaszan van kiépitett vizhal6zat. A fejlesztéssel érintett, 4939 hrsz-U ingatlan az Ibolya utca feldl, a
meglévéd Veszprém, |I. zénai D 200 KPE ivdviz elosztohaldzati vezetékrél van vizvezetékkel ellatva. A
meglévd vizmérbhely — a jelenlegi szabvany elbirasaitdl eltérbéen - az ingatlan kozepén talalhatd. A
tlziviz ellatés kiépitett: 100 m-en belll, helyezkedik el az Ibolya utcai, DN 100 fold feletti tlizcsap, és a
Mester utcai DN 100, fold feletti tizcsap. Ezeken tul a telephely terlletén belul a telek észak-keleti
telekhataran, a féépulet hatsé sikjaval egy vonalban szintén talélhato egy fold feletti tlizcsap. A
telektombben levd, Kisallomas utcai lakdingatlanok vizellatasa szintén ugyanarrol az elosztohaldzatrol
torténik, minden egyes telken 0nallo vizmérdn keresztul.

Szennyviz elvezetés

A fentebb felsorolt koztertleteken ahol vizhaldzat van, ott szennyviz vezetékrendszer is rendelkezésre
all. A 4939 hrsz-U, volt Kenyérgyar terlletének szennyviz elvezetése az Ibolya utca felé, a meglévé D
200 KG-PVC szennyviz gerinccsatornara csatlakozik (az ingatlan tengelyében). A tobbi ingatlan a
Kisallomés utcan szennyvizvezetékre csatlakozik, kivéve a 4935/4 hrsz-u lakételket, amely szintén az
Ibolya utcai halozatra kot ra.

Csapadékviz elvezetés

A terlleten varosi csapadékviz hal6zat csak az Orgona és annak folytatdsaban levé Sorompd utcaban
talalhat6. A Kisallomas utcai lakohazak csapadékviz kezelése a telken bellil, vagy az utcara kifolyatva,
a zoldfellleti részeken szikkasztassal torténik. A telephelyen bellli csapadékviz kezelést a legtobb
épulet esetében szintén kulsO elvezetéssel, a belsd utburkolatokra kivezetett modon oldottak meg.
Elképzelhetd, hogy a terilet délnyugati oldalén, az Orgona utcaban levé csapadékviz halozatra az
Uzem egyes részeit bekototték.

VILLAMOSENERGIA ELLATAS

A tervezéssel érintett tombon belll az egyes telkek elekiromos energia ellatésa jelenleg a Kiséallomas
utca, Ibolya utca és Orgona utcakban levd E-ON Uzemeltetésében levd, magas vezetési,
kisfeszultségl halozatrol megoldott. A 4939 hrsz-u, fejlesztésre kerilé ingatlan jelenlegi villamos
energia ellatasa az Orgona-Sorompd utca keresztez6désében levé, telek déli sarkara telepitett, EHTR
20/0,4kV fesziltségszintl iker transzformator allomas 0,4kV celldjarél torténik. Az allomas szolgaltat
villamos energiat az Orgona-Furedi és Sorompd utcak innen induld kisfeszlltségl, kozcélu haldzatanak
is. A telephelyen bellil az egyes épliletek ellatasat szintén magas vezetésii kabelekkel oldottak meg. A
térvildgitds az éplletekre szerelt, illetve helyenként 06nall6 oszlopokon elhelyezett kdltéri
kandelaberekkel oldottak meg.

GAZELLATAS

A tervezési terlleten levl lakotelkek gazellatdsa az Ibolya-, Mester-, Kiséllomas- és Orgona utcakban
huzodd, kozépnyomasl gazvezeték haldzatrdl torténik. A volt lizem fejlesztési terillete a telken beldl -
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az Orgona utcai déinyugati telekhatar mellett, a transzformator allomés kozelében - elhelyezett
nyomasszabalyz6 berendezésen keresztul van ellatva gaz energiaval.

EGYESITETT KOZMUTERKEP - térinformatika
csapadékviz ellatas
elektromos halozat

gazvezeték haldzat
szennyvizvezeték haldzat

Jelmagyarazat:

ZOLDFELULETI ES KORNYEZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A telektomb terlletén kialakult ndvényzet allomany nagyon vegyes képet mutat. A Kisallomas utca
mentén levd lakotelkek 4-5 m-es elékertjeiben jellemzden 6rokzold tujakat telepitettek, a hatsdkertekben
megtalalhaté — nem atgondoltan kialakitott — haromszint(i névényzet is. Az utca tuloldalan levd beépités
melletti kdzterlleti zoldfellletén a gyep rendezetlen, gépjarmiivekkel letaposott, a teriileten néhany
szabalytalanul elhelyezkedd, lombhullato fa is talalhaté.

Az Ibolya utca elején a csaladi hdzas beépitéseknél mindkét oldalon az elékertben szabalytalan
elhelyezkedéssel lombhullato- és 6rokzold fa is megtalalhato, a szokéasos tujasor telepitése mellett.

Az Orgona utca dél-nyugati szakaszan, a kozterlleten, a jarda, illetve Uttest mellett fa és bokor nélkli
gyepsav alakult ki. Az tzem terlletével szemben levé telken a nagyméretii elékertben a dréthalds
keritést sovényszer(, apolatlan ndvenyzet futotta be és egy nagyobb méretii lombhullato fa is talalhatd
a terlleten. Az utca déli szakaszanak terilete rossz allapotu, helyenként toredezett aszfaltburkolat
latszik, mashol katyus, murvas felllet. Novénysavjai elhanyagoltak, néhany magrol nétt, értéktelen fa is
lathato.
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A fejlesztéssel érintett terlleten nagyon kevés novényzet talalhatd. A belsé udvari részek zome
aszfalttal, vagy betonnal kialakitott Ut és parkol6 felilet, novényzet nélkll. A telek déli részén az Orgona
utca melletti raktar-, mihelyépulet mellett és mogott van egy elhanyagolt allapotu gyepes tertlet, harom
nagyméretl, de nem szép latvanyu, Oreg lombhullatdé faval. Az Ibolya utcai bejaratnél kialakitott
parkolok telekhatar fel6li oldalan talalhatd néhany 6rokzold tuja egy keskeny zoldsavban elultetve.

Osszességében megallapithatd, hogy a fejlesztéssel érintett teriileten nincs értékes novényzet. A
kornyezeti allapotot a karbantartas, felujitas nélkili, sok helyen atgondolatlan bovitéssel és atépitéssel
kialakulo épuletallomany, valamint a nem megfeleléen karbantartott és elhanyagolt, vegyes
megjelenési-, anyagu utburkolatok és néhany helyen az ad-hoc kialakult, gondozatlan gyepfeliilet és
névényzet hatarozzak meg. Mind az Gzem belsé teriletének allapota, mind pedig a kozterlletekrdl
megjelend latvanya nem mélté a fejlédd kormyezethez.

OROKSEGI, VAGY KORNYEZETI ERTEKEK VIZSGALATA

A vizsgalt teriileten és kornyezetében sem orszagos, sem pedig helyi védettségl érték nem talélhato. A
legkdzelebbi helyi védettségii terllet az izraelita temetd, amely a 4939 hrsz-u teriilet Ibolya és Orgona
utcai sarkatol nyugatra helyezkedik el. Az Orgona utca dél-nyugati oldalan huzddd, beépitett teleksav
és a kialakult névényzet miatt a két terlilet a varosképben nem latszik egyltt és nincsenek egymasra
hatassal. Barmilyen mas kornyezeti értéket képviseld elem szintén nem talalhaté az érintett terileten.

A TERULET FEJLESZTESI JAVASLATAI

FEJLESZTESI CELOK MEGHATAROZASA

A volt Kenyérgyar, 4939 hrsz-u telek Uj tulajdonosai azzal a céllal vasaroltdk meg a teriletet, hogy a
Sorompo és Mester utcai teriilet beépitéséhez hasonlo lakéterlleti fejlesztést valdsitsanak meg, 6nallo
telkek létrehozasaval, tobb Utemben, az elkdvetkezendd években. Az elézetes koltségvizsgalatok
alapjan - a bontasok koltségeinek, a barnamezds beruhazashoz sziikséges elékészitési koltségek
figyelembevételével - a terllet fenntarthatd és j6 szinvonall kdrnyezeti kialakitasu beépitése csak akkor
rentabilis, ha az elhelyezhetd épliletek magassagi mérete megfelelé kereteken belll névelhetd.

Az Onkormanyzattal torténd elézetes egyeztetések alapjan, a teleplilésrendezési eszkdzok
maodositasardl sz6l6, 8/2020. (1.30.) elézetes kdzgylilési hatarozat a telektomb teriiletén belil az Orgona
utca dél-nyugati szakasza mentén — figyelembe véve a kialakult varosszerkezeti adottsagokat — 12,5 m-
ben, a telek észak-nyugati hatara mentén, a mar beépitett terilet mellett 10,5 m-ben javasolta
meghatarozni.

A fejlesztési célok alapjan a teriletet tobb utemben 6t, hasonld méreti telekre tervezik a tulajdonosok
felosztani, amelyeken kizardlag egy-egy tarsas lakohazat kivannak megépiteni, vegyes méretii lakasok
kialakitasaval. A lakasokhoz sziikséges parkolokat nagy részben az éplletek alatti mélyparkolokban
tervezik elhelyezni. A helyi épitési elGiras szerint szlikseéges lakasonkénti 1,5 szeres parkolomennyiség
tulnyomo részét a telkeket 0sszekotd és parkolok és mélyparkolok megkozelitését biztositd, belsd
maganut mentén kivanjék elhelyezni.

A telepilésrendezési eszkozOk modositdsa tdmogatasanak ellentételezéseként telepulésrendezési
szerzOdéesben - terlleten kivili fejlesztésként - fejleszték vallaljak a rossz allapotu és megfeleléen nem

24



3.2.

3.2.1.

3.2.2.

TELEPITESI TANULMANYTERYV - VESZPREM, VOLT KENYERGYAR - 4939 HRSZ-U TERULET

kiépitett Orgona utca déli szakaszanak megeépitését, az altaluk készittetett tervek modositott valtozata
alapjan. A megallapodas részét képezi, hogy a fejlesztbk az Onkormanyzattal megkotendd épitési
szerzOdésben rogzitett kozmiifejlesztési-, Utépitési-, parkold fejlesztési infrastrukturélis elemeket
megvaldsitjak és ezzel lehetdséget kapnak arra, hogy a kozterlleti parkolok egy részét a tertletiikon
beépitésre kertld egyes lakdépiletek esetében — legfeljebb a lakasok szaman fellli, plusz 50 %-0s
mértekl parkolohelyek szamanal - figyelembe vehessek.

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

A TERULET BELSO SZERKEZETE

A terilet jelenlegi allapotaban a legjelentésebb véltozast - a beépitési javaslat lényeges elemét alkotd -
Ibolya utcat és az Orgona utca déli szakaszat 6sszekotd, maganutként kialakitando parkold utca jelenti.

A beépitési javaslat kialakitasanal fontos szempont volt az ésszer(i, takarékos teriletfelnasznélas, a
kozlekedési jellegl és zoldfellleti elemek hatarozott elvalasztasa, jol atlathato, egyszeri elrendezés. A
telek stlypontjaban elhelyezett Gt mentén lehet a teriiletet 6t telekre felosztani. igy az egyes telkeket és
az épuleteket a belsd, vegyes hasznélatu, kozforgalom eldl lezarhato, atmend parkold utca valasztja el
egymastdl, de egyben dssze is koti 6ket. Mivel az 6t telekbdl a felosztas utan négy saroktelekké valik a
belsé Ut felUletétdl flggetlentl, minden egyes épulet kulon kiemelt gyalogos utakon, sétanyokon
keresztul, tobb iranybdl is megkozelithetd.

Az Ut hosszmetszete olyan kialakitasu, hogy az egyes épuletek alatti mélyparkolok kényelmes lejtési
rampakon keresztll megkozelithetbek legyenek és a szabadteri parkolok is elhelyezhetdek legyenek
mindkét oldalan. igy a beépitésben a kdzlekedési elemek egy 8sszefiiggd helyre koncentralva, az
egyes éplletek bejarati- és mellettik levé gyalogos feliletek szintjeinez képest lesullyesztve
alakithatéak ki. Ezzel a beépitési elrendezéssel az épiletek korlli zoldfellletek nagy tertleten egyben
maradnak és az eldirasokhoz képest - szinte valamennyi teleknél - az el6irt zoldfellleti mérték tobb mint
kétszeresét lehet biztositani.

TERULETHASZNALAT, FUNKCIOK

A tervezéssel érintett terlleten Uj terllethasznalat nem kerUl kijelolésre. A telepuléskdzpont vegyes
terlleten belll az éplletmagassag véltozasa miatt egy meglevd (Vt-25) és egy uj (Vi-62) Gvezet
alkalmazasa javasolt. A teriletet korilvevd utak Ovezeti besoroldsa (Kou-4) véltozatlan marad. A
terlletet atszel6 magéanut kialakitasa utan szintén a Kou-4 ovezetbe kerl. A fejlesztéssel érintett telek
észak-keleti hatdra mentén a mér beépllt lakotelkek kdzds hatara mellett egy 5-6-7 m széles nem
beépithetd, zold feliletként fenntartandd sé&v kerll Kkijel6lésre, amelyet intenziv haromszinti
novényzettel kell betelepiteni. A telepiiléskdzpont terlleten a fejleszték alapvetéen tarsas lakoépuletek
épitését tervezik.

A terlleten valtozassal érintett terlletfelhasznalasi egységek és 6nallo épitési Gvezetek nagysagai:

Vt-25 (meglevé 6v.) |  Vt-62 (0j6v.) | Kou-4 (meglevd év.) | OSSZESEN

TERULET m2 2805 5516 993 8914

25




TELEPITESI TANULMANYTERYV - VESZPREM, VOLT KENYERGYAR - 4939 HRSZ-U TERULET

3.2.3. ATERVEZETT BEEPITES

A 4939 hrsz-U telek felosztasaval 5 uj épitési telek alakithatd ki tobb temben olyan modon, hogy az
Ibolya utca és Orgona utca déli szakasza kozott egy maganut atvezetésével a telkek feltarhatokka
valnak. A mélygarazsok gépjarmiivel torténé megkozelitése, a felszini parkolok elhelyezése
koncentraltan a tomb belsejében torténik a kdzforgalom szamara nem megnyitott maganut mentén. A
terllet varosszerkezetben elfoglalt helyzete miatt a telekosztas soran négy telek saroktelekké valik, igy
lehetség van a gyalogos és gépjarmiforgalom szétvalasztasara, valamint az épuletek koruli zoldfelulet
nagymértéki egyben tartasara,

Az egyes telkekre Utemezetten épitett tarsas lakbhazak dnallé terilettel rendelkeznek, azonban a telkek
kdzott és maganut fel6l nem késziilnek erételjes lehatarolasok (kerités), legfeliebb névénysavok jelzik a
tulajdoni hatarokat. A kozterlletekkel érintkez6 oldalakon ugyanakkor kis magassagu attort kerités
készul, mogotte sdvény jellegli ndvényzettelepitéssel. Ezzel a megoldassal a beépités tobb épllettel
rendelkezd lakopark hatasat kelti, ugyanakkor az egyes tulajdonok jogi értelemben énélléak. A maganut
végsd kialakitisa soran a tarsashazi tulajdonok aranyaban kerll felosztasra és a tarsashazak
mikodtetik és tartjak fenn. A tervezett maganut keleti, észak-keleti oldalan egyben évezeti hatar is
kijeldlésre kertl, amely a jelenlegi telken belil elvalasztja a kilonb6zé éplletmagassagu telekrészeket.

A telek északkeleti részén — a tombben mar kialakult lakéterileti beépités mellett — 10,5 m
épulletmagassagu lakohazak épitését tervezik, tobb Utemben. Az elsd Gtemben a déli ,A” jelli épulet
készll az Orgona utca menti rossz allapotu raktar- és mihelyépilet, valamint FORFA éplletek
elbontasa utan kialakithato telken. A kovetkezd, masodik itemben a ,B”, harmadik itemben a ,C” jeli
épulet épithetd, miutan a telekalakitasi javaslatban szerepl6é valamennyi telek kialakitasra kerll a belsé
parkoléuttal egyitt, az dsszes jelenlegi izemi épiilet elbontasa utan.

Az Ibolya és Orgona utca délnyugati szakaszanak, valamint déli szakaszanak sarkan levd két telken
10,5 m éplletmagassagu épliletek épithetdek a negyedik ltemben megvalésitandd ,D” jell és 6todik
Utemben megépllé ,E” jelii hazakkal. A tervezett épitési ltemek sorrendje - az épitéstechnoldgiai
ésszer(iség fliggvényében — felcserélhetd és igény szerint valtoztathatd. A ,D és E” jelli épllet tdmege
méretei a befejezéshez kozeledd, négy utemben megépllé Sorompd és Mester utcai tarsas
lakéh&zakéhoz hasonlé lesz.

A tervezett beépités Utemezése, az telkek és éplletek legfontosabb beépitési adatai az alabbi
tablazatban lathatoak.

tervezett 1. UTEM 2. UTEM 3. UTEM 4. UTEM 5. UTEM | BELSO
itemezés A"EPULET | B"EPULET | ,C"EPULET | ,D"EPULET | ,E"EPULET | MAGANUT
javasolt dj hrsz 49391 49392 4939/3 4939/4 4939/5 4939/6
javasolt telek m2 1802 1711 1943 1388 1417 593
javasolt Vt-62 Vt-62 Vt-62 Vt-25 Vt-25 Kou-4
szabalyozas | sz-40-105-20 | sz-40-10,5-20 | sz:40-10,5-20 | sz-40-125-20 | s240;12,5;20
beépitettség % 34,1 28,7 26,2 36,0 36,7
zoldfeliilet % 50,7 53,4 57,0 37,8 41,8 o0sszesen
terv lakasszam 22 20 20 26 26 114
sziiks. parkol6 db 33 30 30 39 39 171
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mélygarazsban db 18 18 18 18 18 90
p telken beliil db 9 13 13 13 17 65
p kozteriileten db 6 - - 8 4 18

p dsszesen db 33 31 31 39 39 173

A tervezett lakastipusok és méretlik szerint - a korabbi tapasztalatok és a piaci kereslet alapjan - az
alabbi elosztasuak:

lakas 30-35 m? 45-50 m? 60-65 m? 75-80 m2 | 90-100 m?
utem db db db db db osszesen
WA 6 4 4 6 2 22
»B” 6 3 6 3 2 20
»C” 6 3 6 3 2 20
»D” 8 4 8 4 2 26
»E” 8 4 8 4 2 26
osszesen 34 18 32 20 10 114

A tervezett beépités helyszinrajzi megjelenitése, kdrmnyezet és egyéb adatok a T-07 és T-08 BEEPITESI
JAVASLAT tervlapokon talalhatoak.

3.3. VAROSRENDEZESI JAVASLAT

3.3.1. SZABALYOZASI TERV MODOSITASI JAVASLATA

A szabéalyozési terv modositasanak koncepcidja abbdl indult ki, hogy a telepiléskozpont
terlletfelnasznalas nem valtozik, igy a telepilésszerkezeti terv modositdsara nincs szikség. A
szabalyozasi Ovezeti elGirasokban alapvet6en csak az épuletmagassagra vonatkozo részek valtoznak,
valamint kis mértékben a legkisebb telekméretek novekednek egyik ovezet esetében. A telek jelenlegi

Vt-18 (SZ; 800 m2; 40%; 7,5 m; 20%; 16 m; -) Gvezete helyett - a javasolt belsd maganut észak-keleti

hatara mentén dvezeti hatarvonallal elvalasztva — két épitési Gvezet keril meghatérozasra:

- a telek észak-keleti részében Uj dvezeti jellel ellatva Vt-62 (SZ; 800 m2; 40%; 10,5 m; 20%; 16 m; -)
ovezet,

- a terllet dél-nyugati részén az Orgona utca mentén - a szabalyozésban mar meglevé - az ut
tuloldalan levé terilet dvezetével megegyezdé Vt-25 (SZ; 1000 m2; 40%; 12,5 m; 20%; 16 m; -)
ovezet.

A szomszédos telkek Ovezeti eléirasa valtozatlanul Vt-18 marad, ezért a fejlesztéssel érintett terllet

észak-keleti telekhataran szintén dvezeti hatérvonallal keril elvalasztasra az Uj és a megmaradé

dvezet. It a teljes telekhatar mentén egy nem beépithetd, kotelezéen fenntartandd — telkeket egymastol
elvalaszté - zoldsav is meghatarozasra kerll 5-7 m-es szélességben.

A szabalyozassal dsszefiiggé megoldasok a T-06 SZABALYOZASI TERV MODOSITASI JAVASLAT
tervlapon lathatoak.
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3.3.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

A Helyi Epitési Szabalyzatot (HESZ) az alabbiak szerint javasolt modositani, illetve kiegésziteni a
hasonlo tipusu, tobb telket érintd, komplex fejlesztések megvaldsithatdsaga érdekében (a dolt betlikkel
szedett rész a jelenleg érvényben levo el6iras, a normal betlikkel szedett rész a javasolt kiegészités):

1. Oldalkertben lehajto rampa létesithetd legyen, ha az mélygardzsban elhelyezett parkolok
megkozelitését szolgalja (ezzel is 0sztonozve mélygarazsok kialakitasat) — ennek megfeleléen a
HESZ 13.§ (5) bekezdését az alabbiak szerint javasolt kiegésziteni:

13.§ (5) Oldalkertben a telekhatartél 3 m-en beliil lehajtérampa nem létesithet6 kivéve, ha a rampa,
térszin- és épulet alatti mélygarazs keétiranyu forgalmanak lebonyolitasat szolgalja és a
szomszédos telkek épitési helyétdl legalabb 5 m tavolsag biztosithato.

2. Onkormanyzattal torténé megallapodas alapjan, maganszemély, vagy gazdasagi tarsasag altal,
kozterlleti utfejlesztéssel létrehozott parkolok esetében figyelembe vehetd legyen - kizardlag
lakGépulet épitése esetén - a lakasszam feletti, lakasszam/0,5 darabszamu parkol6 igeny legfeljebb
50%-a - ennek megfelelden a HESZ 54.§ (3) bekezdését az alabbiak szerint javasolt kiegésziteni:

54.§ (3) Az épitmények, dnallo rendeltetési egységek, teriiletek rendeltetésszerii hasznélatahoz
sziikséges személygépjarmii-varakozohelyek kozteriileten nem helyezhetbek el, az alabbi
esetek kivételével:

- uszotelken levo éplilet rendeltetésének megvaltoztatasa, bévitése esetén, amely esetben
a rendeltetésszerii hasznalathoz sziikséges varakozohelyek 100%-a a kézteriilet
kezelbjenek és tulajdonosanak hozzéjarulasaval a telek hataranak 500 m-es kérzetében
koztertileten is biztosithato;

- tobblakasos lakoépllethez a lakésszam feletti, lakasszdm/0,5 darabszamu parkolok
legfeljebb 50%-a esetében, ha annak kialakitdsa a koztertleten a tulajdonos- és kezeld
hozzajarulaséaval 100 m-en belul infrastruktura fejlesztés keretein belll megvaldsithato.

3. A maganut szélességét — kétoldali parkolot kiszolgald parkold utca kialakitasa esetén — 6 m-ben
lehessen meghatarozni a rendeltetési egységek szamatdl fuggetlentl, amennyiben a rendeltetési
egységek a telken kialakitott, a parkol6 utcatdl elvalasztott jardan gyalogosan feltarhatoak - a HESZ
56.§ (3) bekezdését az alabbiak szerint javasolt kiegésziteni:.

56.§ (3) Beépitésre szant teriileten kozuti forgalmat lebonyolité maganutat az alébbiak szerint lehet
kialakitani:

- hat és annal kevesebb rendeltetési egység kiszolgalasa esetén legalabb 6,0 m
szelesséqli telket kell alakitani,

- hatnal tébb rendeltetési egység kiszolgalasa esetén a maganut telkének legkisebb
szélessége 8,5 m kell legyen,

- rendeltetési egységek szamatdl figgetlendl, a kdzforgalom eldl elzart, kétoldali parkol6t
kiszolgalé maganut telkének legkisebb szélessége 6,0 m lehet, ha a rendeltetési
egységek a parkoléuttdl elvalasztott, telken kialakitott, kilonalld jardan gyalogosan is
megkozelithetbek.
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4. Az \j telepiileskbzpont teriilete Ovezeti elGiras miatt az 1. melléklet, 5. Telepiiléskdzpont tertilet
tablazata kiegeszll egy uj 64. sorral az alabbiak szerint:

A B C D E F G H
ovezeti jel beépitési min max max min min min
méd telekm2 | beépités % | épmagm z6ldfel % | telekszélm | telekmély
64. | Vt-62 SZ 800 40 10,5 20 16 -

KOZLEKEDESI JAVASLAT

GEPJARMUFORGALMI FEJLESZTESI JAVASLAT

A tervezési terlileten, Utemekben megvalésitva 6t dnallé tarsashaz fog létestini, amelyek parkol6inak és
mélygarazsainak megkdzelitését egy 6 méter burkolatszélességli kdzforgalom elél lezarhatdan
kialakitott maganut fogja biztositani. A parkold Ut 6sszekottetést biztosit az Ibolya utca és az Orgona
utca déli szakasza kozott, amelynek kialakitdsa szintén a fejlesztési feladat része. A maganut déli
csatlakozasi pontja a jelenleg negyedik Utemének befejezése el6tt alld lakoterileti fejlesztés belsd
utjdnak csatlakozasaval atellenben kerll kialakitasra. A parkold ut mentén, az egyes éplletek
kiszolgalasara 58 db meréleges varakozohely keril kialakitasra.

A fentieken tul négy tarsashaz mélygarazsanak lejarata is errél a belsé feltaré utrdl biztosithatd. Az
épuletek alatt kialakitott teremgarazsokban egyenként 18 db parkolohely alakithatd ki, valamint a
rampéak végében tovabbi 2-2 db zoldtetével fedett, nyitott varakozohely is elhelyezheté. Osszesen a
rampakon keresztlli megkozelitéssel 6sszesen 80 db parkolohely kerul kialakitasra. Az ,A” jelli épulet
alatti 18 + 2 db varakozohelyet biztositd mélygarazs kozvetlenul déli iranybdl, az Orgona utcarol
kialakitott kapubehajton at kozelithetd meg.

A jelenleg rossz allapotu, 6nkormanyzati tulajdont Orgona utca déli szakasza is teljesen atépitésre
kerul a fejlesztés soran. Az ut deli oldalén 6sszesen 28 db varakozdhely kerl elhelyezésre, a telekhatar
mellett 1,5 m széles jardaval, mig az északi oldalon 8 db parhuzamos parkold kerdl kialakitasra. A
tervezett ut aszfaltburkolattal lesz ellatva, a varakozd helyek beton térké burkolatiak lesznek.
Tetdszelvenyes kialakitassal a burkolat szélén levé szegély mentén a csapadékviz 0sszegydjtve a zart
rendszeren keresztll keril elvezetésre a Sorompd utca iranydba, a meglévd haldzat csatlakozasi
pontjaig.

A forgalmi viszonyokat tekintve a terileten belll a maganuton kizarolag lakoovezeti forgalom fog
lebonyolddni, amely személygépjarmiveket és legfeliebb 3,5 tonnés kistehergépjarmiiveket jelent.
Nehézgépjarmi forgalomra, ezéltal nagyobb tengelyterhelésii gépjarmiivekre nem kell szamitani az
utszakaszon. A ket utcsatlakozésban az éatlagos napi forgalom becsilt nagysaga 50 E/nap
csomopontonként.

GYALOGOSFORGALOM KIALAKITASA

A fejlesztési terleten kivlli gyalogosforgalom az Ibolya utcén és az Orgona utcan meglévd jardan,
illetve az Orgona déli szakaszanak déli oldalan készul6 jardan zajlik majd. Az elsé ttemben készuld ,A”
épulet gyalogos megkozelitése részben a déli oldali jardarol a lakéutcan athaladva a parkol6 és rdmpa
kozotti jardan torténik, részben a Kisallomas utca felél is megoldhaté. A ,B” és ,C” éplletek gyalogosan
az Ibolya utcai jardarol, valamint a belsd parkold utrol is Iépcsén keresztil gyalogosan elérhetéek. A dél-
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nyugati részen megvaldsuld ,D” épilet részben az Orgona utcai jardarol, részben a belsé parkolok
mellett kialakitott belsé jardardl is megkozelitheté gyalogosan. Az Ibolya és Orgona utca sarkan
megépitésre kertld lakohaz az Ibolya és Orgona utcai kiépitett jardakrol bevezetd bels6 jardan
keresztul, illetve a parkol6 utca fell is megkozelithetd gyalogosan.

KEREKPAROS FORGALOM KIALAKITASA

Kerékparos forgalom szempontjabol az Almadi uti csomdpontban talalhatd kerékpar haldzati elem van a
legkGzelebb, amelyen keresztul elérheté a belvaros és a Balaton is. A fejlesztéssel érintett terileten
kilon kerékparos halézati elem nem létesll, a kerékparos forgalom a lakéutcakon és kornyezd
kiszolgald utakon kerékparut eléréséig lebonyolithaté.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES KAPCSOLATAI

K6zdsségi kozlekedési kapcsolatok szintén az Aimadi uti csomoépontban talalhatdk a vizsgalatban
részletezettek szerint. 10-15 perces gyalogos megkdzelitéssel a varos altal (izemeltett buszhal6zat,
mint helyi koz0sségi kdzlekedési elem igénybe vehetd. Helykdzi jarat legkdzelebbi megalléja az Alméadi
uton, déli irdnyban talalhat6. A tervezési terlletet hatarold utakra a helyi jarati buszok forgalmanak
kiterjesztése nem relevans.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

ViZIKOZMU ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Ivoviz- és tliziviz ellatas

Valamennyi tervezett épllet és telek ivovizvezetékkel ellathatd a kornyezd utcakban levd halozatrdl,
kildnallo, sajat vizméréhely, vagy ikerméré beiktatasaval, a VIZIKOZMU ELLATASI JAVASLAT
tervlapjan abrazolt moédon

Szennyviz elvezetés

A tervezett épuletekbdl és telkekrdl a szennyvizet szintén a kornyezd utcakban levd szennyvizhéldzatra
lehet ravezetni. . A ,D” jel épulet viz, szennyviz vezetékei az ,E” jelli ingatlanon keresztul bekdthetdk a
kdzlizemi halozatba. A geodéziai adottsagok ezt teszik lehetévé gravitacios elvezetéssel (szennyviz,
csapadékviz) és igy nem érint terv szerinti burkolt felUletet és a mélygarazs lejarét sem keresztezi.

Csapadékviz elvezetés

A csapadékviz csatlakozasokat pontositani kell a részletes tervezés soran a mélygarazsokbdl vald
kivezetésekkel. A tetdkrél lefolyd csapadékviz mindegyiknél elvezethetd a Sorompé utcai DN 300 beton
csapadékviz csatorna iranyaba. A belsd ut csapadékviz elvezetése varhatéan atemel6 beiktatasaval
megoldhato.

VILLAMOSENERGIA ELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Az érintett 4939 hrsz-U ingatlanon meglevé tr allomast (mivel a fejlesztési célok szempontjabol nem
elénydsen helyezkedik el), el kell bontani, az ikerallomas funkciét meg kell sziintetni, helyette egy db
20/0,4kV BHTR allomast kell létesiteni. Ennek javasolt helyét a beépitési terv meghatarozza. A
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kialakitasnal figyelembe kell venni, hogy az uj tr alloméas szolgaltat villamos energiat tovabbra is az
Orgona-Fredi és Sorompd utcak innét induld KIF kozcélu halézatanak.

A tervezett beépités szerint felosztott teriletek villamosenergia ellatasa telkenként kilon-kulon Iétesitett
KIF kozcélu fogadok létesitésével biztosithatd. Az egyes kialakitandd épitési telkek (tervezett hrsz.:
4939/1; 4939/2; 4939/3; 4939/4) esetében a meglevd terilet DK-i sarkaba telepitendé j allomasbdl
inditand6 kozcélu csatlakozdkabelekkel taplalt, kozteruletre telepitett ,CS” szekrényekbdl biztosithatd a
villamosenergia igény. Az Uj beallasok kiépitése a benyujtott energiaigény alapjan az EoN-nal torténd
egyeztetések utan lehetséges. Az egyes éplletek esetében (becsult lakdsszam cca114 lakas) az alabbi
villamosenergia ellatasi igények varhatoak:
- kdz0s teriletek, felvond és gépészeti berendezések, vilagitas, melygarazs
> Pk=200 kW csatlakozasi teljesitmény
- lakasok:
> PI=850 kW csatlakozasi teljesitmény

Osszesen fogyasztéasi beépitett teljesitmény: S Pbeép = 1050 kVA

Osszesen eqyidejii csatlakozési teljesitmény: S Pbei= 550 kVA

A csatlakozas feszlltsegszintje:  kisfesziltség

A feszlltsége: 3x230 /400 V; 50Hz (kdzcélu kommunalis halozat)

A kuls6 halézat fogadasa az alagsori szinten kialakitott, kilon helységben elhelyezett csatlakozd
szekrényben torténhet. Itt kerlilnek felszerelésre a kdzOsségi és a szinti elektromos csoportos
méréhelyeken a lakasok fogyasztasméré készilékei.

GAZELLATAS FEJLESZTESI JAVASLAT

Az érintett 4939 hrsz-U ingatlan gézellatdsa jelenleg az Orgona utcaban Uzemeld kdzépnyomasu
gerincvezetékrdl tortént lecsatlakozassal biztositott. A terllettel szomszédos, Ibolya és Mester utcakban
szintén Uzemelnek kiépitett gaz gerincvezetékek. A tervezett beépités szerint felosztott teriletek
gazellatasa telkenként, kulon-kulon létesitett gazfogaddkon keresztill az alabbiak szerint biztosithato:
- A" telekre tervezett épilet: a Mester utcaban lizemeld gerincvezetékrdl torténé Uj lecsatlakozassal
ellathato.
- ,B” telekre tervezett épllet: az Ibolya utcaban Uzemelé gerincvezetékrél torténd Uj lecsatlakozas
kiépitéseével, a tervezett belsé maganuton keresztll ellathato.
- ,C” és B’ telkekre tervezett épulletek: az Ibolya utcaban Uzemelé gerincvezetekrél torténd Uj
lecsatlakozasokkal ellathatoak.
- ,D” telekre tervezett épllet: a meglévd gazbeallas felhasznalasaval és atépitésével megoldott az
ellatasa.

Az Uj bedllasok kiépitése a gazigények bejelentése alapjan az EoN-nal torténd egyeztetések utan
lehetséges.
ZOLDFELULET- ES KORNYEZETI KIALAKITASRA VONATKOZO JAVASLAT

A fejlesztéssel érintett terillet beépitésénél egyik legfontosabb szempont, hogy minél nagyobb,
osszeflggd, jol hasznalhaté- és fenntarthatd zoldfelilet alakulion ki az egyes telkeken és
kornyezetiikben. Ennek megfeleléen a telepitési koncepcid egyik legfontosabb alapeleme, hogy a
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gépjarmi  kozlekedés és a varakozOhelyek kialakitasa egy tengelyre felflizve, takarékos
teriilethasznalattal, minél tdmorebben, egy dsszefiiggd teriiletre koncentralva torténjen. igy keriilt
elhelyezésre a terlletet déli iranybdl észak-nyugati iranyba forduld belsé maganut, amelynek mentén
helyezkednek el a felszini parkolohelyek és errdl nyilnak a mélyparkolokhoz vezetd rampék is. Ebben a
formaban elkertlhetd, hogy az épuletek koruli zoldfellletek parkolokkal, gépjarmivekkel jarhato utakkal
megszakitva szétdarabolddjanak.

Az épuletek el6tt, mogott, mellett igy kialakuld zoldfellleteken telepithetd haromszintl novényzet,
fasorok az utcai zajoktol, belatastol védelmet add sovények. A meglevé terepadottsagokbol
kdvetkezden a jelenlegi Uzem belsd udvaranak szintje 1-1,5 m-rel magasabban helyezkedik el, mint a
kérnyezd utcak telekhataroknal mért szintjei, igy az éplletek elékertjeiben az Ibolya, Orgona utcai
részeken zold novényzettel fedett rézsilik készlinek, a Mester és Soromp6 utcak kozti beépitésekhez
hasonldan. Ezzel a megoldassal az épllet foldszintje is elemelkedik az utcai szintektdl, amely zaj- és
levegévédelmi szempontbdl is kedvezbbb helyzetet eredményez

A belsé utca melletti parkoldk az éplletek padidszintjeinez és a mellettlik kiépitendd jardak szintjeinez
képest stllyesztetten keriinek kialakitdsra és tamfallal, korlattal csatlakoznak az épiletek kordli
terephez. A parkold utca mentén - killonésen az észak-keletre esé beépitéseknél fasor telepitését
javasolijuk a kedvezd kornyezeti megjelenés és az elbirasok szerinti fatelepitési kotelezettség
biztositdsa érdekében. Az egyes telkek telekhatarainal igény szerint az elvalasztast jelz0 sévény
telepithetd, azonban itt fizikai elvalasztas, kerités épitése nem indokolt, hogy minél jobban egyben
maradjon a zoldfeldlet.

A terllet észak-keleti része a szomszédos telkekhez képest 1-1,5 m-rel alacsonyabban van, ez a
tereprendezés soran kiegyenlitésre keril, figyelembe véve a szomszédos telkek szintjeit. A beépités
kialakitasa soran az is fontos szempont volt, hogy a telektomb mér beépitett, beallt lakéterlleteitél minél
tavolabb épulienek a nagyobb tomegl éplletek igy a meglevd lakdépiletek sarkatol a legkisebb
tavolsag 21 m, és az atlagos tavolsag 25-30 m. A teriilet koz0s telekhataran itt, egy a legkisebb
méreténél 5 m, de jellemzéen 6-7 m mély zéldfeliletként fenntartandd, nem beépithetd teriletrész is
kijeldlésre kerll, amelyre haromszintli ndvényzet telepithetd a kellemes lakokdrnyezet kialakitasa
érdekében.

A fejlesztés szerves része az Orgona utca déli szakaszanak kialakitdsa a korabban elkészllt ttervek
maodositasaval. A kozterlleten aszfalt burkolatt ut készll mindkét oldalon parkoléhelyek kialakitasaval,
legalabb &t parkolonként, egy-egy lombhullatdé fa elliltetésével. Az Orgona és Sorompd utcak
csatlakozasanal a burkolaton kivili szabad terlleten gyepfeliilet kerll kialakitasra bokrok és fak
belltetésével.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI - rovid 6sszefoglalo

A terlleten és kornyezetében 0rokségi- és kornyezeti érték - a vizsgalatokban is leirtak alapjan — nem
talalhatd. A leromlott allapott Gzemi épuletek elbontasaval és - barnamez0s beruhazas keretében —
szinvonalas lakoterulet kialakitdsaval a kornyezet megujul és jelentésen megvaltozik. Ez a fejlesztés
szervesen illeszkedik a tobb mint 15 éve a TUZEP telephelyének felszamolasaval és a ,Cédrus’
lakoterulet megépitésével megkezdddott, majd a Mester és Sorompo utca kozti terllet beépitésével
folytatddd megujulasi folyamatba.
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Megallapithato tehat, hogy a tervezett beruhdzassal kornyezeti érték nem sérll, hanem a fejlesztési
elképzelések — az utdbbi években megvaldsult beépitésekbdl kiindulva - a varosrész

telepllésszerkezetében és telepllésképében eléremutatd és kedvezd valtozasokat eredményeznek,
megujitva a kornyezd kozterlleteket is.
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