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El6zmeények, a modositas célja

Veszprém belvarosatdl dél-keletre, az Almadi uttdl keletre taldlhaté a 4642/1 hrsz-u,
belterileti ingatlan. A telek teriletfelhasznalasa a telepilésszerkezeti tervben (TSZT-ben)
»Kisvarosias lakoterulet”, a tulajdoni lapon kivett, kdzforgalom elél el nem zart magénat,
jelenlegi 6vezete KOu-4 kozlekedési terilet, és kisvarosias léptékd, foldszint +1 vagy +2
+magastetds kialakitdst lakdhazak kozott helyezkedik el. Az ingatlantol délre vegyes
intézmény teriletfelhasznalasban a Veszprém Varmegyei Kereskedelmi és Iparkamara
irodahdza és telephelye, valamint egyéb kereskedelmi célu épuletek, lakofunkciotol eltérs
hasznéalatok is talalhatok.

Az ingatlan tulajdonosa, a telepitési tanulmanyterv megrendeléje a Betekints Vendéglatoipari
és Szolgaltato Kft.

Az ingatlan fejlesztését a TSZT terlletfelhaszndlasanak megfeleléen kisvarosias
lakoteruletként kivanja megvaldsitani a tulajdonos, ennek megfeleléen szlikségessé valik a




Az Onkormanyzat varhatoan Telepiilésrendezési szerzédést fog kétni a tulajdonossal az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérél sz6ld 1997. évi LXXVIII. toérvény - 30/A. § -a szerint a
4642/1 hrsz-0, beltertleti ingatlan kisvarosias lakoterllet épitési Ovezetbe torténé
atsorolasdval kapcsolatban feltart telepulésrendezési eszkdzok modositasarél és az
infrastruktdra atalakitasokraol.

»Telepulésrendezési szerzgdés
30/A. 8 (1) A telepllési 6nkormanyzat egyes telepilésfejlesztési célok megvaldsitasara
telepilésrendezési szerzgdést (a tovabbiakban: szerzédés) kothet az érintett telek
tulajdonoséval, illetve a telken beruh&zni szandékozoval (a tovabbiakban egyitt: a cél
megvalositdja). A telepllésrendezési szerzgdés kozigazgatési szerzédésnek mingsil.
(2) A szerzédés megkotése elétt a telepiilési Gnkormanyzat képviselé-testulete dont a cél
megvaldsitoja altal készitett telepitési tanulméanytervrél annak hianytalan benyujtasatol
szamitott 30 napon belul.
(3) A szerzédés targya lehet killondsen
a) a telepitési tanulméanyterv alapjan a telepulésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési
terv kidolgozasanak finanszirozasa,
b) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalésitéja altali
atvallalasa, amelyek a cél megvaldsitasanak
ba) elsfeltételei - az érintett teriilet elskészitése, ennek keretében a
telekviszonyok rendezése vagy megvaltoztatasa, a talaj megtisztitasa - vagy
bb) kévetkezményei - a szilkséges kiszolgalé intézmény és infrastruktira-
fejlesztések -, és azok megvaldsitasa az 6nkormanyzatot terhelné.
(4) A (3) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén
a) az 6nkormanyzat a szerzédésben arra vallal kotelezettséget, hogy a sziikséges
telepllésrendezési eljarast a megallapitott hataridén belll meginditja és azt az
elsirdsoknak megfelelgen lefolytatja,
b) a szerzédésben rendelkezni kell teleplléstervek véleményezési eljardsa soran a
véleményezdk részérdl felmeriild, jogszabaly altal alatamasztott észrevétel kapcsan
sziilkséges intézkedésekrsl, az ezen tervekben végrehajtandé valtoztatasok
kotelezettségérsl, a valtoztatds miatti esetleges ismételt véleményeztetési
kotelezettségral.
(5) A (3) bekezdés b) pontja szerinti szerzédésben kikotott vagy vallalt kdtelezettségek és a
megvalosulé telepilésrendezési cél kozott telepllésfejlesztési vagy telepllésrendezési
Osszefliggésnek kell lennie. A telepiilésrendezési szerzgdésben a telek tulajdonosa vagy annak
hozzajaruldsaval a beruhdzd altal vallalt kotelezettségek teljesitése érdekében a
telepllésrendezési kotelezettség tényét a teleplilési 5nkormanyzat jegyzéjének megkeresésére
a mellékelt szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba fel kell jegyeztetni. A kotelezettség
megszinését kovetéd 15 munkanapon bellil az onkormanyzat jegyzdje megkeresi az
ingatlaniligyi hatdsagot a tény torlése érdekében.
(5a) Az (5) bekezdésben foglaltaktol eltéréen a telepllésrendezési kotelezettség tényét a
nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt kozlekedési infrastruktira-beruhazasok esetében az
ingatlan-nyilvantartadsba nem Kkell feljegyezni, ha a kisajatitasi véazrajzok foldhivatali
zaradékolasa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all.
(6) Torvény vagy torvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendelet eltéré rendelkezése
hidnyaban az énkormanyzat a szerzédést a (3) bekezdés a) pontja szerinti esetben a telepiilési
Onkormanyzat képvisel5-testiiletének dontésétsl szamitott 30 napon beldil irasban kéti meg.”



Az ingatlanra vonatkozéan elvégeztik a felsé6bb rend( jogszabalyok vizsgalatat is, ezt
részletesen a telepilésrendezési tervmodositasban fogjuk szerepeltetni. Osszefoglalva
megallapitast nyert, hogy a médositasnak nincs akadalya az aldbbi tervek vonatkozasaban:

- Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérél szol6 2018. évi
CXXXIX. Tv. (tovabbiakban: Tv.) eléirasai,

- ateruletrendezeési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol
sz616 9/2019. (1.14.) MvM rendelet elgirasai,

- Veszprém Megyei Onkorméanyzat Kozgydlésének 15/2019. (XIl. 13.) dnkormanyzati
rendelete, azaz Veszprém Megye Terlletrendezési Terve (tovabbiakban: VMTIT)

Veszprém MJV hatalyos Telepulésszerkezeti Terve — 213/2017.(1X.28.) — a tervezeési ingatlant
beépitésre szant, Lk jeld, kisvarosias lakoterulet tertletfelhasznaldsba sorolja.

A TSZT kozlekedesi szerkezet tervlapja, ertékvédelmi és védelmi korlatozési tervlapjai nem
érintik az ingatlant.



Veszprém Megyei Jogu Varos kozigazgatési teriiletére az Onkormanyzat Kozgydlésének
24/2017. (IX. 28.) Onkormanyzati rendeletével elfogadott Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ) és
Szabalyozasi Terve (SZT) van hatalyban.
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A véltoztatassal érintett telek KOu-4 egyéb kozati kozlekedési teriilet Gvezetbe tartozik, a
szabalyozasi terv egyéb szabalyozasi elemet nem tartalmaz.

AHESZ és a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelettel jovahagyott Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kovetelmények (OTEK) elsirasai érvényesek a teriileten.

A HESZ eléirasai szerint:

51. Helyi kézutak, kiszolgald utak teriilete (KOu-4)
51.8

»(1) Az 6vezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 dvezetbe nem tartozo kézutak, kiszolgald (lakd)
utak, ezek csomopontjainak, miatargyainak, csapadékviz elveté rendszerének, valamint
parkoldk, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kdzmii és hirkdzlési épitmények,
zoldfelUleti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az odvezet terlletén autObuszvard, hirlapérusitd pavilon és a kozlekedeési Uzemmel
Osszefiiggo célu épulet elhelyezhets.”

A tervezési teriilet kornyezetében [évé kisvarosias lakoteriiletek Lk-14 jel(i épitési dvezetbe és
Lk-09 épitési 6vezetbe soroltak, délrél Vt-09 jeli telepiiléskdzponti vegyes terilettel hataros.

Az Lk-09 dvezetd lakoingatlant egy szabalyozasi vonal is érinti, amely szerint tavlati cél, hogy
az ingatlan nagy része a koztertlethez tartozzon.



A két épitési Ovezet paraméterei:

Epité |Beépités |[Kialakithat|A Az Zoldfelul |Kialakitandd telek
Si imod |6 legkisebb|beépitettség |épliletmagassag |et legkisebb
Oveze telek megengedet |megengedett  |legkisebb szgess6g [mélysége
t jele tertlet t legnagyobb meérteke |g
(m?) legnagyobb |mértéke (m) (m)

mérteke (m) (%)

(%)
Lk-09 |Sz 900 25 10,5 25 25 -
Lk-14 |Sz 700 30 75 20 20 30

A 4642/1 hrsz-U ingatlan a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds adatai alapjan kivett,
kozforgalom elél el nem zart maganut ,mdvelési agld”, 490 m? tertletd, 1/1 tulajdoni
hanyadban a Betekints Vendéglatdipari és Szolgéltatd Kft. tulajdonaban van, melyet az E-ON
Eszak-Dunantuli Aramhaldzati ZRT. vezetékjogai érintenek. Az ingatlan a Muskatli utca, mint
kozterllet része volt, 6nall6 telekként 2021-ben kertilt kialakitésra.

Az ingatlan természetben a Muskatli utca mentén taldlhatd, jelenleg lekeritetlen, flives
terllet, amely a a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas szerinti maganut jelleget ténylegesen
nem tolti be.



Az ingatlan teriletén tobb — az Eszak-dunantdli Aramhalézati Zrt. javara bejegyzett —
elektromos vezeték (eloszt6 foldkabel) halad keresztll, tovabb& egy &ramhalozati
transzformator allomas is talalhato itt. A terllet északi és kdzépsé részét a transzformator és
a vezetékek, valamint azok védéovezete érintik.

A Muskatli utca mentén az Lk-14 jel(i épitési dvezetben kisvarosias, sorolt jellegl beépités
pince + foldszint + emelet + részben beépitett tetstér szintszamu lakoépliletei taladlhatok
atlagosan 7,5 m épiiletmagassaggal, az utcaval parhuzamos gerincé magastetés kialakitassal.




A tervezési terllettdl nyugatra, az Almadi Gt felél egy intenzivebb kisvarosias beépités
talalhato Lk-09 jeld épitési Ovezetben, az épllet foldszint + 2 emelet + 2 szintes beépitett
tetétér szintszdma térsashaz, a foldszinten az Almadi ut felél Gzletekkel, a Muskatli utca feldl
sorgarazsokkal, atlagosan 10,5 m alatti éplletmagassaggal, az utcaval parhuzamos gerincd,
magastetds kialakitassal.



A tervezési terllettdl délre egy kereskedelmi-szolgaltatd terdlet talalhatd, ahol a TREND-
HIGIENIA Veszprém raktarai helyezkednek el. A tervezési terulettel hataros telekhatarra

telepitetten is egy raktarsor all, atlagosan 4,5 m alatti éplletmagasséggal, a telekhatarral
parhozamos gerinc(i, magastetés kialakitassal.
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Az érintett ingatlan jelenlegi funkcidjanak megfeleléen hazi kdzm-bekotésekkel nem
rendelkezik, de a hataros lakotvezetnek kdszonhetéen a Muskatli utcan a szikséges
kdzm(halozatok megfelels kapacitassal kiépitettek.
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Az ingatlant érinti a Veszprém Varos tulajdondban, a Bakonykarszt Viz- és Csatornamd Zrt.
kezelésében |év6 gravitacios telepilési szennyviz-gydjtévezeték (gerincvezeték B-200),
valamint ivoviz gerincvezeték.

Az Ingatlan mert kozm(vekkel nem rendelkezik.

A Muskatli utca a tervezési teriilet északi oldalaval hataros, a kornyezé lakéterilet

//////

A lakdutca vegyes forgalmu, a gyalogos és a gepjarmi forgalom azonos felileten halad,
kiépitett jardaval nem rendelkezik, a kiemelt szegélyek és a keritések kozott fuves
zOldfellettel kialakitott.

A telek északi-nyugati sarkan egy aszfaltozott Y fordul6 van kiépitve.
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Az ingatlan beépitésénél- mivel a teriilet a Muskatli utcai, kbzepesen intenziv kisvarosias
lakéterllet része -figyelemmel kell lenni, és illeszkedni a lakoterilet kialakult beépitési
strukturajahoz, intenzitasdhoz és karakteréhez.

A telepllésrendezési tervmodositasnal az alabbiak figyelembevételét javasoljuk:

A telken maximum két lakas létesitheté.

A telek ~18*25 m hosszlisagu paraméterekkel rendelkezik, tertilete 490 m?. Kialakult
telek, telekalakitds nem tervezett, ennek ellenére a minimdlis telekméretnek a
meglévé teleknagysag meghatarozasat javasoljuk a szabalyozasi paraméterek kozott.
Szabadonall6 a beépitési mod.

Ha a szomszéd telken megval6dsul a szabalyozasi vonal végrehajtasa, elékertté mingsiil
a jelenlegi oldalkert, ezért épitési hely meghatarozasa javasolt:

a Muskatli utca felé a kialakult el6kertmérethez igazodéan 5,0 m-es, a nyugati oldalon
a tervezett kozterulet fel6l 3,0 m-es oldalkertmérettel (tavlatban elékertmérettel).

Az oldalkert a kisvarosias lakéteriilet felé OTEK szerint.

A hatsokert az épiletmagassag megengedett legnagyobb méretének megfelels 6,0 m,
mely megegyezik a kisvarosias lakoteruletnél kialakult hatsokerttel.

Tekintettel a viszonylag keskeny ingatlan méretre, a kisvarosias beépitésnél
alacsonyabb beépités javasolt (F+1+TT szintszammal, 6,0 m-es épiletmagassaggal)
elkerllve az esetlegesen kialakul6 toronyszerd épilettdmeg kialakulasat.

A beépitési magassag csokkentéssel a kdrnyezé kisvarosias lakoterilet beépitési
intenzitasanal kis mértékben, 5 %-kal nagyobb (35%) beépitési mérték javasolt ezzel is
elkerllve az esetleges toronyszert épulettdmeg kialakulasat,

A beépités figyelembevételével a legkisebb kialakithaté zéldfellletet 30%-ban javasolt
kialakitani a kisvarosias lakotertlet 20%-os zoldfellleti elGirasanak masfélszeres
értékében.

A gépjarmdelhelyezés éplleten belll torténjen.

A héatsokert fel6li szomszédos épulet takarasara, esztétikai megoldasa miatt a
hatsékert kdtelezéen kialakitand6 zéldfelllet legyen.
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Telepulésrendezési javaslat

A tervezett cél megvaldsitdsa érdekében nem sziikséges a Telepulésszerkezeti terv, csak a
Helyi Epitési Szabalyzat, és a szabalyozasi tervlap modositasa.

Kozlekedési javaslat

A vizsgélatok alapjan a jelenlegi aszfaltos Gtkialakitas megfelelé kapacitassal és minéségben
rendelkezésre all, valtozast a beépitéshez igazitott gépjarmd behajtok kialakitasa fog jelenteni.

Tovabb& megszlintetésre keril az ingatlanra befutd Y forduld, mely az Ut geometrigja miatt
nem szlikséges, azt ma parkolasra hasznaljak.

Kozmiifejlesztési javaslat

Az érintett ingatlan kozmi-bekotéssel nem rendelkezik, de a hatdros lakdovezetnek
koszonhetéen az utcdn megfelel6 kiépitéssel, megfelel6 kapacitdssal futnak a
kbzmdihalozatok.

A tervezett beépités kialakitasahoz elkerllhetetlen az ingatlan alatt jelenleg megtalalhaté
kdzmvek kivaltasa, kozterilet ala torténé athelyezése.
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Az ingatlanon meglévé traf6 allomés athelyezésének engedélyezési és Kkiviteli
tervdokumentacioja elkészitése folyamatban van. Az eljards az E.ON Eszak-dunantuli
Aramhaldzati Zrt. kozremdkodésével, illetve bevonasaval megindult.

A javasolt beépitéssel a telek hatsokertjében a szomszédos kereskedelmi-szolgéltato terulet
felél egy a Muskatli utcai lakoteriilet hatsokertjével azonos, azzal egységet képezé, 6sszefliggs
zoldfelllet kialakitasat javasoljuk.

Zoldfellletként haromszintes névényallomany alakitandd ki. A névények ontozéserél mar a
tervezés szintjén gondoskodni sziikséges.

A novenytelepitések sordn nem invazids, 6shonos fajok telepitését kell elényben részesiteni.
A természet- és tajvédelmi szempontbdl ndvénytelepitésre javasolt fajok és keriilendg,
invazios fajok listja megtalalhato6 a Balaton-felvidéki Nemzetipark Igazgatdsaganak honlapjan
(http://www.bfnp.hu/hu/oldal/novenyjeqyzek ).

A tervezett beépités sorén a terméfold vedelmére kilonds gondot kell forditani. Terepmunkak
alatt depdniaba kell helyezni és zoldfelliletek rendezésekor felhasznalni.

A modositas nem valtoztatja meg a kbrnyezeti terheléseket.
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A HESZ kisvarosias lakéterilletre vonatkozé beépitési paramétereket tartalmazé 1.
mellékletének 3. tablazatdban nincs olyan épitési dvezet, melynek mindegyik paramétere
megfelelne a javaslatnak, ezért Uj épitési Ovezet képzésére van sziikség az alabbiak szerint:

- Atervezett beépités megvaldsitasat szabalyozd beépitési paramétersor:

Epitési Kialakithatd A beépitettség Az Zoldfelulet Kialakitand¢ telek legkisebb
Ovezet jele legkisebb megengedett épliletmagassa legkisebb
telek terilet legnagyobb g megengedett mértéke
(m?) mértéke legnagyobb (%)
(%) mertéke szélessége mélysége
(m) (m) (m)
Lk-56 450 35 6,0 30 18 =

sy s v o=

- A tervezett fejlesztés beépitési javaslata alapjan az 0j Lk-56 jeld épitési dvezetben
javasolt egyedi épitési elsirasok:

legfeljebb 2 lakéas elhelyezhetségének szabalyozasa,
épitési hely jeldlése a szabalyozasi tervlapon,
a gépjarmd elhelyezését éplleten belll kell megoldani,

A 6,0méteres hatsokert ,Telek zoldfeliiletként fentartandé része”
haromszintes novényallomannyal.

(Meglévs HESZ el6iras:

»lelek zoldfelUletként tartandd része: a telek, épitési telek azon része, amelyet zoldfeluletként
kell megtartani, illetve — a telek, épitési telek hasznalati céljanak megfelel6 rendezése utan —
visszarendezni, vagy kialakitani.”

»,Haromszintes novényallomany: A telek zéldfellletként fenntartandé részének minden 150
m?-ére szamitva legalabb 1 db nagy, vagy kdzepes lombkoronat ndveszts lombos fa, ezen kivdil
legalabb 40 db lombhullatd vagy 6rokzold cserje, ezen kivil a tébbi fellleten gyep vagy
talajtakaro van telepitve.”
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A Szabalyozasi tervlap modositasanak tervezete

17



	Előzmények, a módosítás célja
	Vizsgálatok
	Javaslatok
	Szabályozási koncepció


