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Tanulmdnyterv célja

A jelen Telepitési Tanulmdnyterv (tovabbiakban TTT) célia, hogy a VALEO Auto-Electric
Magyarorszag Kft. (tovdbbiakban VALEO) a Veszprém Piramis u. 1. hrsz. 1959/92 alatti
ingatlanon  levé  létesitményének  bdvitéseként  megvaldsitandd  fejlesztési
elképzeléseket bemutassa, és az ennek megvaldsithatdsdga érdekében szUkséges
szabdlyozdsi tervmoddositdst, valamint az azt lehetévé tevd TelepUlésrendezési
Szerz&dés (tovdbbiakban TSZ) megkdtését elbkészitse.

Tervezési terilet lehatarolasa, rovid bemutatdsa

Az érintett terllet egy osztatlan ingatlant foglal magdba. A hrsz. 1959/92 alatt
bejegyzett épitési telek Veszporém ENY-i részén, az lparvdros nevl vdrosrészében a
Hazgydri Ut és a PApai Ut kdzotti ipari terllet kdzepén helyezkedik el, megkdzelitése a
két hatdrold féutat Osszekdtd Henger utcdn keresztUl a jelenleg csak részlegesen, a
VALEO létesitményének kiszolgdldsat biztositd személygépkocsi és teherforgalmi
bejdratig kiépitett Piramis utcdbdl torténik.
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A kozutakkal, ill. kozforgalom szdmdra megnyitott magdnutakkal hatdrolt telektémbdn
belll a tdrgyi épitési telken kivil a honvédelmi érdekeltségl, védelmi erddk

|&tesitésére és fenntartdsdra szolgdld Evh besoroldsy 1957/3 hrsz.-U zéldterlleti ingatlan
helyezkedik el.
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Az ingatlan rendezett, kiépitett kdzterlleti kapcsolatokkal rendelkezik, rajta gondozott
z6ldfelUletekkel korbevett, tobb egységbdl alld, magas épitészeti mindséget képviseld
autdalkatrész-gyartd ipari létesitmény taldlhatd.
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Epitett és természeti kérnyezet bemutatdsa

Az érintett ingatlant magdba foglald telektémb az Iparvdaros nevl vdrosrész nyugati
részén, a Hazgydri Ut — Pdpai Ut = Avar utca - Kisté utca dltal hatdrolt ,jipartertlet”
kozépsd részén fekszik. A telektdmb kodzvetlen kdrnyezetében minden irdnyban ipari
tevékenység céligra szolgdld GIP, ill. kissé tdvolabb gazdasdgi és szolgdltatd
tevékenység célidra szolgdld GKSZ &vezeti besoroldsy ingatlanok taldlhatdk. A
legkdzelebbi lakédvezet besoroldsu terllet Iégvonalban tébb mint 400 m tdvolsdgban

helyezkedik el DK-i irdnyban.
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A vdrosrész csak 1997-ben kapta az ,lparvdros” nevet, de a Kistd utcatdl K-i irdnyban
fekv®é ingatlanok, a Pdpai Ut melleti terletek és a Hdazgydri Ut E-i oldaldn fekvd
Csererd®d mdr évtizedekkel kordbban is Veszprém jelentds ipari és kdmuszolgdltatd
|étesitményeinek adtak otthont (Agroker, Bramac, Veszprémtej, Voldn, Vegyépszer,
Viz- és Csatorna MUvek, Lasselsberger Knauf, Bakony MUvek, stb.).

Az Iparvdros Kistd utcdatdl  NY-i irdnyban fekvd terlletére az elmult 20-30 évben
betelepUld vallalkozdsok tdobbsége a beépitetlen ingatlanokon Uj épUleteket [étesitett.
Ennek megfeleléen a kdzvetlen kdérnyezet épuUletdllomdanya jellemzéen modern, a
funkcionak  megfelel6, a gyors |étesitést  lehetévé  tevd  elbregydrtott
épitéstechnoldgidt alkalmazd étesitményekbdl dall. A telephelyeken dltaldban
nagyobb, tdbbségében lapostetds, csarnok jellegld épuletrészek mellett a
fétevekenységeket kiszolgdld iroda és szocidlis funkcidkat befogadd, 1-2-3 szintes
kisebb  fejépuUletrészek, olykor 6ndllé  kiszolgdlo-éplletek  taldlhatdk. Az
eplletmagassagok az dvezeti paramétereknek megfelelSen jellemzéen 8 és 12 m
kozdttiek. A homlokzatképzést az alkalmazott iparositott épitéstechnoldgia hatdrozza
meg, dltaldban fémlemez-szerkezetek (trapézlemez, tdblds lemezburkolat,
szendvicspanel) és festett beton-fellletek (eléregydrtott vasbeton panelek, monolit
szerkezetek) vdltakoznak. A homlokzatfelUletek szinvildga nagyrészt visszafogott,
semleges, jellemzéen a fehér és a szirke kUIGNb6z6 darnyalatai, amin kisebb
felUleteken, sdvokon vagy foltszerlen, esetleg cégfeliratokon, logdkon jelenik meg az
adott cégre jellemzd, marketing szempontbdl elengedhetetlen mdrka-szin (Visual
Identify). A terllet még beépitetlen telkein az ipari-gazdasdgi funkcionak megfeleléen
hasonld kialakitdsu éplletek megjelenése varhatd, és életkoruk miatt a mdr meglevd
épulletek is nagy valdszindséggel hosszu idétdvon megérzik jelenlegi vizudlis jegyeiket.

Az eredeti domborzati viszonyok az egész terlleten jellemzéen DNY-EK irdnyU enyhe
lejtésy (5-7%) terepfelszint jelentenek, amit csak az egyes telephelyek éplletei koril a
belsé kobzlekedés forgalmi rendjéhez igazodva mesterségesen kialakitott kisebb-
nagyobb vizszintes terlletek szakitanak meg.

A beépitetlen épitési telkek felszinét jellemzéen gyepszintG ndvényzet boritja. A terllet
talajviszonyai, a sziklds altalgj feletti vékony és tdpanyagszegény humuszréteg nem
kedvez dus novénytarsuldsok kialakuldsdnak, ennek megfeleléen csak elszértan
taldlhaték alacsonyabb bozdtok, kisebb ndvésd, értéktelen fdk, facsoportok. A
terGleten tobb helyen alakitottak ki valtozd, jellemzéen 10-30 m mélységl véderdd-
savokat, tébbek kdzott a Hazgydri Ut, a Pdpai Ut és a Kistd utca mellett, valamint az
iparteriletet K-NY-i irdnyban atszeld, ma még csak részben kiépitett Ipar utca E-i
oldaldn. A terUlet DK-i sarkdn, az iparterUlet €s a hozzd legkdzelebb fekvd lakddvezet
kozott kb, 50 m mélységu véderddsdvot telepitettek. A vegyes drokzold és lombhullatd
fak sUr0 lombkoronaszintje miatt bokorszint és gyepszint csak a facsoportok szélein
alakult ki, de az &sszefiUggd noévénytdrsuldsok az egyes telephelyek éplleteire vald
ralatdast igy csak kisebb tavolsagbdl teszik lehetdvé.

A kialakult telephelyeken beldl a tulajdonosok redezett zOldfelUleteket alakitottak ki,
gondozott gyepfellletek mellett a HESZ elbirdsainak megfeleléen a helyi viszonyokat
jol 10r6, nem nagy vizigényU cserjék és fafajtak taldlhatok.
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Kornyezo épiletdllomany bemutatasa

Kérnyezd ipari Iétesitmények attekintd térképe
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BALLUFF — Veszprém Pdpai Ut 55.
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El6zmények

A Veszprém Piramis utca 1., hrsz. 1959/92 alatti, 96.773 m? terUlety ingatlan két 6ndllé
épitési telek (hrsz. 1959/50 ill. hrsz. 1959/72) 2016-ban tértént dsszevondsaval, majd az
egyesitett ingatlan szabdlyozdsi okbdl szUkségessé vdalt, 2021-ben végrehajtott
megosztasaval alakult ki. Az eredeti két ingatlan kordbban eltérd, GIP-11 ill. GIP-9
épitési dvezetekbe tartozott, egységes GIP-13 dvezeti besoroldst a Helyi Epitési
Szabdlyzatnak (tovabbiakban HESZ) a telekdsszevondst megelézd 2016-0s mddositdsa
sordn kaptak.

VALEO az 1959/50 hrsz.-U ingatlanon 2000-ben épitette fel épUletegyUttese elsd
elemét, amelynek volumene a tébb Utemben végrehajtott fejlesztések révén mdsfél
évtized alatt érte el az ingatlan méretkorldtait. Az eddigi legnagyobb, a tevékenység
bdévitését és annak telephelyen bellli logisztikai kiszolgdldsat biztositd fejlesztést, az
eredeti épUllethez nyaktaggal kapcsolt éndllé logisztikai éplletrész megvaldsitdsat a
szomszédos ingatlan megvdsdrldsa és a HESZ mddositdsat kdvetd telekdsszevonds
tette lehetévé.

2022. elején indult, és jelenleg is folyamatban van a legUjabb fejlesztés, ami a két
|étesitény a 2016-0s helyzethez hasonldéan ismét el fogja érni azt a méretkorldtot, ami
az ingatlan terlletébdl és az aktudlis HESZ dvezeti paramétereibdl kdvetkezik.

Az el6z6 bekezdésben ismertetett Uj epUletrészhez kapcsolddva a megléevd logisztikai
eplletben 2022. évben Un. tisztatéri gydrtdst lehetdvé tevd egység kerdlt kialakitdsra,
aminek kdvetkeztében VALEO jelentds logisztikai kapacitast veszitett. Ennek potlasa,
az U] beruhdzdsok indukdlta toébblet logisztikai feladatok elldtdsa, valamint a
termelésisi tevékenyseg ellatas-biztonsadga érdekében megfogalmazott célla vdlt a
telephelyen a meglevd logisztikai épUletrész bdvitése.

A fejlesztés elbkészitése mdr a jelenleg zqjlé beruhdzdssal egyiddben, 2011-ben
megkezd6dott, a  lehefséges muUszaki  tartalom meghatdrozdsa  céljdbdl
megvaldsithatdsagi tanulmany keészUlt.

Mivel a tervezett két beruhdzds kdzUOl a jelenlegi szabdlyozdsi paraméterek mellett
csak az egyik megvaldsitdsdra volt lehetéség, VALEO szakmai indokldssal
aldtdmasztott kérelemmel fordult Veszprém Megyei JogU Varos Onkormdnyzatdhoz a
szabdlyozdsi paraméterek mdodositdsdnak tdmogatdsa érdekében. A KoézgyUlés 2022.
szeptember 29-én tartott Ulésén hozott 255/2022. (I1X.29.) sz. hatdrozat elbzetes
tdmogatdst adott a telepUlésrendezési terv moddositdsdra oly mddon, hogy az
ingatlant érinté 6vezeti besorolds paraméterei kdz0l a zoldfelUlet legkisebb mértéke
25% legyen. A hatdrozat egyUttal elbirta az elézetes dontést megalapozd TIT
elkészitését és az ehhez kapcsolddd TSZ megkdtését.

VALEO a kdzgyUlési hatdrozatban eldirt TTT elkészitésére iroddnknak adott megbizdst.
A dokumentdcié tartalma és részletezettsége az elkészitését megeldzden folytatott
féépitészi egyeztetés alapjdn kerllt meghatdrozdsra.

ARCZEL STUDIO

EPITESZ TERVEZO KFT.
1033 BUDAPEST, HUSZTI UT 35.




TELEPITESI TANULMANYTERV

VESZPREM, PIRAMIS UTCA 1.
HRSZ. 1959/92

Fejlesztési koncepcid

VALEO a 2016-ban indult fejlesztés sordn megvaldsitott logisztika éplletrészt kivanja K-i
irdnyban bdéviteni. A fejlesztés elbre Iathatdan két Utemben fog zajlani, a Iétrehozandé
épuletrészek a meglevdvel azonos megjelenésiek lesznek, azzal azonos épitészeti
minéséget fognak képviselni. Az Uj épUletrészek egyszintes csarnok jellegl
bdévitmények kétszintes fejépUlettel, funkcidjuk azonos a meglevd éplletrész logisztikai
és iroda épUlletrészével. A fejlesztés célja alapvetéen a VALEO termelési
tevékenységét kiszolgdld logisztikai hattér kUlsé egységekbdl minél nagyobb
mértékben t6rténd dathelyezése a kdzponti 1étesitmény kdzvetlen kdzelébe, valamint
az ezzel kapcsolatos adminisztrativ munka igényeinek kielégitése.

Fejlesztés bruttdé alapterilet-kimutatdsa Terilet - m?
Boéviteés I. — bruttd 3709
Bovités ll. — bruttd 1008
B&vités teljes — bruttd 4717
Fejlesztés nett6é alapterilet-kimutatdsa Terilet — m?
B&vités I. —raktdr nettd 2980
B&vites Il. — raktdr nettd 1010
Bo&vités teljes — raktdr nettd 2990
B&vités — iroda nettd 580
B&vités — teljes nettd 4570

A fejlesztési program szerint szUkséges személygépkocsi-parkoldk részben az eredeti
épullet el6tt, az attdl E-i irdnyban levé belsdé parkold, részben az épUlletegyittestdl kK-i
irdnyban levé kilsé dolgozdi parkold bévitésével biztosithatdk.

Fejlesztés parkol6-igénye TeriUlet — m? El8irds — m?/db Parkolé - db
Bovités |. —raktdar 2980 1 500 2
Bovités Il. — raktar 1010 1 500 1
Bovités —iroda 580 20 29
Letesitendd parkoldk 32
Létesitmény teljes parkolé-igénye Parkolé - db
Meglevd parkoldk 381
Létesitendd parkoldk 32
Osszesen 413
Létesitmény parkolé-mérlege Parkolé - db
Meglevé parkoldk 381
Megsziné parkoldk -69
Letesitett parkoldk 101
Osszesen 413
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Szabdlyozasi tervi paraméterek bemutatasa

Hrsz. 1959/72 ingatlan terGleti adatai és jelenlegi épitési dvezeti paraméterei Veszprém
Megyei Jogu Vdros Onkormanyzata KozgyUlésenek 24/2017. (IX.28.) &nkormdnyzati
rendelete (HESZ) alapjdn:

Telek terUlete: 96.773 m?
Epitési dvezet jele: GIP-13
Beépitési mdd: SZ (szabadon dlld)
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: max. 50 %
ZoldfelUlet legkisebb mértéke: min. 30 %

EpUletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke:  max. 12,5 m

Kialakithaté legkisebb telekterllet: min. 8.000 m?

Kialakitandd telek legkisebb szélessége: min. 200 m

Kialakitandd telek legkisebb mélysége: min. 200 m
VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS SZABALYOZASI TERVE - BELTERULET 1-23
MRl 38/2020.(1X.24.) dnkormanyzati rendelet a

24/2017.(1X.28.) Snkormanyzati rendelet médositasardl M=1:2000 KESZULT AZ ALLAMI ALAPADATOK FELHASZNALASAVAL

1-22
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Szabdlyozasi tervi paraméterek értékelése

Az ingatlan jelenleg hatdlyos GIP-13 &vezeti besoroldsdbdl adddd paramétereit
VALEO a létesitmény mUkoddésének tdbb mint két évtizedes gyakorlata tapasztalat
alapjadn nem tudja optimdlisan kihaszndini.

Az eredeti, 2000-ben épitett, majd a késébbi fejlesztések sordn megvaldsult
épuletrészek beépitett terllete jelenleg Gsszesen kb. 37.500 m?, az épUleten kivUl
kialakitott kUlsé |étesitményeknek (parkoldk, utak, manipuldcids terlletek, egyéb
burkolt felUletek, stb.) terGlete 6sszesen kb. 26.900 m?. A burkolt fellletek ardnya az
épullethez kb. 70-75%, és ez az ardny tervezett fejlesztések esetén is hasonld maradna.
A VALEO eredeti éplletének helyt add hrsz. 1959/50 alatti ingatlan egykori GIP-9
Ovezeti paraméterei (35% beépithetdség és 35% zoldfelllet mellett 30% burkolt felllet)
még ennél is magasabb, 85,7%-os ardnyt engedtek meg, azonban a 2016-0s
telekdsszevondst megelézé HESZ-mddositaskor kialakitott Uj GIP-13 dvezet paraméterei
(50% beépithetdség és 30% zdldfelllet mellett 20% burkolt fellGlet) ennek kevesebb
mint felét, minddssze 40%-os ardnyt tesznek lehetévé. Ez mindaddig nem okoz
problémdt, amig az ingatlan terlletében megfeleld tartalékok vannak, azonban
ahogy a beépitettség megkdzeliti a 40%-ot, egyre nagyobb problémdt okoz a
szUkséges tovabbi burkolt fellletek kialakitdsa. A maximdlis 50% beépitettség esetén a
20% burkolt fellUlet (épUlet terlletének minddssze 40%-a) 6sszesen mdr csak kb. 19.500
m? lehetne, amit megvaldsithatatlan, hiszen a burkolt fellletek mennyisége ezt mar
most is jelentésen meghaladja. Annak érdekében, hogy VALEQO jelenlegi telephelyén
a szUkséges fejlesztést végre tudja hajtani, és az elméletileg lehetséges 50%-0s
beépitettseéget a lehetd legjobban meg fudja kdzeliteni, az eldirt minimdlis zdldfellet
mértékének csdkkentése szikséges.

Szabdlyozdasi tervi paraméterek moédositdsi igénye

A jelen tanuimdnyterv targydt képezd projektfejlesztés megvaldsitdsdhoz a zoldfellleti
mutatd GIP-13 dvezetben elbirt 30 % minimdlis mértéke nem megfeleld. Mivel a
jelenlegi paraméter mellett a beépitettség megengedett legnagyobb mértékének
kihaszndldsa a létesitményhez elirt parkoldk és a tevékenységhez elengedhetetien
burkolt kbdzlekedési és manipuldcios fellletek miatt nem lehetséges, a fejlesztés
megvaldsitdsdhoz a zéldfellleti mutatd minimdlis mértékének a vonatkozd jogszabdly
—253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) 2. szdmU melléklet 1. tdbldzat 11. sor — dltal
egyéb ipari terlletre megengedett legkisebb értékre, 25%-ra csdkkentése szikséges.

A jelen tanulmdnyterv targydt képezd projektfejlesztés megvaldsitdsdhoz a GIP-13
Ovezetben elbirt egyéb paraméterek (beépitettség, éplletmagassdg, stb.)
megfeleléek, ezek mddositdsa nem szikséges.

A fejlesztési elképzelés megvaldsitasat kdvetden kialakuld 28,45% zoldfelllet alapjdn a
tovdbbi fejlesztések célidra 3,45%, vagyis 3.339 m? felllet marad. Ez a tapasztalatok
alapjan funkciétdl fuggden kb. 2-2.500 m? beépitett terlletd épUletrészt jelent, ami a
42,68% beépitettséget kb. 2,1-2,6 %-kal fogja ndvelni.
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K6zmU-ellatdas

Az ingatlan kdzmuU-ellatottsdga jelenleg is megoldoft, a csatlakozdst valamennyi
kézmU esetén a Piramis utcdban levd gerincvezetékek biztositjdk.

Az Uj épUletrész infrastruktUra igénye kozmdUfajtdnként eltérd, de a fogyasztdas
ndvekedése a teljes telephelyhez képest egyik kdzmUfajta esetében sem szdmottevd.
A roktdrozdsi  tevékenység szdmdra biztositandd  kapacitdsok  a  termelési
tevékenységhez képest elhanyagolhatéak és a dolgozdi Iétszdm kismértékd bdévilése
sem okoz jelentds fogyasztasndvekedést. A bekdtések miUszaki kapacitdsait a jovében
varhatd igények figyelembevételével mdr a kordbbi fejlesztési projektek sordn
kialakitottdk, igy a fejlesztés ingatianon kivUli infrastruktira-fejlesztést nem igényel.

Elekfromos hdldzat

Az ingatflan kiépitett elekfromos hdlézati csatflakozdsdnak mdszaki paraméterei a
jelenlegi fogyasztdshoz képest megfeleld tartalékkal birnak, amik alkalmasak a
késdbbi bdvités sordn jelentkezd tdbbletigény kezelésére. Tovdbbi hdldzatfejlesztési,
kozterUleti kdzmUépitési munkdk nem szUkségesek, a szolgdltatdéndl jelenleg lekdtott,
de a muUszaki lehetéseégeket nem kimeritd konfingens ndvelését a jovdbeli
fejlesztéseknek megfeleléen kell Gtemezni.
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Gdazhdldzat

Az ingatlan gdzhdldzati  csatlakozdsdnak mUszaki paraméterei a  jelenlegi
fogyasztdsnak megfeleléek. VALEO az energiafelhaszndldssal kapcsolatos jelenlegi
vdllalatfilozéfidja alapjdn Uj gdzizemU berendezést a jovében sem a fejlesztések
sordn, sem a jelenlegi épUletdllomdny elldtdsa céljdbdl nem kivdn Uzembe helyezni.
Ennek megfeleléen a jelenleg kiépitett hdldzat fejlesztésének igénye sem az
ingatlanon kivUl, sem azon belll nem merUl fel, és a szolgdltatdi kontingens névelése
sem szUkséges.

Viz és csatorna hdlézat

Az ingatlan viz- és csatornahdldzati csatlakozdsdnak mUszaki paraméterei a jelenlegi
fogyasztdshoz képest megfeleld tartalékkal birnak. A [étesitménybe telepitett gydrtdsi
és raktdrozdsi technoldgia vizigénye nem jelentés, a jelenlegi és a jovébeli fogyasztds
tUlnyomo részét egyardnt a dolgozdk szocidlis elldtdsa jelenti. A cég jelenlegi kb. 2.000
f6s dllomdnydhoz képest a logisztikai funkcidju épUletrész megvaldsitdsa sordn
varhatd kb. 30 f&s létszdmbdvilés és az ezzel jard fogyasztdsndvekedés
elhanyagolhatd (1,5%), ami sem a jelenlegi hdldézati csatlakozdsok bdvitését, sem a
kézmuUkontingensek ndvelését nem teszi szUksegesse.

Kozlekedés

A fejlesztés a telephely kozuti teherforgalmdra nincs érdemi hatdssal. A ki- és
beszdllitandd alapanyag és készdru mennyisége nem vdltozik, a bdvités a szdllitds
logisztikdjat, annak idébeli Utemezését teszi biztonsdgosabbd, kényelmesebbé.

A dolgozdi létszadm kb. 30 f6s ndvekedése a jelenlegi személygépkocsi-forgalom
kismérték(U ndvekedését okozza. A jogszabdly szerint szUkséges 32 db parkold (8,4%
tobblet) az ingatlanon belll mdr meglevé parkoldk bdévitésével, ill. U] parkoldk
kialakitasaval megoldhaté.

A létesitmény megkozelitését biztositd Piramis utca jelenleg a kdziUtkezeldi feladatokat
is elldtd VALEO tulajdondban és kizdrdlagos haszndlatdban van. A kdzforgalom
szadmdra megnyitott magdnuUton kialakitott Utkapcsolatok nem vdaltoznak, a fejlesztés
ingatlanon kivili meglevd vdarosi kdzlekedési infrastruktira vizsgdlatdt nem teszi
szUkségessé.
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