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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET, A MODOSITAS CELJA ES VARHATO HATASA

AVeszprém 4751/1, 4751/2, 4752, 4753 hrsz-U ingatlanokon egy tarsashazat kivan elhelyezni a fejleszts. A négy
darab ingatlan a fejlesztés megvaldsitasa érdekében dsszevonasra kerUl. A hatdlyos helyi épitési szabalyzat
paraméterei nem teszik lehet6vé a terveztt fejlesztés megvaldsitasat, ezért annak maddositdsa szliikséges. A
modositdssal a telkek beépithetdsége kis mértékben névekszik, igy megvaldsithatdva valik a kisebb lakdsokat és
szolgaltatasokat befogadd épllet megépitése.

ty Mihaly t6r

Veszprémi Allatkert @ <

X u

Sz

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a szerint

,9. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) a telepllésrendezési szerz8dés megalapozasahoz és

b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) Epitési beruhdzas esetén a telepilésterv moédositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell
késziteni.

(3) Telepulésterv készitéséhez vagy modositasahoz telepitési tanulmanytervet felhasznalni a megalapozo
vizsgalat és aldtdmaszto javaslat kidolgozasara vonatkozd kovetelmények figyelembevételével lehet.



(4) Atelepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett telepllésrendezési szerz6dés
tipusa, a tervezési terllet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan —a 7. melléklet figyelembevételével — az
onkormanyzati f6épitész hatdrozza meg olyan moddon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek
Osszevonhatok, elhagyhatodk vagy kiegészithetdk.

(5) A hét éven belll készilt korabbi megalapozd vizsgalat és az aldatdmaszto javaslat felhasznalhato a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv készitésénél.

(6) Ha a telepitési tanulmanyterv a telepllésrendezési szerz8dés megalapozdsahoz készil, a telepitési
tanulmanyterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetését is.

(7) A telepitési tanulmanyterv a telepilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

34/A. Atelepllésrendezési szerz6dés megkdtésére vonatkozé eljarasi szabalyok

56/A.§ (1) Atelepllésrendezési szerzGdés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési tanulmanytervet
az Onkormanyzati f6épitész a képviselS-testlilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben
véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az dnkormanyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmanyterv 6sszhangban all-e a telepllés telepllésfejlesztési és telepillésrendezési céljaival, valamint a
telepllésrendezési szerz6dés tervezete Osszhangban all-e a terlletrendezési szabalyokkal, a telepdilési
zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel, valamint — Uj beépitésre szant terilet kijeldlése esetén —
teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megdlrzésével és Uj beépitésre szant terlletek kijeldlésével
kapcsolatos el&irasai.

(3) A telepitési tanulmanytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetéen a telepilés polgarmestere
véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hataridét kell biztositani.

(4) Az onkormanyzati f6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepllés képvisel6-testiletének a
telepllésrendezési szerz8dés megkotése eldtt érdemben vizsgalnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett
véleményekre adott és a képvisel6-testilet dltal elfogadott valaszok is a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét
képezik.

(5) A telepllésrendezési szerz6dést mellékleteivel egylitt — a személyes adatok védelméhez vald jog biztositasa
mellett — a feladatkorében eljard allami féépitész kérelmére részére meg kell kildeni.



2. MEGALAPOZO VIZSGALATI MUNKARESZEK (HELYZETFELTARAS, ELEMZES,

ERTEKELES)

Varosrendezés

Hatalyos telepilésrendezési eszkdzok bemutatdsa

Teleplilésszerkezeti Terv (TSZT)

Veszprém MJV 213/2017.(1X.28.) hatédrozattal elfogadott hatdlyos Telepilésszerkezeti Terve 2.1
Teriletfelhasznalas tervlapja hatarozza meg az egész telepllés teriletfelhasznalasat.

A Szerkezeti tervlapon a mddositassal érintett
. terllet a beépitésre szant teriletek kozul
el -

teleplléskdzpont vegyes terllet (Vi)
teriletfelhasznaldsba tartozik.

Tagabb kornyezetét vizsgalva a kozvetlendl
szomszédos terlletek teleplléskdzpont vegyes
tertlet (Vt), kisvarosias lakoterllet (Lk) és
kozpark, kozkert (Z) terUletfelhasznalasba, a
Bajcsy-Zsinlinszky Ut pedig kozuti kozlekedési
tertilet (KOu) teriletfelhasznaldsba tartozik.

Az Ut tuloldaldn a modositassal érintett terilettel
szemben, a toémb Bajcsy-Zsilinszky Ut menti
oldaldn szintén teleplléskdzpont vegyes terilet
(Vt) és kisvarosias lakoterilet (Lk)
teriletfelhasznalasok taldlhatok.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
I «isvarosias laksteralet (LK) [ Kozuti kozlekedési terdlet (KOu)
I Telepuiéskozpont vegyes tertlet (Vt) I Kozpark, kozkert (2)

A szerkezeti terv 2.2 Kbzlekedés tervlapja alapjan a tervezési terllet az alabbi elemekkel érintett:



2 A szerkezeti terv kozlekedési elemei kozil
‘ kdzvetlenil a tervezési terllet déli hatdra mellett
a Bajcsy-Zsilinszky at, mint meglévé helyi
gy(jtéut szerepel a tervlapon

Atdgabb kornyezetét vizsgalva meglévé orszagos
mellékutak, meglévé és tervezett orszdgos- és
térségi jelent6ségl kerékparos infrastruktura
Utvonalak haladnak., meglévé és tervezett

fontosabb  korforgalmd  csomdpontok, az
utdbbiak id6kdzben mar megvaldsultak, egy
tervezett fontosabb jelz6ldampds csomodpont,
meglévé jelent6s kozhasznalaty parkolohely
taldlhato és egy tervezett jelentds kozhasznalatu
parkoléhdz vagy mélygarazst, valamint egy
helikopterallomast jeldl a terv.

JOVAHAGYANDO ELEMEK
meglévo tervezett

Orszagos mellékat

E Helyi gy(ijtoat oo |®e® Orszagos-és térségijelentoségl kerékparos infrastruktira

Fontosabb korforgalm csomopont ( P P )

=

( Jelent6s kozhasznalatl parkolohely

IE] |E Jelentds kozhasznalatl parkolohaz vagy mélygarazs

{\"l () ‘ Fontosabb jelz6lampas csomopont

Helikopterallomas

==

A szerkezeti terv 2.3. M(vi értékvédelmi, 6rokségvédelmi, taj- és természetvédelmi elemek tervlapja alapjan a
tervezési teriletet az alabbi elemekkel érintik:

A modositassal érintett terllet régészeti lelGhely
terlletével  érintett, valamint a  helyi
értékvédelemre javasolt terllet hatdran beldl
talalhato.

A kornyezetében tdbb helyi védett értékek
talalhato, a 4754 hrsz-u telken lévé tiszafa pedig
helyi jelent&ségl védett természeti emlék.

. Helyi védett értékek

| Réyészeli lelohely lerilsle

O Helyi jelentéségu védett természeti emlék

Helyi értékveédelmre javasolt terilet hatara

A szerkezeti terv 2.4. Védelmi, korlatozasi teriletek tervlapja



A modositassal érintett terilet nem érintett
védelmi és korlatozasi elemekkel.

Szabalyozasi Terv (SZT) és Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ)

Veszprém Megyei Jogl Varos kozigazgatasi teriletére az Onkormanyzat Kozgy(ilésének 24/2017. (IX. 28.)
Onkormanyzati rendeletével elfogadott Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT) van
hatalyban. A HESZ és a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelettel jovahagyott Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelmények (OTEK) elSirasai egylittesen érvényesek a teriileten.

Hatalyos Szabalyozasi terv

A hatdlyos szabalyozds a mddositassal érintett terlletet a teriletfelhaszndlasnak megfelel6en teleplléskdzpont
vegyes Vt-47 épitési dvezetbe sorolja, a Bajcsy-Zsilinszky Ut orszdgos mellékutak és helyi gydjtéutak KOu-3
Ovezetébe tartozik

..........

valamint kdzkert: Zkk 6vezet taldlhaté. A Bezerédi utca és Addm Ivan utca pedig a helyi kdzutak, kiszolgald utak
KOu-4 dvezetébe tartoznak.

A Vt-47 épitési bvezetre a HESZ telepiiléskozpont teriiletekre vonatkozd altalanos elSirasai vonatkoznak, a HESZ
nem fogalmaz meg egyedi elGirdasokat a mddositassal érintett teriletre, a szabdlyozdsi hatértékek: zartsoru
beépitési mad; kialakithaté legkisebb telek 300 m?; beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 40%;
megengedett maximalis éplletmagassag: 8,5 m; zoldfelllet legkisebb mértéke 15%; Kialakitando telek legkisebb
szélessége 16 m.

Epitési Beépitési | Kialakithatd A beépitettség | Az éplletmagassag | Zoldfelllet Kialakithato telek legkisebb
Ovezet mad legkisebb telek | megengedett megengedett lekisebb szélességes mélysége (m)
jele terdlet (m2) legnagyobb legnagyobb mértéke (%) | (m)

mértéke (%) mértéke (m)
Vt-47 z 300 40 8,5 15 16 -

,28. Telepliléskozpont teriiletekre vonatkozd dltaldnos elGirdsok

28. § (1) Az épitési 6vezetekre vonatkozo szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 5. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, a teriileten elhelyezhets épiilet — lako
rendeltetésen kiviil -:

a) igazgatdsi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgdltatd, szdllds, vendéglatd,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

d) kulturdlis, kézésségi szorakoztatd,

e) sport,



f) kézlekedést kiszolgadld
rendeltetést is tartalmazhat.

Tervezési terilet kornyezete:

.....

kisvarosias lakdteriletekre vonatkozo &ltaldnos el6irasai vonatkoznak, a HESZ az Lk-37 épitési 6vezetre fogalmaz
meg egyedi el6irdsokat.

,23. Kisvarosias lakoteriiletekre vonatkozd dltaldnos eléirdsok
23.§ (1) Az épitési 6vezetekre vonatkozo szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 2. pontja tartalmazza.
(2) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirdsok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban laké rendeltetésii épliletek
elhelyezésére szolgdld 6vezetben éplilet
a) kereskedelemi, szolgdltato, vendégldato
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
¢) kulturdlis, k6zésségi szorakoztata,
d) szdllas jellegd,
e) igazgatdsi, iroda és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Amennyiben egyedi épitési évezeti elGirdsok eltér6en nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a teriileten:
a) melléképitmények kéziil

aa) szennyvizkezelésre, -tdroldsra szolgalo kézmUipctlé miitdrgy

ab) éplilettdl kiilonadllo — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény

ac) husfiistélé, jégverem, zéldségverem

ad) dllatél, dllatkifutd,

ae) tragyatdrold, komposztdld,

af) silé, 6mlesztett-anyag-, folyadék- és gdztdrold,

ag) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zaszIdtarto oszlop, valamint
(4) Amennyiben egyedi épitési évezeti eldirdsok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeliebb két éplilet, telkenként
legfeljebb nyolc éndlld lakd egység helyezhetd el.
(5) Amennyiben egyedi épitési évezeti elGirdsok eltér6en nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két kiiléndlld éplilettémeg
helyezheté el.
(7) Lakdépliletben kereskedelmi, szolgdltatd és vendégldto rendeltetési eqységek hasznos alaptertiilete nem haladhatja meg
az 200 m?-t. Az ennél nagyobb, mdr kialakitott ilyen célu teriiletek tovdbb nem bévithetk és ujak nem alakithatdk ki.
(9) Epiilet tetéterébe vezetd kiilsé 1épcsét elhelyezni nem lehet.

24. Kisvdrosias lakdtertiletekre vonatkozo egyedi eléirdsok
24. § (1) Az Lk-01, Lk-02, Lk-05, Lk-36, Lk-37, Lk-42, Lk-56 jelii épitési 6vezetekben telkenként 1 db legfeljebb kétlakdsos
lakdéplilet helyezhetd el.”

A szemkozti Vt-48 és az Adam Ivan utcai Vt-54 épitési dvezetre a HESZ telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozd
altalanos el@irasai vonatkoznak, ezekre a HESZ nem fogalmaz meg egyedi el&irasokat.

A szomszédos kozkert tertletére vonatkozé el8irasok:

,60. Kézkertek tertilete (Zkk)

60. § (1) Az bvezetbe az olyan 1 ha-ndl kisebb rekredcids zéldteriiletek tartoznak, amelyek legkisebb oldalmérete is 15
méternél nagyobb.

(2) Terepszint alatti beépités csak a 2. a mellékleten jelélt jelentds felszin alatti gépjarmdtdrolo hatdrdn beliil alakithato ki.”
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A KOu-3 dvezetre vonatkoz6 el8irdsok:

,50. § (1) Az 6vezet az orszdagos mellékutak és a helyi gydjtéutak, ezek szerviz utjainak, csomopontjainak, mitdrgyainak,
csapadékviz elvetd rendszerének, valamint parkoldk, kerékpdros és gyalogos infrastruktura elemek, kézmd és hirkézlési
épitmények, zéldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az bvezet teriiletén autobuszvadrd, hirlapdrusitd pavilon és a kbzlekedési lizemmel ésszefiiggd célu épiilet elhelyezhetd.
(3) Az 6vezettel hatdros épitési telek esetén, amennyiben az tébb kozterdiilettel is hatdros, a gépjarmd ingatlan kiszolgdldst
az alacsonyabb hdlozati szerep( kbzuti teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékpdros infrastruktura csak énalléan (kerékpdrutként, vagy kétoldali iranyhelyes kerékpdrsdvként) létesitheté.

(5) Uj autébusz-megdlldhely autdbuszébélben létesithetd, kivéve ha a kijeldlt autdbusz-megdlidhely mellett irdnyhelyesen
legaldabb egy forgalmi sdv szabadon tartdsa biztositott.

(6) Az évezet teriiletén szervizut nélkiili kozteriileti parkolé csak az uttengellyel pdrhuzamosan alakithatd ki. Ettdl eltérd
kialakitds csak a helyi gydjtéutak esetében — a KRESZ és az Utiigyi Miiszaki ElSirdsok, valamint forgalombiztonsdgi
szempontok figyelembevételével, forgalmi szdmitdsokkal aldtamasztottan — engedélyezhetd.

(7) Az évezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett tj nyomvonal kialakitdsakor, vagy a meglévé uthaldzati elem
kapacitdsbdévitéssel jard felujitasakor a gyalogos infrastruktura helyigényét legaldbb 2,00 m szélességben az épitési 6vezettel
hatdros oldalon biztositani kell.

(8) Tervezett uj nyomvonal kialakitdsakor a kétoldali fasor telepitésének megvaldsitdsdhoz sziikséges kétoldali z6ldsdv
helyigényét legaldbb 2,00 - 2,00 m szélességben biztositani kell.

kOu-4 6vezetre vonatkozo elGirasok:

51. § (1) Az 6vezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 évezetbe nem tartozé kézutak, kiszolgdld (lakd) utak, ezek csomdpontjainak,
mlitdrgyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint parkolok, kerékpdros és gyalogos infrastruktiura elemek, kézmd és
hirkézlési épitmények, zéldfeliileti elemek elhelyezésére szolgadl.

(2) Az évezet teriiletén autdobuszvard, hirlapdrusito pavilon és a kézlekedési tizemmel 6sszefliggs célu éplilet elhelyezheté.

(3) Az Ovezetben a beépitésre szdant teriilet mentén tervezett uj nyomvonal kialakitdsakor a gyalogos infrastruktura
helyigényét legaldbb az egyik oldalon 2,00 m szélességben biztositani kell.

(4) Tervezett uj nyomvonal kialakitdsakor a kétoldali fasor telepitésének megvaldsitdsahoz sziikséges méreti kétoldali
zoldsav helyigényét biztositani kell.

(5) Az dvezetben vegyesforgalmu ut is kialakithatd a kiemelt szegéllyel elvdlasztott gyalogos infrastruktura (jdrda)
helyigényének elhagydsdval, ha az ut ésszesen maximum 10 lako rendeltetési eqgység megkézelitésére szolgdl, és/vagy a
forgalmi szdmitdsok alapjén szaktervezd dltal a miszaki megoldds igazolhatd. Ebben az esetben egyoldali zéldsdv
helyigényét is elég biztositani.”

Az alabbi tablazatok foglaljak ssze az épitési dvezetek, dvezetek HESZ-ben meghatarozott paramétereit:

Epitési Beépitési | Kialakithatd A beépitettség | Az éplletmagassag | Zoldfelllet Kialakithato telek legkisebb
Ovezet mad legkisebb telek | megengedett megengedett lekisebb szélességes mélysége (m)
jele tertlet (m2) legnagyobb legnagyobb mértéke (%) | (m)

mértéke (%) mértéke (m)
Vt-48 z 2500 40 10,5 15 16 -
Lk-20 SZ 450 40 54 20 16 25
Lk-24 SZ 900 40 10,5 20 25 30
Lk-37 z 500 40 5,4 20 15 30
Lk-41 z 500 40 8,5 20 15 30
Ovezet Beépitési | Kialakithatd A beépitettség | Az éplletmagassag | Zoldfelllet Kialakithato telek legkisebb
jele mad legkisebb telek | megengedett megengedett lekisebb

terdlet (m2) legnagyobb legnagyobb mértéke (%)

mértéke (%) mértéke (m)
Zkk 1000 3 4,5 60 25 - -
KOu-3 - 0 0 0 0 0 0
KOu-4 - 2 4,5 - 0 - -
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SZABALYOZAS ALAPELEMEI VEDELEM, KORLATOZAS KOTELEZETTSEG

Szabalyozasi vonal Mdvi értékvédelem, taj- és természetvédelem
—-—-: Kotelezd telekhatar 1.1 Régészeti leldhely terllete
/-, Szabalyozasi szélesség B Helyi védett értékek

* e oo Epitési dvezet, dvezet hatara - -
[ Helyi jelentdségl védett természeti emiék

TAJEKOZTATO ELEMEK
TSZT-ben alkalmazott teriiletfelhasznalasi egységek szine

we | Epitési dvezet, dvezet jele
_]_' \ Szerkezeti jelentdségl kozti kézlekedési koztertlet (KOu)
Egyéb kozuti kozlekedési terilet (KOu-4)

ALAPTERKEPI ELEMEK Telepuléskdzpont vegyes tertlet (Vt)
| Telekhatar Kisvarosias lakoterilet (Lk)

= p Zoldterllet (kozkert, kdzpark) (Z)
- Helyrajzi szam

retaes Utcanév

Szintvonal

Telepiilésképi rendelet

A modositdssal érintett teriilet Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormdnyzatdnak Kézgy(ilése 23/2017 (1X.28.)
onkormanyzati rendelete a teleplléskép védelmérdl sz6lé rendelete (tovabbiakban: Tkr.) alapjan a telepiilésképi
szempontbdl meghatarozo terlletek kozil a jellemz&en kertvarosias lakéterilet kategdridba tartozik.

A Tkr. 14. §-a hatdrozza meg a Jellemz&en telepszer( és tarsashdzas beépitésl lakoterlletekre vonatkozd
terileti- és egyedi épitészeti kovetelményeket

,14. § (1) Uj csoportos beépitések esetén az eqységes kialakitdsra, meglévék esetében az eredeti 6sszhang megdrzésére kell
térekedni.

(2) Az egy telken allo tarsashdz, vagy azonos idében épiilt, de kiilénallo telken megvaldsult sorhdz, Idnchdz esetében

a) homlokzat feldjitdsa, hészigetelése homlokzat szinezési terv alapjan lehetséges, melyben igazolni kell a szomszédos
épliletekhez, épliiletrészhez vald igazoddst - az egyes épliletek, épliletrészek egymdssal harmonizdlo, egységes anyag- és
szinhaszndlatadt kell kialakitani és fenntartani.

b) homlokzatszinezéskor a feltiind, kirivo és bantdan harsdny szinhaszndlatot kertilni kell
c) éplilet, épliletegylittes részleges szinezése nem megengedett
d) épliletenként csak egységes szind, anyagu, azonos osztdsu nyildszdarok alkalmazhatok
e) csak egységes kialakitdssal, egyformdn valdsithatok meg az
ea) el6teték
eb) mellvédek és szélfogok
ec) drnyékolo ernydk
ed) redényék.
(3) Erkély és loggia tdrsashdzak, tébblakdsos épliletek, sorhdzak esetében egyenként nem beépithetd, csak a tdrsashdz
kézés dontése alapjdn, a teljes épliletre, épliletegydittesre kidolgozott egységes, arculatvdltéo homlokzati tervek szerint.

(4) Tdrsashdzak, tobblakdsos épliletek, sorhdzak esetében a korldtok eredeti jellege, szine, dtlathatéosdga nem
vdltoztathato meg, kizdrolag uj arculati terv alapjdn egységes kialakitdssal, egy idében térténd megvaldsitdssal.

(6) Egyéb miiszaki berendezés kiiltéri egysége:

a) meglévd éplilet esetén a teljes homlokzaton egységes mddon és helyen, épitészeti homlokzati terv alapjdn, takartan,
illetve erkélyen és loggidn nem Idthaté mdodon,

b) uj éplilet esetén kizardlag erre a célra tervezett, takart feliiletek mégétt helyezhetd el.
(7) Hulladékgylijté edények épliletben, vagy oldalrdl takard, igény esetén feliilrél is fedett épitményben tdrolhatok.
(8) Kerités a tombben kialakult mddon, dtidthatdan alakithato ki.
(9) Kisebb témegqli épliletek esetében a 15.-16. § elSirdsai az irdnyadoak.”
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Részlet a Tkr. 3. mellékletébdl

|| Teleplilésképi szempontbdl meghatarozé teriiletek

Jellemz6en telepszeri és tarsashazas beépitési lakéterilet

: Gazdasagi, szolgaltato tertlet
1
| E::] Helyi értékveédelmi teriilet hatara

N F6 kozlekedési Utvonalak

Telepiilésszerkezet, helyi sajatossagok vizsgalata

A moddositassal érintett terllet és vizsgalt kornyezete belterileti ingatlanokbdl all. Az érintett telkeken foldszintes
éplletek allnak, a tagabb kornyezetet nézve a csaladihazak szintén foldszintesek, de a tdmb déli és északi részén
tobbszintes iroda- és lakdépuletek taldlhatdk. A tdmb kozlekedését tekintve jol feltart, konnyen megkozelithetd
tobb iranybdl is. A Bajcsy-Zsilinszky Ut menti beépitést jellemz&en tdbbszintes lakd- és irodaéplletek, valamint
foldszintes melléképuletek alkotjak.

Beépitésre szant és beépitésre nem szant terlletek, valamint teriletfelhasznaldsok
A moddositassal érintett telkek a tomb tobbi részéhez hasonldan beépitésre szant terlletebe tartoznak, a hatdlyos

telepllésrendezési eszkozokben ezek teleplléskdzpont vegyes terlletek, a valds terilethasznalat ezzel
megegyezl, jellemzBen lakod, igazgatdsi és iroda funkcidk, valamint a tomb északi részén ezt kiegészit§
kereskedelmi és szolgdltatd funkciok. A tagabb kornyezetében kisvarosias lakoteriletek és teleplléskdzpont
vegyes terlletek taldlhatok, ahol a terlletfelhasznalds és a valds terllethasznadlat megegyezik a tombben
talalhaté haszndlattal.

Beépitésre nem szant teriletek kozil a Vorosmarty Mihdly téren taldlhatd egy kdzkert és ezen kivil a kornyék
megkozelitését, kiszolgalast biztositd kozlekedési tertletek taldlhatdk még.

Funkciovizsgalat

A modositdssal érintett telkek alulhasznositottak, a féldhivatali adatok alapjan lakdhazak. A toémb északi és déli
része kialakult. A 4750 hrsz-U telken a Veszprémi Jarasbirosag makodik, a 4750 hrsz-u telken egy irodahaz
taldlhato, mig a 4749,4743 és 4744 hrsz-U telkeken lakéhazak alinak. A fejlesztéssel érintett telkektél északra az
Adam Ivan utca mentén a lakéfunkcié dominal, a témb legészakibb, 4768 hrsz-U telkén taldlhatd egy vegyes
funkcioju szolgaltatd épllet, a Bezerédi utca mentén pedig a lakod- és irodafunkciok vegyesen vannak jelen. A
Bajcsy-Zsilinszky ut tuloldalan, a szemkozti 4799 hrsz-u telken taldlhatd a Veszprémi Rendérfékapitanysag és a
Veszprémi Fogda, ezen kivil a vizsgalt terlleten belll lakéhazak alinak.
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A vizsgdlt tdmbon belll a telekmorfoldgia és méret valtozatos képet mutat. A négy, moédositassal érintett telek
teriilete 1000 m? alatti, a legkisebb szabalytalan formaju a 4751/2 hrsz-u telek, terilete 266 m?, a tdbbi telek
szabdlyosabb formaju, a 4753 hrsz-U ingatlan teriilete 937 m?, a 4752 hrsz-U telek teriilete 807 m? és a 4751/1
hrsz-U telek teriilete 651,5 m?.

A témbon beliil a legnagyobb, 2598 m? teriilettel a 4750 hrsz-U Veszprémi Jarasibirdsag telke, a tobbi telekméret
1243 m? és 699 m? kdzott valtozik. A kisvarosias lakdteriilet telkei szabalyos kiosztasuak, jellemz8en 720 és 270
m? kdzottiek, de a Bezerédi utca mentén taldlhaté harom nagyobb teriilet(i telek mérete 1001 m?, 1837 m?és
2278 m2.

A Bajcsy-Zsilinszky utca déli oldalan a rendérség telke a kornyez§ terilet legnagyobb tertletd telke, tobb mint
2,5 ha nagysédgéval, a vele szomszédos vizsgalt lakoteriilet telkei 500-1000 m? kdzottiek.

A moddostassal érintett telkeket és a kornyezetében taldlhatd beépitésre szant részereket kivett telkek alkotjak.
A modositassal érintett 4751/1, 4751/2, 4752 és 4753 hrsz-U ingatlanok a Bakony-Balaton Régié Fejlesztd Zrt és
VEMEV-SZER Epité- SzerelSipari Kft tulajdondban &llnak. A Birdsag és a renddrség telkei &llami tulajdon. A
kozteriletek dnkormanyzati tulajdonban dllnak. A tdmbben a lakéhazak jellemz8en természetes személyek
tulajdondban allnak, de talalhatok gazdasagi tarsasag tulajdondban |évé ingatlanok is.
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A vizsgélat terllet épuletdllomanya vegyes képet mutat. A mddositassal érintett négy telken lako- és azokhoz
kapcsolodo kisebb gazdasagi éplletek allnak. A funkcid tekintetében a nagyobb kiterjedésben vizsgalt terileten
a lakd és intézményi, irodai funkcié dominal az azokat kiszolgaléd mellék- és gazdasagi éplletekkel.

A 4753 és 4752 hrsz-U telkeken 4llé lakdépuletek rossz dllapotiak, mig a 4751/1 és 4751/2 hrsz-U telkeken
talalhato épuletek kozepes allapotuak, mind a négy telken foldszintesek (F).

A tdmbben taldlhatd birdsag épllete jo allapotu 5 szintes (F+4), magassaga ~15 m, a mellette talalhato Ujépités
irodahaz épilete haromszintes, tetGtér-beépitéssel (F+2+T) magassag ~9 m, a 4744 hrsz-U telken egy kétszintes
lakdépulet talalhatd (F+1), ami ~6 m magas, a 4743 és 4749 hrsz-U telkeken all6 éplletek haromszintesek, tetdtér
beépitéssel (F+2+T), magassaguk ~9 m.

A témb Adam Ivan utca menti épiiletei foldszintesek (F) magassaguk ~4,0-5,0 m kozotti, a Bezerédi utca menti
éplletek vegyesebb képet mutatnak, a 4759, 4758 és 4754 hrsz-U telkeken foldszintesek, tet6tér beépitéssel
(F+T), magassaguk ~5,5 m, a 4766 hrsz-U telken all6 épllet harom szintes, tet6tér beépitéssel (F+2+T) ~9 m
magassaggal, a 4768 hrsz-U telken all6 épllet kétszintes, tetétér beépitéssel (F+1+T), ~¥8 m magassaggal, a 4769
hrsz-U telken foldszintes épulet taldlhaté, magassaga ~4,5 m.

Az utca tuloldaldn [évé rendérség éplletei eltérd magassaguak, az utcafronti f6épllet egyes részei is eltérd
magassagu, jelentds része kétszintes (F-1), magassaga ~6 m, mig kozponti része 7 szintes (F+6), magassaga ~21
m. A renddrség éplletei jellemz8en lapostetdsek. A szomszédos lakdéplletek déli irdnyban haromszintesek,
tet6tér beépitéssel (F+2+T), ~8,5 m magassaggal, északra, a vizsgdlt terlleten foldszintes (F) lakéhaz talalhato,
magassaga ~4,5 m.

A vizsgdlt terlleten a beépités nem mondhaté egységesnek. A mddositassal érintett 4 telek kdzul a Bajcsy-
Zsilinszky utca mentiek zartsortak, mig az Addm Ivén utcai telek oldalhataron 4llé a témb Adam Ivan utca menti
telkeihez hasonldan. Zartsoru a beépités a tdmb északi részén a Bezerédi utca mentén, déli irdnyban pedig a
szabadonallé beépitésl 4759, 4758 és 4754 hrsz-u telkek taldlhatok. A tdmb déli részén vegyesen taldlhatdk
oldalhatdron és szabadon all6 épuletek.

A renddrség telke szabadonalld beépités(, attdl északra taldlhatd telkek szintén, attél délre viszont zartsord.

Aterllet karakterét tekintve is vegyes képet mutat, a vegyes terllethaszndlatbél adéddan, a valtozatos funkcidju
beépitések a torténelmi belvarostdl tdvolabb helyezkednek el. Az éplletek kora viszonylag fiatal, allaga
jellemzéen j6. Az épllettdmegek valtozatos kialakitasuak, egységes karakter nem alakult ki.
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Az épuletdllomany szintszamai

4825/4

A beépités mértéke a modositdssal érintett telkek kozil a 4751/1 hrsz-G telken a legnagyobb: 60%, A 4751/2
hrsz-U telken 34%, a 4752 hrsz-U telken 38% és 46% a 4753 hrsz-U telken. A toémbon belll a legintenzivebb, 65%
folotti beépitéssel a 4769 és 4766 hrsz-U telkek rendelkeznek. A hatalyos HESZ szerinti megengedett legnagyobb
beépitettséghez képest szamos telek tulépitett, kdztlik a két legintenzivebb beépitési telek, de a mddositassal
érintett telkek kdziil a 4751/1 és 4753 hrsz-U telkek is tulépitettek, ezek esetében a HESZ-ben meghatdrozott
paraméterek alapjan nincs tovabbi fejlesztési lehet6ség. A tombben a telkek tobbsége rendelkezik tartalékkal,
amely biztositja a fejlesztési lehet8séget a mar beépitett telkek esetében.
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Szomszédos helyi védett épllet a védett faval Bajcsy-Zsilinszky Uti irodahdz

Jarasi birdsag épulete Renddrfékapitanysag féépulete
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Adam Ivan utcai beépités

forrds: sajdt fotd és Google Earth
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Az épitett kérnyezet értékei

A vizsgalt terlleten a 4754, 4758, 4793 és 4794 hrsz-U telkeken taldlhaté épiletek, amelyek helyi védelem alatt
allnak, valamint a 4754 hrsz-U telken taldlhato tiszafa helyi jelent6ségl védett természeti emlék.

Telepllésszerkezet torténeti kialakuldsa, torténeti teleptlésmag
A fejlesztési terllet a torténeti telepllésmag kdzelében helyezkedik el, a harmadik katonai felmérésen mar
beépitett terilet, a negyedik katonai felmérésen pedig a mai telepllésszerkezet is nagyrészt kialakult.

[

Elsé Katonai Felmérés - (1782—-1785) Masédik katonai felmérés 1819—18695

SRS, Py )¢ 203 24

2R N Nkt S BN - <
tonai Felmérés (1869-1887) Negyedik Katonai Felmérés (1941)
forrés: https://maps.arcanum.com/

2

Régészeti terllet, védett régészeti terllet, régészeti érdek terllet
A mddositas terilete és tdgabban kérnyezetének jelentés része is érinti régészeti lel6hely teriletével.

Védett épitett kornyezet, a helyi, egyedi arculatot biztositd épitészeti jellemzk

A helyi, egyedi arculatot, jellemz8 épitészeti megjelenést a szomszédos helyi mUvi értékvédelem alatt allo
éplletek, a tdgabban kornyezetében a kisvarosias lakdterilet foldszintes szintes csalddi hazai, tobbszintes szintes
tdrsashazak, valamint szomszédos intézmények hatarozzak meg.
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Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terilet
A mddositds terlletét és tagabban vizsgdlt kdrnyezete sem érintett vilagdrdkségi és vildgorokségi varomanyos
terilettel.

MUemlék, miemlékegyittes
A mddositas terllete és tdgabban vizsgdlt kdrnyezete sem érintett mdemléki, mliemlékegylttes védelemmel.

MUemlékvédelem sajatos targyai: a torténeti kert, temets és temetkezési emlékhely
A modositds terlletét és tagabban vizsgdlt kornyezete sem érintett a miemlékvédelem sajatos targyaival: a
torténeti kert, temetd és temetkezési emlékhely védelemmel.

MUemléki terllet: torténeti tdj, mlemléki jelentéségl tertlet, mlemléki kornyezet
A modositas terlletét és tagabban vizsgalt kdrnyezete sem érintett mlemléki terllettel.

Nemzeti emlékhely
A mddositas terlletét és tdgabban vizsgalt kbrnyezete sem érintett nemzeti emlékhely védelemmel.

Helyi védelem

A modositas terlletével szomszédos 4758 és 4754 hrsz-U telkeken helyi védett mdvi értékek (lakdhaz) talalhatok,
tdgabban vizsgalt kbrnyezetében a Vorosmarty Mihaly téren tovabbi védett helyi védett mUvi értékek (lakdhazak)
talalhatok.

Kornyezetallapot vizsgalata

A telkek kdzvetlen szomszédosak a Vordsmarty térrel, amely kialakult zéldfelllettel rendelkezik, tobbszintes
névénydllomannyal. A telkeken belll jelentds, védendd, meg6rzendS6 novényallomany nem taldlhatd. A
szomszédos 4754 hrsz-U telken taldlhaté egy tiszafa, amely helyi jelent&ségl védett természeti emlék.

lekedés és kdzmUvek vizsgalata

Az ingatlanok a Bajcsy-Zsilinszky utca és Adam Ivan utca iranyabdl kozelithetSk meg, kiépitett utcakrol, a
megfeleld U

6 Utcsatlakozas biztosithato.
A fejlesztési terllet a telepllés belterlletének kbdzponti részén helyezkedik el, rendelkezésre allnak a
fejlesztéshez sziikséges viz- és energiakdzmdvek, valamint a hirkézlési halozat.
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3.  JAVASLATOK ES HATASOK

A Veszprém kozponti részén, a Bajcsy-Zsilinszky utca mentén elhelyezkedd 4751/1, 4751/2, 4752, 4753 hrsz-U
ingatlanokon tobbfunkcids szolgdltatd helyiségek és lakdsok elhelyezését tervezi a beruhdazé.

Az ingatlanok a vdros telepllésrendezési eszkdzeiben teleplléskdzpont vegyes teriletfelhaszndldsban és
dvezetben helyezkednek el. A teriileten a hatalyos HESZ beépitettség legnagyobb mérték 40%-ban hatarozza
meg, ami alacsonyabb, mint amire a tervezett éplletegylttes elhelyezésére sziikséges a négy telek 6sszevondsat
kdvetSen, ezért a tervezett fejlesztéshez sziikséges a HESZ modositasa.

A telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl széld 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet zard
rendelkezésében a 135. § (2) bekezdése alapjan a ,2012. augusztus 6-at kdvetden készilt telepllésfejlesztési
koncepcio, integrélt telepulésfejlesztési stratégia és telepllésrendezési eszkdzdk 2027. junius 30-ig torténd
mddositasa soran a telepiilési 5nkormanyzat a médositast az OTEK 2012. augusztus 6-at kdvetSen hatdlyos II. és
lll. Fejezete, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével késziti el”.

A tdbbfunkcios tarsashaz telepitésének javaslata

A fejlesztési célterilet 4751/1, 4751/2, 4752, 4753 hrsz-U ingatlanok, a modositds célja, hogy az érintett
ingatlanokon a fejleszt&i szandék szerinti tobbfunkcids tarsashdz elhelyezhet6ségének biztositdsahoz szikséges
épitési paraméterek keriljenek meghatdrozasra (beépités legmagasabb mértékének novelése), viszont a
teriletfelhaszndlds modositdsara nincs szikség.

A telepitési javaslat kidolgozasanal szem el6tt kellett tartani, a kdrnyezd kialakult beépitést, a helyi védelem alatt
allo ingatlanokat, a telepitésére vonatkozd fels6bb jogszabalyi el6irdsokat, valamint Veszprém telepllésképi
arculati kézikdnyvének ajanlasait és Veszprém Telepulésképi rendeletének vonatkozd elGirasait is, ezt részletesen
a kovetkezd fejezet mutatja be, a telkekre készitett épitészeti koncepcidterv felhaszndldsaval.

A beruhdzds megvaldsitdsahoz az épitési dvezet indokolt beépitettség megengedett legnagyobb mértékének
novelése 45 %-ra, tekintettel arra, hogy a telekdsszevonast kovetden a hatadlyos 40% nem elegendd a tervezett
funkciok és az azokhoz sziikséges kiszolgaldhelyiség elhelyezése miatt.

Tomegét tekintve az épllet két nagyobb egységre tagolddik az északi része kisebb, mig a birdsag éplletéhez
kdzelebbi nagyobb, zartsortan helyezkedik el a Bajcsy-Zsilinszky utca ds Vorésmarty tér iranydba a tervezett
telekhatdron.

A tobbszintes éplletben a funkcidkat tekintve a foldszinten kapnak helyet a szolgéltatdsok, mig az emeleteken
1,5 szobas lakasok kerllnek kialakitasra (44 darab).

A gépkocsival torténd megkozelités és a telekrdl torténd kihajtds csak a Bajcsy-Zsilinszky utca irdnyabdl és annak
iranydba torténik, a gyalogos megkdzelités viszont két utcardl lehetséges a Bajcsy-Zsilinszky utca és az Adam Ivan
utca irdnyabdl, valamint ennek kdszénhetéen a telken gyalogos athaladas is biztositott a két utca kozott.

A gépjarmUelhelyezés az épllet terepszint alatti részén, valamint felszinen az épllettdl északra kap helyet
(felszinen: 26 db, terepszint alatt 44db.).

A felszinen a bels6 zoldfelllet kialakitdsanal szempont egy igényes, belsé kert kialakitdsa, valamint a lakdkat
kiszolgald jatszéterilet létesitése.

Az ingatlanokon tervezett funkciéhoz sziikséges vonalas infrastruktirahdlézat kiszolgalas biztositott.

A tervezett épllet a Bajcsy Zsilinszky utca mentén két homlokzati szakaszbdl all. Az épitész célja, hogy az épllet
telepitése szakaszos képet mutasson, elkeriilve az egy ,,nagy” épllet megjelenési jelleget. A beépités magassaga
8,5 m homlokzatmagassaghoz igazodik. Az épulet Iéptéke a birdsag épuletétdl délre talalhato jelenlegi beépités
jellegéhez igazodik. Anyaghasznadlat tekintetében k& és vakolt fellletek jelennek meg. A tetd magastetds jellegd,
cserépfedéssel, fémlemez fedéssel. A zardszinten lapostet8s részek is talalhatoak.
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Koncepci6 6
hatérérték érték tervezett
érték
Telek:
hrsz: 4751/1,4751/2, 4752, 4753
cim: 8200 Veszprém, Bajcsy-Zsilinszky u.
méret: 2661 m2
dvezet: Vt-47
beépités mddja: zértsort
beépitettség max: 45% 1197,45 m2 | 1126,24 m2
épiiletmagassag max: 8,5m 8,50 m

épliet helye: [ pték:

8200 Veszprém, Bajcsy-Zsilinszky u. 4751/1, 4751/2, 4752, 4753 hrsz. Koncepcio #6 1:500

Javaslat a tarsashaz telepitésre Epitész: Laris Barnabds, BAKON Tervezd és Kivitelez Kft.



Az aldbbi dbran lathatdk az épulet tervezett homlokzati kialakitasai.

T, VANV A
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Keleti homlokzat az Adam Ivan utca feldl



Utcafronti homlokzat a rend&rség fel6!

Epitész: Laris Barnabds, BAKON Tervezd és Kivitelez Kft.

Javasolt modositasok koncepcidja (TSZT és TKR modositasi javaslata)

A vdros hatalyos telepllésrendezési eszkdzeiben fenti mddositasokat az aldbbiak szerint javasolt megvaldsitani.

Teleplilésszerkezeti terv (TSZT) mddositasi javaslata

A tervezési terllet jelenleg teleplléskdzpont vegyesterllet, beépitésre szant tertlet, amelynek mdédositasa a
tervezett beruhdzas megvaldsitasa érdekében nem sziikséges.

Telepiiléskép szabalyozasa

A telepuléskép védelmérdl szold 23/2017 (1X.28.) 6nkormanyzati rendelet mddositdsa a tervezett napelemes
kiser6m elhelyezése érdekében nem valik sziikségessé.



MUSZAKI (VONALAS) INFRASTRUKTURAKRA GYAKOROLT HATAS

Kozlekedésfejlesztési javaslat

Gyalogosan, kerékparral és gépjarm(vel a Bajcsy-Zsilinszky utca és az Adam Ivén utca irdnyabdl kozelithetd meg
a fejlesztési tertlet. A gépjarmdelhelyezés a telken belll torténik felszini parkolokkal és az épllet alatt tervezett
mélygarazsban.

Kozmu és elektronikus hirkozlés

A fejlesztési terllet a telepilés belteriletének kozponti részén helyezkedik el, rendelkezésre dallnak a
fejlesztéshez szilkséges viz- és energiakdzmdivek, valamint a hirkozlési haldzat.

ZOLDFELULETRENDEZESI, TAJ- ES TERMESZETVEDELMI JAVASLAT

A telken belll tébbszintes ndvényallomany telepitése javasolt, a lakokat szolgalo jatszéteriilettel és a klimatikus
valtozasokra vélaszul es6kert kialakitasaval, amely a csapadékviz telken belili szikkasztasat segiti.

6. SZABALYOZASI KONCEPCIO HELYl EPITESI SZABALYZAT (HESZ) ES

SZABALYOZASI TERVLAP MODOSITASI JAVASLATA

Ahogy az mar kordbban is kifejtésre kerilt a beruhazas megvaldsitasahoz Uj épitési Ovezet bevezetése szlikséges,
ahol a kordbbiakhoz képest a paraméterekben csak a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét kell
novelni. A modositas érinti a a HESZ 1. melléklete szerinti belteriileti Szabalyozasi tervlapokat, valamint a 2.
melléklet szerinti beépitési paraméter tablazatot is.

A 4751/1, 4751/2, 4752, 4753 hrsz-U ingatlanokon tervezett tarsashdz megépitése Uj Vt-72 jell épitési dvezet
alkalmazasaval javasolt a terilet szabalyozasa.

A HESZ normaszovegében és a szabalyozasi tervlapon javasolt médositasok:

Az Uj Vt-72 jeld, telepiléskozpont vegyes terllet épitési ovezetet kell meghatdrozni és abban a beruhazas
kereteit biztositd paramétereket meghatédrozni az aldbbiak szerint:

— Az épitési dvezetre vonatkozd szabdlyozasi hatarértékeket az 1. mellékle tartalmazza.

—  AHESZ 1. mellékletében Uj Vt-72 jell épitési dvezetet kell meghatarozni. Ehhez az 5. tablazatban 72. sor
beiktatasa szlikséges az aldbbi javasolt beépitési paraméterekkel:

ialakithate| A | Az | | Kialakitando telek
Epitési | leskisebb beépitettség|éplletmagassag| Zoldfelllet legkisebb
Bvezet Beépitési telek megengedett] megengedett | legkisebb
. mad . legnagyobb | legnagyobb mértéke [szélessége| mélysége
jele terllet o L o
(m2) mértéke mértéke (%) (m) (m)
(%) (m)
hatalyos  |Vt-47 7 300 40 8,5 15 16 -
javasolt Vt-72 7 300 A5 8,5 15 16 -

— A szabdlyozasi tervlapon jeldlni kell az Uj Vt-72 épitési Gvezet terlletét a 4751/1, 4751/2, 4752, 4753
hrsz-U ingatlanokon.
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