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1. BEVEZETO

Mddositdssal érintett teriilet

Veszprém, Csererdd varosrészben a Seregély utcaban helyezkedik el a médositassal érintett 1963/132 hrsz-
U ingatlan.

A telepitési tanulmdnyterv készitésének célja

Az ingatlan tulajdonosa kezdeményezte a szabdlyozasi el6irdasok moddositasat, mivel az érintett terilet
Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgy(lésének Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 24/2017. (IX.
28.) 6nkormanyzati rendelete (tovabbiakban: HESZ) szerint KOu-4 jel(i helyi kdzutak, kiszolgalé utak
teriiletébe tartozik és szeretné a szomszédos lakéteriiletekkel megegyezs, Lk-12 kisvarosias épitési
6vezetbe sorolni.

Kézgyiilési dontés
Veszprém Megyei Jogu Varos Kozgyd(lése a tulajdonosi kérelem alapjan 61/2026. (II. 26.) hatarozataban (lasd:
1. melléklet) el6zetes dontést hozott az érintett teriiletet érintéen a telepllésrendezési tervek
maodositasarol:
1. Veszprém Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzatdnak Kézgyiilése elézetesen tdmogatja, hogy
a Veszprém, Seregély u. 1963/132 hrsz-u ingatlant érinté évezeti paraméterek az uj telepiilésterv
készitése sordn feliilvizsgalatra keriiljon, oly modon, hogy az ingatlan lehetéség szerint a
szomszédos ingatlanokkal megegyezd, lakéovezeti besoroldst kapjon.

A telepitési tanulmdnyterv tartalma

A Kozgylilés elGzetes dontése alapjan tdargyi telepitési tanulmanytervet nem kdveti a hatalyos
telepiilésrendezési tervek (TSZT, HESZ) médositasa, hanem a telepitési tanulmanytervben megfogalmazott
maodositasi javaslatok a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (Méptv) és a telepiilésrendezési és
épitési kovetelmények alapszabdlyzatdrdl sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) alapjan késziilé
telepiléstervbe kerll majd beemelésre. Ezért jelen telepitési tanulmanyterv ennek figyelembe vételével
vizsgdlja az adottsagokat és a vonatkozd jogszabalyi kdrnyezetet, valamint tesz javaslatot a szabalyozasi
koncepcidra.

A telepitési tanulmanyterv tartalma a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szélé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Kr.) 19. § és 7. melléklet tartalmi kovetelményei alapjan kerilt 6sszeallitasra ugy, hogy
figyelembe vette az el6zetes KozgyUlési dontést, miszerint a mddositas és jelen telepitési tanulmanyterv
elemei beépitésre tudjanak keriilni a késziil6 Veszprém MJV Telepiiléstervébe.

Elézetes megdllapitdsok

- A tervezett mddositas révén az daltalanos teriilethasznalat nem kerlil mddositdsra, ezért a targyi
maodositas érdekében a hatalyos telepuilésszerkezeti tervhez képest nem sziikséges a fejlesztési terv
modositasa. Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre.

- A tervezett mdodositasnak nincs érdemi infrastrukturalis tobbletigénye, a meglévé kozlekedési- és
kézmdinfrastruktira haldzatokat a létrejové egy db épitési telek nem befolyasolja.

- Mivel a médositassal uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre:

o bioldgiai aktivitasérték visszapotlasara nincs sziikség,

o azoldteriiletek és a beépitésre szant teriiletek nagysaganak aranya nem csékken,

o a Méptv. és a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold
2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: MaTrT) szerinti tovabbi csereteriiletek kijelolése
nem sziikséges,




o atervezett modositas az Orszagos Teriletrendezési Tervével (OTrT.) és Veszprém Varmegye
Teriletrendezési Tervével (VVTrT) vald 6sszhangjanak vizsgalata nem indokolt.

Kiinduldsi adatok

A terilet tulajdonosainak megbizasabdl 2024. juniusaban az Emmerich Mérnokiroda Kt. altal épitészeti terv
készllt az érintett ingatanra, mely dokumentaciét adatszolgaltatdsként megkaptunk. Ez képezi jelen
telepitési tanulmanyterv beépitési tervi munkarészénének alapjat.

2. A FEJLESZTESI TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA,
VIZSGALATOK

2.1. Hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k bemutatasa

2.1.1. Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT)

Terilletfelhasznalads szerkezeti tervlapja

Veszprém MIJV hatalyos Teleplilésszerkezeti Terve - 213/2017.(1X.28.) — Tertletfelhasznalads szerkezeti
tervlapja alapjan a tervezett mddositassal érintett teriilet kisvarosias lakéteriiletbe (Lk) sorolt a szomszédos
lakdingaltanokkal megegyezden. Kiiltertileten védelmi erdéterilettel (Ev) hataros.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK
I taoyvérosias S (Lm)
I Kisvarosias lakoterolet (Lk)
| Kertvarosias lakoterolet (Lke)

Falusias lakatertlet (Lf)

VEGYES TERULETEK
I Teicoui¢skozpont vegyes terulet (Vi)
I intezmenyteratet vegyes teralet (Vi)
GAZDASAGI TERULETEK
I szolgaltate tertlet (Gksz)
I 1pari tertlet (Gip)
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
KOZLEKEDESI ES KOZMUTERULETEK
Kozuti kozlekedési tertlet (KOu)
Kotottpalyas (vasuti) kozlekedési tertilet (KOk)
\ Légi kozlekedési teralet (KOI)
ZOLDTERULETEK
I ozpark, kozkert (2)
ERDOTERULETEK
I Védelmi erdétertlet (Ev)
B Honveédelmi rendeltetést véds erdd (Evh)
I Gazdasag erdéteraet (Eg)
I «ozjsieti ersteruiet (Ex)

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — Tertliletfelhaszndlds terviap kivagata

Szerkezeti tervlap - kdzlekedés

A telepilésszerkezeti terv kozlekedési szerkezeti tervlapja a teriileten, illetve annak koézvetlen
szomszédsagaban nem jel6l szerkezeti elemet. Legkozelebbi jelolt haldzati eleme a terilett6l északra [évé
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L&szergyari ut, mely tervezett helyi gy(jt6utként jelolt.
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Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — Kbzlekedés terviap kivagata

Szerkezeti tervlap — muvi értékvédelmi, 6rokségvédelmi, taji- és természetvédelmi elemek

A telepiilésszerkezeti terv mdvi értékvédelmi, orokségvédelmi, tdji- és természetvédelmi elemek tervlapja

alapjan védendd értékkel nem érintett. Lekdzelebbi érintett terllet Csererd6tél északra 1évé erd6, mely az
orszagos okoldgiai halézat — pufferteriiltének része.
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Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — Mlivi értékvédelmi, 6rékségvédelmi, tdji- és természetvédelmi elemek terviap

kivdgata

Szerkezeti tervlap — védelmi, korlatozasi teriletek

A telepuilésszerkezeti terv védelmi, korlatozasi teriletek tervlapja alapjan a médositdssal érintett teriletet
nem érint semmilyen korlatozas.
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20 bar nagykozépnyomast foldgaz
gerinceloszto vezeték biztonsagi vezete (E.on)

6 bar nagykozépnyomasu foldgaz
gerincelosztd vezeték biztonséagi ovezete (E.on)

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — Védelmi, korldtozdsi teriiletek tervliap kivagata
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2.1.2. Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ)

Veszprém Megyei Jogl Varos kdzigazgatasi teriiletére az Onkormanyzat Kézgy(ilésének 24/2017. (IX. 28.)
dnkorményzati rendeletével elfogadott Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ) van hatdlyban. A HESZ-ben a
maddositdssal érintett teriiletet az alabbi elGirdsok érintik.

Az érintett telkek a szabélyozasi terven KOu-4 jel(i helyi kdzutak, kiszolgald utak teriilete dvezetbe sorolt a
Seregély utcaval megegyezGen, annak végeként. A szomszédos ingatlanok Lk-12 jel( kisvarosias lakétertlet
épitési dvezetbe soroltak. A Seregély utca szélessége 12 m.
Az Lk-12 jel(i 6vezetre vonatkozé HESZ elGirasok:
Altaldnos elSirdsok
23.§ (2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban laké rendeltetésii
épliletek elhelyezésére szolgdlo dvezetben éplilet

a) kereskedelemi, szolgdltato, vendégldto

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

c) kulturdlis, k6zdsségi szorakoztato,

d) szdllés jellegdi,
e) igazgatdsi, iroda és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti elGirdsok eltér6en nem rendelkeznek, nem helyezheté el a teriileten:

a) melléképitmények kdziil

aa) szennyvizkezelésre, -tdroldsra szolgdlo k6zm(ipotlo miitargy

ab) éplilettdl kiiléndllo — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény

ac) husflistélé, jégverem, zoldségverem,

ad) dllatdl, dllatkifutd,

ae) trdgyatadrold, komposztdld,

af) silé, é6mlesztett-anyag-, folyadék- és gaztdrold,

ag) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zdszlotarto oszlop, valamint

(4) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két épiilet,
telkenként legfeljebb nyolc 6ndlld laké egység helyezhetd el.

(5) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elbirdsok eltér6en nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két kiiléndllo
éplilettémeg helyezhetd el.

(6)

(7) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirdsok eltér6en nem rendelkeznek, lakéépiiletben kereskedelmi,
szolgdltatd és vendégldto rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg a 200 m?-t. Az ennél
nagyobb, mdr kialakitott ilyen célu tertiletek tovdbb nem bévithetbk és ujak nem alakithatdk ki.

(8)

(9) Epiilet tetSterébe vezetd kiilsé Iépcsét elhelyezni nem lehet.

Egyedi elSirdsok

24. Kisvdrosias lakotertiletekre vonatkozo egyedi el6irdsok

24. §

(4) Lk-12 jel(i épitési 6vezetben, Csererds vdrosrész teriiletén, telkenként legfeljebb 2 db lakds Iétesithetd.

(10) Lk-12 jelli épitési évezetben, Csererdd vdrosrész teriiletén, a Csererdei ut — Szajké utca — Vérésbegy utca dltal
hatdrolt teriileten a hdtsokert legkisebb mélysége 3,0 m.

Ovezetre vonatkozd beépitési paraméterek (HESZ 1. melléklet 3. pont)

Epitési Beépitési | Kialakithato A Az épllet- Zoldfeltlet Kialakitandé telek
ovezet maod legkisebb beépitettség magassag legkisebb legkisebb
jele telek teriilet | megengedett | megengedett | mértéke | szélessége | mélysége
(m?) legnagyobb legnagyobb (%) (m) (m)
mértéke mértéke
(%) (m)
Lk-12 SZ 450 30 5,4 20 16 25




Szabdlyozdsi terven szereplé védelem, korldtozds kdtelezettség
A modositassal érintett teriilet és kdzvetlen kdrnyezete nem érintett.

SZABALYOZAS ALAPELEMEI
— Srabalyozési vonal

Ao | Bzabilyozdsi szélesség

# ¢ e e Epitésidveret dveret hatira

wa  Epitési cvezet, ovazet jala

Szerkezeli jelentdsdgd kdzdl kizlekedés: kézlerilet (K Ou)
Egyeb koziti kozlekedési terilet

SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEME]
Epltéﬂi telekre, telekre vonatkozd szabdlyozdsi elemek
—_— Javasol lelekhaltar

k— HKotelezd megszinieth el

Javasolt megszlntetd jel

[727] Epiesi hely

2.1.3. Telepiilésképi rendelet (Tkr.)

A telepuiléskép védelmérdl szél6 23/2017. (1X.28.) szamu 6nkormanyzati rendelet 3. melléklete a a térséget
jellemz6en kertvdrosias lakodteriletbe sorolja. A Tkr. 15.8-a jellemz6en kertvarosias lakoteriletekre 6nallo
terlleti- és egyedi épitészeti kovetelményeket fogalmaz meg, melyek alapjan:
15. § (1) Telkek Gsszevondsa esetén is kévetni kell az adott témbben, vagy kérnyezetében a teriiletre jellemzé
beépitési modot.
(2) Kerti épitményeket — gardzs kivételével — a f6 rendeltetésii épiilet(ek) mdgétt, kézteriiletr6l nem Idthatoan kell
elhelyezni.

(3) Utcai, kézteriileti telekhatdron elsésorban a kialakult dllapothoz igazodéan csak alacsony beton, k&, vakolt
lédbazatu, dtlathato acél, fa vagy vasbeton kerités létesithetd, telekhatdron elhelyezve.

16. § (1) Uj épiiletet épitése és meglévd épiilet dtalakitdsa, bévitése, valamint felujitdsa esetén az épitési témbre és
a telepiilésrészre jellemz6 és meghatdrozd tetézettel kell kialakitani, jellemzéen magastetés megjelenéssel.
Lapostetds vagy kishajldsu tetbvel fedett épiilet akkor létesithets, ha kérnyezetében mdr létesiiltek ilyen épiiletek.

(2) Magasteté legalabb 30 és legfeljebb 45 fokos kialakitdsu lehet, kisebb méretii lapostetds vagy kishajldsu
kiegészitd épiiletrészekkel, melynek ardnya a tetd feliiletének 50 %-a lehet.

(3) Az épliletek héjazataként jellemzéen pikkelyes jellegli cserép, pala, korcolt fémlemez haszndlata sziikséges.
(4) Az érintett tetdsikfeliilet legfeljebb 20%-a bonthaté meg tetdsik-ablakkal vagy tetéfelépitménnyel.

(5) Homlokzatot vakoltan, vagy natur anyagu burkolt falazatokkal kell képezni, faburkolatot legfeljebb a homlokzati
feliiletek 30%-dn lehet alkalmazni.

(6) Epiiletgépészeti elemek kozteriiletrél Iathatéan nem helyezheték el.

(7) A telek legkisebb zéldfeliiletét elsédlegesen el6-, oldal- és hdtskertben, hdromszintes névényzettelepitéssel kell
kialakitani.




2.2. Helyszini vizsgalatok
2.2.1. Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalatok

A tervezési terilet Csererdd telepilésrész déli, lakoterileti — de még be nem épitett részén helyezkedik el. A
szomszédos kilterileti terilet természetkozeli tertiletként besorolt.

TORTE.NET' Jelmagyarazat
TELEPULESRESZEK
) . Lakoteriletek
: Be?lvaml‘,-‘ Intézményi terlletek
g ?;iii‘;?:;fhegy L Irodaterlletek
& Egyolmvios I Kereskedelmi, szolgaltato teriletek
5 Firedidomb . Tobbfunkcios varosias teriiletek
6 Cholnokyvaros . Gazdasagi terliletek
7 Ujtelep I Kilénleges teriiletek
8 Jutasiutilakotelep [l Hadaszati teriiletek
9 Bakonyalja I varosiizemeltetési teriiletek
10 Jutaspuszta [ Kézlekedési terliletek
" I‘;Z‘i;‘;’r‘;‘; BN Zoldfelilletek teriiletei
= — ' Bl 13 Ceatsr [ Te;rmé%sszetkéze!? teriljletek
e, ’ MRS 14 Szabadsagpuszta Vuzfcs;lluletek terl‘nletenl
. ,‘}—: ..“ " 15 Kadarta Mezégazdasagi terliletek
{;-.' Sou ug"m 16  Gyulafiratot B Hasznalaton kiviili terilletek

Jelenlegi teriilethaszndlat (forrds: Veszprém MJV Telepiilésterv, Megalapozo munkarész kivagat)

A modositdssal érintett telek kornyezetében
a beépitésre szant teriletek telekstrukturaja,
telkei mar jellemzéen kialakultak, 400-600

Jelmagyarazat
Il 250 m2 alatt

~ B 250 - 400 m2

m2-es telek talalhatéak. Ehhez illeszkedik az I 400 - 600 m2

érintett telek is, mely 500 m2-es. 600 - 800 m2
\ 800 - 1 000 m2

1000 - 1 500 m2
1500 -2 000 m2
2000 - 10 000 m2
10 000 m2 felett

Telekméret vizsgdlat (forrds: Veszprém MJV Telepiilésterv,
Megalapozé munkarész kivagat)

A Seregély utcdban taldlhaté telkek f
beépitettsége jellemzéen 25-30% kozott van,
és ezen belll is inkabb a 30%-os maximalis
beépithet6séghez kozelitenek az értékek.
Csak néhdny nagyobb telek esetében megy le
25 % ald a beépitettség.

Jelmagyarazat:

0 %
0-2%
2-5%
5-10%
10-15%
15-20 %
20-25%
25-30 %
30-35%
35-45%
45-50 %
50 - 65 %
Beépitettség (forrds: Veszprém MJV Telepiilésterv, Megalapozo
munkarész kivdgat)




A Seregély utca beépilt telkein a
parkanymagassag 4,0 m alatti, tekintve, hogy
csak foldszintes és foldszint + tet6tér beépitési
lakééplletek talalhatéak.

Jelmagyarazat:

Om
Bl 1-4m
Bl 4-55m
| 55-7m
: | 7-8m
I 8-10m
Bl 10-20m
Bl 20 m felett

. ™ . ] hamm 0
Pdrkanymagassdg (forrds: Veszprém MJV Teleplilésterv,

Megalapozo munkarész kivagat)

Jelmagyarazat:

Il 1-15

Bl 15-20
2-3

~No s w
[+-BENT <> IS

Atlagos szintszdm (forrds: Veszprém MJV Telepiilésterv,
Megalapozé munkarész kivdagat)

2.2.2. Jelenlegi hasznalat vizsgdlata

Az érintett teriilet a telepiilés kdzpontjatdl kb. 3,5 km-re északi irdnyban, az Eszaki-ttgydrin kiviil a Csererdd
varosrészben talalhaté a Seregély utcdban. A moddositassal érintett telek és a kornyezd telek
magantulajdonban vannak. A Seregély utca is kézforgalom elSl el nem zart maganut.

A Seregély utca a 1963/132 hrsz-U telekig kiépllt nyugati iranybdl. A keletre 1évé lakotelkek még nem
beépitettek és az azok megkdzelitését biztositd maganut sem épiilt ki.

A Seregély utca zsakutcas kialakitasu, a 1963/132 hrsz-U telek az utca végforduldjanak helybiztositasra kertlt
kozteriletként kiszabalyozasra, de a valdsagban e célbdl nincs ré sziikség. Az 1963/132 hrsz-U telek az
ingatlannyilvantartas szerint kivett beépitetlen teriilet, kozteriileti Ut szerepet nem toélt be.
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A terllettel délrél hataros fasult terllet az
Orszagos ErdGallomdany Adattar alapjan nem
Uzemtervezett erd6. A tervezési terilettl csak
tavolabb lévé terlletek tartoznak az
erékataszterbe.

11
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2.2.3. Orokségvédelem, régészet

A moédositdssal érintett terlleten orszagos, illetve helyi védelem alatt allé épilet vagy épitmény nem
taldlhatd, a teriletegységet miemléki kbrnyezet nem érinti.

Régészeti lel6hely nem taldlhaté a médositdssal érintett terlleten.

3. AFEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

Jelen beépitési tervbe az 1963/132 és az 1963/134 hrsz-u telkekre vonatkozéan az Emmerich Mérnékiroda
Kft. (Enyedi Imre épitész tervezs) altal készitett épitész tervek keriiltek beemelésre. Ezeket kiegészitve jelen
tanulmanyterv a kozteriilet kialakitasara vonatkozdan fogalmaz meg javaslatot. Mivel a Seregély utca jelenleg
is, és szabdlyozasilag is zsdkutcas kialakitasu, és a végforduld teriletének csokkentése tervezett, ezért fontos
vizsgdlni, hogy a médositdsra kerild kozteriileti hatarok esetén is megfelel6 a helybiztositas.

A szabdlyozasi modositassal érintett 1963/132 hrsz-U telken egy 2 lakdsos, kétszintes, tet6tér beépitésd,
szabadonalld épllet tervezett. Az 1963/134 hrsz-u telken szintén egy 2 lakasos, kétszintes, szabadonalld
épllet, mely a kozterllethez vald tervezett csatlakozas bemutatdsa érdekében keriilt feltlintetésre.

A Seregély utca érintett szakaszan ugy kerdlt kialakitasra a nehéz tehergépkocsira (kukasautd) méretezett Y
végforduld, hogy az 1963/133 hrsz-U telken tervezett maganut is kedvezéen csatlakozni tudjon.

.; \ 4 ek 14, e AL, SESEE, X
Beépitési terv (Késziilt az Emmerich Mérnékiroda Kft. 1963/132 és
tervei alapjdn)

1963/134 hrsz-u ingatlanokra készitett épitészeti

12



A s » i RS
Latvdnyképek, 1963/132 hrsz-u ingatlan (Forrds: Emmerich Mérnékiroda Kft.)

4. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

4.1.Fejlesztési Terv

Atervezett szabalyozasi mddositas nem jar az altalanos teriilethasznalat mdédositasaval, jelenleg is kisvarosias
lakoterililetbe sorolt az ingatlan. Telepilésszerkezeti jelent6ségli kozlekedési haldzatot sem érint a
madositas, ezért a hatdlyos TSZT-hez képest nem sziikséges a fejlesztési terv mddositasa.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK
I taoyvérosias S (Lm)
I isvarosias lakotertilet (Lk)
[T Kertvarosias lakoterolet (Lke)

Falusias lakatertlet (Lf)

VEGYES TERULETEK

I 7eicoui¢skozpont vegyes terulet (Vi)

I intezmenyterulet vegyes terdlet (Vi)
GAZDASAGI TERULETEK

I szolgaltate tertlet (Gksz)
I 1pari tertlet (Gip)

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
KOZLEKEDESI ES KOZMUTERULETEK
|| Kozati kozlekedési teralet (KOu)

[ Kotottpalyas (vasiti) kozlekedési teralet (KOK)
| \ Légi kozlekedési teralet (KOI)

ZOLDTERULETEK

I Kozpark, kozkert (2)
ERDOTERULETEK

I Védelmi erdéterdlet (Ev)

I Honveédelmi rendeltetést véds erdd (Evh)
- Gazdasdgi erdéterulet (Eg)

I Kozjsieti erdsteralet (Ek)

Hatdlyos TSZT — Teriiletfelhaszndlds tervlap kivdgata
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Mivel a mdédositassal Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre:
e bioldgiai aktivitasérték visszapdtlasara nincs sziikség,
e azoldterlletek és a beépitésre szant teriiletek nagysaganak aranya nem csokken,
o a Méptv. és a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérél sz6lé 2018. évi
CXXXIX. térvény (tovabbiakban: MaTrT) szerinti tovabbi csereteriiletek kijelolése nem szlikséges,

4.2. A Helyi Epitési Szabalyzat médositasi javaslata

Az épitészeti és telepitési koncepcid alapjan a teleplilésrendezési tervben a hatdlyos HESZ-hez képest az
alabbi médositasok szlikségesek:

Az érintett telkek a szabdlyozasi terven KOu-4 jel(i helyi kdzutak, kiszolgalé utak teriilete dvezetbél javasolt a
szomszédos ingatlanokkal azonos épitési 6vezetbe sorolni, a hatalyos elnevezés szerint Lk-12 jel( kisvarosias
lakoterilet épitési bvezetbe.
A TEKA elGirasainak valé megfeleltetés érdekében — targyi moédositastdl fuggetlenil — az Lk-12 épitési dvezet
zoldfeliilet legkisebb mértére vonatkoz6 el6irdsa felllvizsgalandd. A TEKA kisvarosias lakdteriilet esetében
25%-0s legkisebb zoldfeliiletet ir el6, ezért sziikséges az épitési dvezet elSirdasat modositani legalabb erre az
értékre. A Seregély utca nagyobbrészt mar beépilt a hatdlyos el6irdsokkal 6sszhangban, ezért csak a
minimalisan sziikséges mértékben, azaz 25%-ban javasolt megallapitani a teriiletre vonatkozdan a zoldfeliilet
legkisebb mértékét.
Az épitési dvezetre vonatkozo &ltaldanos és egyedi el6irasok a TEKA el8irasaival 6sszhangban vannak. Sem
jelen médositasi cél, sem a jogharmonizacié érdekében valtoztatds nem sziikséges.
Az Lk-12 jel(i 6vezetre vonatkozé HESZ elGirasok:
Altaldnos elSirdsok
23.§(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban laké rendeltetésii
épliletek elhelyezésére szolgdlo dvezetben éplilet

a) kereskedelemi, szolgdltato, vendéglato

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

c) kulturdlis, k6zdsségi szorakoztato,

d) szdllés jellegdi,
e) igazgatdsi, iroda és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti elGirdsok eltér6en nem rendelkeznek, nem helyezheté el a teriileten:

a) melléképitmények kéziil

aa) szennyvizkezelésre, -tdroldsra szolgdlo k6zm(ipotlo miitargy

ab) éplilettdl kiiléndllo — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény

ac) husflistélé, jégverem, zoldségverem,

ad) dllatdl, dllatkifutd,

ae) tragyatdrold, komposztadld,

af) silé, é6mlesztett-anyag-, folyadék- és gaztdrold,

ag) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zdszlotarto oszlop, valamint

(4) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két épiilet,
telkenként legfeljebb nyolc éndllé lako egység helyezhetd el.

(5) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elbirdsok eltér6en nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két kiiléndllo
éplilettémeg helyezhetd el.

(7) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elbirdsok eltér6éen nem rendelkeznek, lakdépiiletben kereskedelmi,

szolgdltatd és vendégldtd rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg a 200 m*t. Az ennél
nagyobb, mdr kialakitott ilyen célu tertiletek tovabb nem bévitheték és ujak nem alakithatok ki.
(9) Epiilet tetSterébe vezetd kiilsé lépcsét elhelyezni nem lehet.

Egyedi el6irdsok
24. Kisvdrosias lakoteriiletekre vonatkozo egyedi el6irdsok
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24. § (4) Lk-12 jelii épitési 6vezetben, Csererdd vdrosrész teriiletén, telkenként legfeljebb 2 db lakds létesitheté.
(10) Lk-12 jelli épitési évezetben, Csererdd vdrosrész teriiletén, a Csererdei ut — Szajké utca — Vérosbegy utca dltal
hatdrolt teriileten a hdatsdkert legkisebb mélysége 3,0 m.

Epitési vezetre vonatkozd javasolt beépitési paraméterek

Epitési | Beépitési [Kialakithatd A Az éplilet- | Zoldfelilet Kialakitandd telek
Ovezet maod legkisebb | beépitettség magassag legkisebb legkisebb
jele telek megengedett | megengedett | mértéke | szélessége | mélysége
terilet legnagyobb legnagyobb (%) (m) (m)
(m?) mértéke mértéke
(%) (m)
Lk-12 SZ 450 30 5,4% 20 16 25
25**

paraméter. Helyette parkdnymagassag és éplilet legmagasabb pontja hatarozandé meg.
** médositandd paraméter a TEKA minimalis paramétere miatt

,,,,,

A szabalyozasi tervlapon moédositassal mindéssze a 1963/132 hrsz-U telek érintett. KOu-4 jeld
kozlekedési tertiletbél Lk-12 jell kisvarosias lakoteriletbe kerul atsoroldsra.

A terlilet megkodzelitését és kiszolgalasat biztosito kdzteriiletek hatdlyos terv szerinti kiszabalyozasa
megfelel6, mddositds nem javasolt. Egyéb szabalyozdsi elem médositasa nem javasolt.

/ 1963128 = 196314 L.}

Hatalyos szabalyozasi tervlap kivagata
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/ 1963128

Ev

Moddositasi javaslat

5. JAVASLAT AZ EPITETT KORNYEZET FEJLESZTESERE ES AZ EPITESZETI OROKSEG
MEGORZESERE

A moédositdssal érintett terlleten orszagos, illetve helyi védelem alatt allé épilet vagy épitmény nem
taldlhato, a teriiletegységet miemléki kdrnyezet nem érinti. Epitett kornyezet tekintetében a tervezett
tevékenység sem létesitési fazisban, sem megvaldsitast kdvetéen nincs hatdssal épitészeti 6rokség részét
képez6 épitményre, épitett kdrnyezetre.

Az épitészeti koncepcié Osszhangban van a telepiiléskép védelmérdl sz6lé6 23/2017. (1X.28.) szamu
onkormanyzati rendelet elGirasaival. A telepiilésképi elGirasok a telepiiléstervbe vald atiiltetése soran
jelen maédositasi szandék kapcsan mdédostas nem sziikséges.

6. KOZMUVESITES, ELEKTRONIKUS HIRKOZLESI JAVASLAT

A tervezett szabdlyozdsi mddositds kozmdinfrastruktira szempontbdl valtozast nem eredményez. Az érintett
1963/132 hrsz-u telek mar rendelkezik 6nalld ivoviz és szennyviz bekotéssel.

Az energiaellatas villamos energia halézat formdjaban biztositott a Seregély utcdban. Vezetékes foldgaz
szolgaltatas az egész Seregély utcaban nincs kiépitve.

Vezetékes hirkozlési haldzat is rendelkezésre all a Seregély utcaban. Jelenleg a kiépult ingatlanokig tortént
meg a 2Connect Tavkozlési Infrastruktura és Haldzati Szolgaltatasok Kft. haldzatanak a kiépitése.
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| 4 Thl . o - " = Szénhidrogén
I . 9631 410 aunnt® am
= § * Tavhé
| 7 villamos energia
I & vizellatas

[ ¥ vizelvezetés

A tervezési teriilet és kdrnyéke k6zmiihdldzata (forrds: e-kézmdi)

7. KOZLEKEDESI JAVASLAT

A tervezett szabalyozasi mddositas kozlekedési szempontbdl valtozast nem eredményez. A Seregély utca
végén 20x27 m-es terllet tovabbra is rendelkezésre fog allni. Ez elegend6 helybiztositdas nehéz
tehergépkocsira (kukasautd) méretezett végfordulo kialakitasahoz. A csatlakozé tervezett maganut kiépitése
és kozforgalom szamdra valéd megnyitasa nem relevdns jelen médositds szempontjabadl.

A Seregély utca megfelelGségét nem befolydsolja, de még kedvezGbb allapot allna el, ha Seregély utca
folytatasaként a 1963/133 hrsz-U telken kozforgalom eldl el nem zart ut épalne ki.

—

—

.y

1963/82

v
et 1963/60 —
- . 1963552

1963/59 1963/61

:] 1963/107 1963”08
Trehéz t hergepkﬂcs‘ e

Serese'v e Ef: - ‘
1963/120 ‘

19631119

200 g

1963/63
9633

Seregély utca javasolt végforduld kialakitdsa
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8. VEDELMI ES KORLATOZOELEMEK

sr0 07

(veszélyeztetett, illetve veszélyeztetd tényezdjii teriiletek; védéteriiletek, védsdvok; a tdj, a természeti és az
épitett krnyezet, a kérnyezeti elemek védelmével kapcsolatos korldtozdsok teriiletei)

A moédositassal érintett ingatlant nem érint ex lege természeti védelem, sem az orszagos tajképvédelmi
terilet ovezete, nem allnak természetvédelmi oltalom alatt, nem részei a Natura 2000 halézatnak, sem az
orszagos Okoldgiai hdaldzatnak. Valamint a moddositassal érintett ingatlan nem érint Uzemtervezett
erdéterilet.

A tervezési teriilet az orszagos vizminGség-védelmi teriilet Ovezete dltal érintett, ezért a felszin alatti vizek
védelme kiemelten fontos. Az ingatlanok vizbazisvédelmi érintettsége kapcsan a vizbazisok, a tavlati
vizbazisok, valamint az ivovizellatast szolgdld vizilétesitmények védelmérél sz6ld 123/1997. (VII.18.) Korm.
rendelet 5. szamu melléklete, valamint a kiemelten érzékeny besorolas miatt a felszin alatti vizek védelmérdl
sz616 219/2004. (VI1.21.) Korm. rendeletben foglaltak az irdnyaddak.

A tervezési teriiletet tovabbi védelmi és korlatozo elem nem érinti.

J e ) <" Jelmagyarazat
l \ 3 & : Alaptérképi elemek

/60 5 — i szig'.azgatési hatar
(2 AN Foldrészlet
{ e — . Alrészlet
/ \*-._,_ "= (\ X Orszégos vizmingségvédelmi tertlet
’ e N dvezetével érintett teriilet
""""" e ,2—‘ b Atlagosnal jobb mindségl terméfild
L, T Ivvizbézis felszini védGvezete
: a : | Hidrogeologiai ,A” védaterUlet
Hidrogeoldgiai ,B” védbteriilet
_ [_____i Hidrogeoldgiai ,C" véddterilet
] Bels6 véddidom
i KiilsG véddidom
] Nyilvéntartott régészeti leléhely,
régészeti érdek( terilet
Miemléki kdrnyezet

Miemleéki tertilet
i____| Barlang véd6ivezete
- : Orszégos Gylmolcs TermShely Kataszter
T O 1. és TI. osztélyd teriileteihez tartozé fldrésziet

’ Véde/mi és korldtozo elemek (forrds: Veszprém MV Teleplilésterv, Megalapozo munkarész kivagat)
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MELLEKLET

&
LMW ; o :
rmeee VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS POLGARMESTERI HIVATALA

ONKORMANYZATI ES JOGI IRODA
KIVONAT
Veszprém Megyei Jogu Varos Kozgyiilésének
2026. februar 26-an megtartott iilésérdl késziilt jegyz6konyvebol:

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkorményzata Kozgytilésének
61/2026. (I1.26.) hatarozata

a Veszprém, Seregély u. 1963 /132 hrsz.-i ingatlant érint6 telepiilésrendezési terv modositasarol

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkormdnyzatinak Kozgytlése megtargyalta az ,EliRetes dintések
Veszprem iif telepiiléstervéinek feészitéséhes kapesoldddan beérkesett kérelmekrdl” cimi elGterjesztést, és az alabbi

dontést

hozta:

Veszprém Megyei Jogti Viros Onkormanyzatinak KozgyGlése eldzetesen timogatja, hogy a
Veszprém, Seregély u. 1963/132 hrsz.-a ingatlant érintS 6vezeti paraméterek az 0j telepulésterv
készitése sordn feliilvizsgilatra keriljenek oly mddon, hogy az ingatlan lehetoség szerint a
szomszédos ingatlanokkal megegyezo, lakoovezeti besorolast kapjon.

Veszprém Megyei Jogh Viros Onkorményzatinak Kozgyilése abban az esetben timogatja a
Veszprém, Seregély u. 1963/132 hrsz.-u ingatlanra vonatkozéan az Gvezet modositasat,
amennyiben a kérelmezS telepitési tanulmanytervet készittet, az elkészitett telepitesi
tanulmanyterv  alitimasztja kérelmét, valamint telepiilésrendezési szerzédést kot az
Onkormanyzattal.

Veszprém Megyei Jogii Varos Onkorminyzatinak Kozgytlése megallapitja, hogy biologiai
aktivitas (BIA) értékesokkenés nem torténik, igy jogszabaly szerint nem sziikségszer(i’ annak
visszapotlasa. ;

Veszprém Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Kozgy(lése jovihagyja a hatarozat melléklete
szerinti — a teleptiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 7. § {7)
bekezdése szerint a f6épitész altal Osszeallitott — feljegyzést. :

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkorméanyzatinak Kozgytilése felkéri a varosi f6épitészt, hogya
telepitési tanulmanyterv clfogadasat kévetéen az ingatlanokra vonatkozd modositist az. 1
telepuléstervvel kapcsolatos eljarasban szerepeltesse.

Hataridé: 5. pont: a 2027. janiusi Kézgyulés

Felelos:

Sulyok Balazs Ede f6épitész

A végrehajtas el6készitéséért felels koztisztvisel6:

A kivonat hiteles.

Schoderbeck Fva miiszaki tigyintézd

Porga Gyula s.k. 7 el Joo dr. Dancs Judit s.k.
polgarmester 2 NN Jegyzo

Veszprény; 2026 /marcins 2. \‘f‘..
P \74 ! ﬁ Lo

-----------

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

ayer Anita

19



	1.  BEVEZETŐ
	2. A FEJLESZTÉSI TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA, VIZSGÁLATOK
	2.1. Hatályos településrendezési eszközök bemutatása
	2.1.1. Településszerkezeti Terv (TSZT)
	2.1.2. Helyi Építési Szabályzata (HÉSZ)
	2.1.3. Településképi rendelet (Tkr.)

	2.2. Helyszíni vizsgálatok
	2.2.1. Településrendezési, településszerkezeti vizsgálatok
	2.2.2. Jelenlegi használat vizsgálata
	2.2.3. Örökségvédelem, régészet

	3. A FEJLESZTÉSI CÉLT, VÁLTOZÁST SZEMLÉLTETŐ BEÉPÍTÉSI TERV
	4. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT
	4.1. Fejlesztési Terv
	4.2. A Helyi Építési Szabályzat módosítási javaslata
	5. JAVASLAT AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET FEJLESZTÉSÉRE ÉS AZ ÉPÍTÉSZETI ÖRÖKSÉG MEGŐRZÉSÉRE
	6. KÖZMŰVESÍTÉS, ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉSI JAVASLAT
	7. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT
	8. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓELEMEK
	MELLÉKLET

