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TELEPITESI TANULMANYTERV

Bevezetés, el6zmények

A targyi terilet tulajdonosa és egyben beruhdazéja a VIGO Invest Kft a teriilet hasznositdsat
tervezi, amihez szlikségesnek tartja a beépitési paraméterek kismérték( korrekcidjat.

Mivel az ingatlan alakja a hasznositas szempontjabol nem a legoptimalisabb, a 8.sz féut
korszer(sitése miatt a beruhazasi telek teriilete is csékkent, ezért a beépitési paraméterek
korrekcidja segitheti a teriilet gazdasagos fejlesztését.

A tervezés targyat képezs ingatlant tobb szempontbdl is érinti a 8. sz f6ut fejlesztése.
A fejlesztéshez kapcsoldéddan kisajatitasi eljards indult, telek korrekcidval.

A kisajatitas utan az Uj helyrajzi szam: 6144/72 lesz (jelenleg 6144/12)

Kiilteriilet

a tervezési terilet folyamatban 1évé kisajatitasi vazrajza

A beruhdzé az Onkormanyzattal az elézetes egyeztetéseket lefolytatta és irdsban jelezte
szandékat, a telepiilésrendezési eszk6z mddositasaval kapcsolatosan, elsGsorban a terilet
beépitési aranyanak és megengedett épliletmagassaganak a novelésére — a lehetdségeken
belil.



A fejlesztés egyik legfontosabb szempontja a telkek optimalis és gazdasagos
tereprendezéssel jaré beépitésének vizsgalata.

A telepiilésrendezési eszk6z0k megvaltoztatasahoz elsé lIépésként sziikséges lesz a
telepiilésrendezési szerz6dés megkotése, amihez a Telepiilési Tanulmanyterv késziil.

telepitési tanulmanyterv: "egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos Gnkormanyzati dontést el6segité dokumentacio,
amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett és természeti kdrnyezettel vald viszonyat"

A tanulmanyterv a beruhazé altal megadott tervezési program és alapjan kertlt kidolgozasra.

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (Méptv.) konkrétan pedig a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapjan ,a
telepilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara telepiilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban:
szerzGdés) kothet az érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozoval (a tovabbiakban egyiitt: a cél
megvaldsitoja)”.

Koévetelmények a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl rendelet szerint:

19. § (1) Telepitési tanulménytervet kell késziteni

a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz,
b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként és
c) a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti kzcéli nyomvonalas épitményeknél.

(2) Epitési beruhazas esetén a telepiilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulménytervet kell
késziteni.

(3) Teleplilésterv készitéséhez vagy mddositasahoz telepitési tanulmanytervet felhasznalni a megalapozo vizsgélat és
aldtdmasztd javaslat kidolgozasara vonatkozo kovetelmények figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa,
a tervezési terllet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az
onkormanyzati f6épitész hatdrozza meg olyan mdédon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk,
elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.

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

(6) Ha a telepitési tanulmanyterv a telepllésrendezési szerz6dés megalapozasdhoz készil, a telepitési tanulmanyterv
tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetését is.

(7) A telepitési tanulmanyterv a teleptlésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.
(8) A Méptv. 195. § (2) bekezdése szerinti eljaras lefolytatasa soran az allami f6épitész
a) a telepllésrendezési szerzGdés meglétét és annak tartalmat nem vizsgalja, és

b)a telepitési tanulmanyterv tartalmara vonatkozdéan kovetelményeket allapithat meg a 7. melléklet
figyelembevételével.


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a2100419.kor#lbj0id2121
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a2100419.kor#lbj44id2121

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositasanak megalapozasa érdekében,
egy adott vagy leendd fejlesztési akcidterilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal érintett teriletének (a
tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terilet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igényeket, a szilkséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatasait és kovetelményeit,
e) a telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali alapadatok
felhaszndldsaval kozértheté mdodon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatérold koz-, illetve k6zhasznalatu terileteket,

c) a zoldfeluletek kialakitasanak madjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemlélteti.

A telepitési tanulmanytervet és beépitési tervet a fenti elGirasok figyelembevételével készitettiik el, a tartalmat
a telepilés f6épitészével egyeztettik.

1.1. AZERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

A varos nyugati kapujaban, a Takacskert melletti lankds, még beépitetlen terileten
megkezd&dtek a "Bakonykert" és a "Tatika Villapark" nev( kertvarosias lakdpark
fejlesztések, a mogottiik 1évé terlleteken pedig szintén tovabbi fejlesztéseket terveznek (pl
Takdacskert 2.)

A 8. sz féut - Jézsef Attila utca - Takacskert 1. altal hatarolt teriilet korabban mez6gazdasagi
terilet volt, melynek mostani allapota tobb lépcsGben alakult ki.
(A teljes beruhazasi terilet (kisajatitas és megosztas el6tt) : 109.417 m2 volt)

lakofejlesztésre szolgdld -beruhazasi terilet (utak nélkdl): 70.158 m2
a targyi - kereskedelem, szolgaltatas fejlesztésére szolgdald

beruhazasi teriilet (belteriileti ingatlan) teriilete:
kisajatitas utan: 20.786 m2



Telepiilésszekezeti terv

A targyi terilet egy része korabban véderdd besoroldsu volt, amit a lakoterilet fejlesztése

77 7.

soran mindsitettek at Gksz besoroldsu ovezetté.

A terlilet megkozelitését alapvet6en a 8. sz f6ut fejlesztése soran a (kordbban)NIF altal
tervezett korforgalom és annak egyik dga biztositja. Ennek a kérforgalomnak a
megvaldsitdsara a mai napig nem keriilt sor, pedig a belsé teriletek ("tavlati lakdpark",
Takacskert 2, valamint az allatkert ) feltdrasat is ez a gyjt6ut biztositana.

A beruhdzasi teriilet feltarasara a telek kozépvonalaban "T" csatlakozas kerilt kiépitésre,

mely a szabalyozasi tervben is feltlintetésre keriilt.

A belsé teriiletek - koztik a Gksz terilet feltardsat segithetné a szintén napirendre vett
takacskerti kérforgalom, melynek el6készitését a varos mar megkezdte és a megvaldsitasat
is felvallalta.

A 8.sz. Uthoz kapcsolddd korforgalmi ag kisajatitasa utdn fennmarado - gy(jt6ut és 8. sz féut
kozotti, 21.072 m2 nagysagu beruhdzasi teriilet hasznositasa érdekében a terillet Ovezeti
besoroldsat az Onkormdanyzat 2017. évben feliilvizsgélta és a teriiletet a korabbi Ev és Vt-08
besorolas helyett egységesen olyan OGvezetbe sorolta at, ami a kereskedelmi funkcio
fogadasara alkalmas, a meghatarozott paraméterek mellett.

77 7

A f6ut melletti beruhdzasi teriilet a 2017.03.30-an meghozott testilet dontés alapjan

7 7.

atminGsitésre kerult .

17 7

A szabdlyozasi terv szerint gydjtéut és a 8-as f6ut kozotti terilet, amely a lakéteriletek
kiszolgaldsat fogja biztositani (kereskedelem-szolgdltatds), besorolasa: Gksz-24



A szomszédos lakoéteriilet hasznositasat, a teriilet beépitését a tulajdonos 2017-ben
megkezdte, az els6 64 tarsashazi lakds megépitésével. A tovabbi Gitemek megvaldsitdsat az
Uj tulajdonos 2025. évben folytatta és néhdny év alatt kb 200 lakds megépitését tervezi.

A targyi terilet kornyezetében tobbnyire laké funkcid létesil, melyhez szikséges az
alapszolgaltatds kiépitése is. Ennek része olyan lzletek, kereskedelmi egységek elhelyezése,
melyek az Uj lakdnegyedekbe koltdz6ket szolgdlna ki, a targyi teriilet pedig alkalmas ennek a
funkcidnak az elhelyezésére, ezért is kerilt kialakitasra.

A két ut kozotti kereskedelmi funkcid elhelyezése idealis lehet, mivel ezek az lizletek igénylik
a féut feldli lathatdsagot és igy megkozelitésik is optimalis lehet. A 8-as at feldli
telekhatarnal keskeny zoldsav keriil elhelyezésre - a szabdlyozasi terv szerint.

A szomszédos lakétertilet hasznositdsat, a terililet beépitését a tulajdonos 2017-ben
megkezdte, az els6 64 tarsashazi lakds megépitésével. A tovabbi Gtemek megvaldsitasat az
Uj tulajdonos 2025. évben folytatta és néhdany év alatt kb 200 lakds megépitését tervezi.

természeti kornyezet

A kornyez6 teriiletek besorolasa "Vt-25", "Vt-46" és "Vt-60"

A terulet elhelyezkedése, kozuti kapcsolatai kedvezéek és alkalmassa teszik arra az
ingatlant, hogy az ebbe az irdnyba fejl6dé varos (itt elsésorban a lakéteriletek) kereskedelmi
ellatasat segitse.



1.2. A TELEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA:
A telekteriilet 6vezeti besorolasa: Gksz-24

GAZDASAGI TERULET

A gazdasagi teriilet lehet az OTEK rendelkezései alapjan
 kereskedelmi, szolgaltaté terilet vagy

e ipari terilet.

Kereskedelmi, szolgaltato terilet (Gksz): Els6sorban kérnyezetre jelentds hatast nem
gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgal.

a tervezési teriilet elhelyezkedése




tervezési terllet a 8.sz f6ut csomdpontja feldl

tervezési terlilet a 8.sz féut feldl

A 8. sz f6ut mellett szérvanyos, ligetes ndvénysav talalhatd, melynek nagyobbik része
megtartdsra kerdl

A telek és kornyezete bemutatdsat részletesen a mellékelt TERVLAP tartalmazza.



1.3. BEEPITESI TERV ES ELOZETES LATVANYTERVEK:
A beépitési tervet a mellékelt TERVLAPOK tartalmazzak.




a bevésarlokozpont latvanyterve

1.4. A TERULETFEJLESZTES SORAN ELERENDO CELOK, A SZABALYOZAS E
CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA:

A fejlesztés céljai:

A tulajdonos a terilet fejlesztését olyan formdban kivanja megvaldsitani, hogy az

egyarant 6sszhangban legyen a varos hosszu tavu elképzeléseivel, a kornyezet adottsagaival
és elvarasaival, valamint a folyamatosan valtozé piaci igényekkel is.

A kornyez6 teriileten megvaldsuld lakéd funkcidhoz alapvet6en sziikséges az
alapszolgaltatasok kiépitése is, melynek fontos eleme lehet a 8. sz it mellett talalhato targyi
ingatlan.

Az itt létesil6 kereskedelmi kdzpont f6 6sszetevéi olyan lzletek, kereskedelmi egységek
lesznek, melyek az Uj lakdépliletekbe koltoz6ket szolgdlna ki, a targyi terilet pedig alkalmas
ennek a funkciénak a megvaldsitasara.

A fejleszt6 a beruhdzasa megvaldsitasa sordn egyittm(ikodve a varossal és kornyez6
terliletek tulajdonosaival, részt vallal a teriilet infrastrukturalis fejlesztésében és egyben a
Nyugati varosrész fejlesztésében.

A fejlesztés soran el kivanja érni, hogy a beruhazas feltételei megteremtédjenek, az ingatlan
kozlekedési és kozm( ellatasa biztositott legyen.

A fejlesztési igények viszont azt is igénylik, hogy a teriilet gazdasagosan beépithetd legyen,
amihez két beépitési paraméter megnovelését kéri.
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A szabalyozassal kapcsolatos valtoztatasi igények, kérések:
alapvet6en az alabbiak moédosulnak:

- maximalis beépithetbség felndvelése 30 %-r6l 40 %-ra
- épliletmagassag (OTEK szerinti) megnévelése 7,5 m-r6l 10,5 m-re

A tobbi paraméter valtozatlanul marad

1.5. SZABALYOZASI KONCEPCIO:

A szabalyozdsi koncepciét a mellékelt TERVLAP tartalmazza. A szabalyozasi elemek
valtozatlanok maradnak, csak a két paraméter valtozik

S VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS SZABALYOZASI TERVE - BELTERULET J-29
1 et

2024, (V127.) e
412017, (X. 28.) Jot mocositasarch M=1:2000 KESZOLT AZ ALLAMI ALAPADATOK FELHASZNALASAVAL
328 7

D \\/, Z

.\_5

62N

2

G H
eliil [Kialakitando telek

legkisebh
b

mértéke |(m)  |(m)

1.6. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS
IGENYEI:

2016-ban még az el6z6 tulajdonosok Teleplilésrendezési szerz8dést kotdttek a varossal,
aminek a megvaldsitasa mindkét fél részérél ellehetetlentlt. (Takacskerti korforgalom nem
valdsult meg, a Tatika utcai kozmlivek meghosszabbitasara pedig az ehhez sziikséges teriilet
hidnya miatt nem kerdlt sor.) A fejlesztésb6l a Gksz besorolasu terilet kiesett és kiilon
tulajdonoshoz kertilt (Vigo Kft)
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A fejlesztés Ujboli meginditasanak el6zetes (lakotelekre vonatkozd) egyeztetésein
elhangzottak az alabbiak:

“ Atelek megkozelitése és a kozmdlvek jogilag nem rendezettek."

Id6kozben a lakoterilet tulajdonost valtott, a magantulajdonosok folytatjak a terilet
fejlesztését, melynek sordn elindult a fejlesztéssel kapcsolatos fébb kérdések tisztazasa, a
megoldasok és feltételek rogzitése, a fejlesztések Uitemezése.

A fejleszést mi (Art-hitecht Kft) koordinaljuk, ezért raldtasunk van a teljes terilet fejlesztési
kérdéseire.

A korabbi fejlesztével létrejott teleplilésrendezési szerz6dés egy kardinalis kérdése maradt
nyitott, a kozmdvek kiépitéséhez sziikséges teriilet biztositasa. Ez a kérdés most megoldddni
l[atszik, mivel a vdros meginditotta kdzmlvek Osszekapcsoldsaban hianyzd lancszem
kisajatitasat.

Masik kardinalis kérdés a Gksz terllet megkdzelitése, egyrészt személygépjarmdvel,
masrészt pedig az arufeltoltést végzl kistehergépjarm’(ivekkel, nagyobb
tehergépjarmdivekkel.

Kozlekedési kapcsolatok
Telepiilésfejlesztési koncepcid

Az orszdag folyamatosan csdokkend szamu és eloregedd népessége ellenére Veszprém

Megyei Jogu Varos esetében az urbanus kornyezet altal nydjtott el6nydsebb
életfeltételeknek koszonhetéen kismértékben névekvé lakos-szammal lehet és kell szamolni
a jovGben.

A gépjarm ellatottsag — a Nyugat-eurdpai trendekbdl kiindulva - varhatdan jelent6sen
emelkedik nagy tavlatban, a jelenlegi 300 szgk./1000 lakos kozeli értékrél 450 szgk.
/1000 lakos kozeli értékre.

A fentiek kovetkeztében a kozuthaldzat személygépjarm forgalma is megndvekszik,
amelynek mértéke azonban — megfelel§ épitett- és szabalyozott kdrnyezet esetén -
Iényegesen elmaradhat a gépjarm{ ellatottsag novekedési liteme alapjan feltételezhet6
értéktaol.

Veszprém kiils6 kozlekedési kapcsolatai esetében - az agazati sokoldalisag megtartasa
mellett ezek szinvonalanak fejlesztésére kell torekedni annak érdekében, hogy Veszprém
kozponti szerepe ezaltal is er6so6djon.

A belsé kozlekedési haldzat esetében a varos tudatos fejlesztésével a kozlekedésbdl
adddé kornyezeti terhelés elfogadhaté hatarok kozott tartasa a legfontosabb szempont,
hogy Veszprém hosszu tavon is élhet6 varos maradjon.
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Osszességében mind a kiilsé kézlekedési kapcsolatok, mind pedig a varos belsd kdzlekedési
rendszere esetében egyarant jelentkeznek mennyiségi és a mindségi fejlesztési igények.

A teleplilésfejlesztési koncepcid célrendszerén belil, a j6 minGségli varoskérnyezet
fejlesztése atfogd célban jelennek meg a stratégiai szempontbdl is jelentGs dgazattal, a
kozlekedéssel kapcsolatos célok és feladatok.

Veszprém ‘'"nyugati kapujaban" a teljes fejlesztéshez sziikséges kozlekedési haldzat
elképzelését a Teleplilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv teljes korlien tartalmazza, ami
alapjan biztositott a beruhdzasi teriletek kdzlekedési haldzata, a teriiletek kozuti kapcsolata

és feltarasa.

\

P

telepiilésszerkezeti terv - kozlekedés
A teljes fejlesztés és a szabalyozasi terv [ényegi eleme a kdzlekedési haldzat, a teriiletek

feltarasa.

77 7

1. sz. megkozelitési lehetSség: A 8.sz fout fejlesztéséhez kapcsolodo kérforgalom és annak
o6todik aga

A kordbbi szabalyozdsok készitésekor |étezett az igény egy olyan gydijtéut |étesitésére, ami a
tavlati lakoteriletek és az allatkert megkozelitését is biztositand. Ez a korabbi szabdlyozasi
tervekbe bele is keriilt, a tervezett NIF fejlesztések miatt azonban a tervet megvaltoztattak
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és a korforgalmat a 8-as Ut fejlesztésével kapcsoltak 6ssze, ami igy a nagy allami fejlesztéstél

valt fliggbve.

QLT A

tervezett korforgalom és gy(ijt6ut csatlakozas

A Bakonykert - Tatika Villaparktél északra esé tavlati lakdteriiletek és a targyi Gksz terilet
konfliktusmentes megkdzelitésére elsésorban a szabdlyozasi terven rogzitett gytjtéut
szolgdlhat. Ennek megvaldsitasa viszont tovabbra is kiszamithatatlan, az Uj kormdanyzat nem
az autoutak, autdpalydk fejlesztését tlizte zaszlajara, de tovabbra is bizunk benne, hogy a
korforgalom, ezaltal a gy(ijt6ut megvaldsitasa hamarosan megindulhat, mert a belsé
terliletek megkozelithetGségét - elsGsorban a targyi ingatlan megkozelitését - ez oldand meg
a legoptimalisabban.

2. sz. megkozelitési lehetdség: a takacskerti korforgalom.

A tervek szerint a kornyezé lakéteriiletek nagyobb volumen( fejlesztését, a belsé tombok
feltarasat segiteni fogja a szabdlyozasi tervekben is szerepeltetett takacskerti csomoépont
atépitése, Uj korforgalom létesitése.
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6147/55

6144/33

Takacskerti korforgalom

A tervezett korforgalom bekot6 dga tovabbi kapcsolatot teremthet a belsé uthaldzattal,
melyhez a tervezési teriileten helyet biztositottak.

A tervezett takdcskerti korforgalom célirdnyos kialakitds esetén biztosithatja a kereskedelmi-
szolgaltatd teriletek megfelel6 megkozelitését is, a belsé Tatika utcdn keresztil, ami
gyljtéutként kerll megtervezésre és kialakitasra.

A Takacskerti lakdpark kozlekedési kapcsolata, kozlekedésének biztonsaga érdekében -
varhatdan a mi beruhdzdsunkkal parhuzamosan (varosi beruhdzds keretében) épiilne meg
ez a korforgalom, mely a teljes fejlesztés fontos eleme lesz.

A bekotd ag telekterllete (6144/32) jelenleg a Tatika Villapark fejleszt8inek a tulajdona.

A tervezett kozlekedési haldzat - a fejlesztések Gtemével parhuzamosan torténd - kiéplilése
esetén biztosithatd a teljes telepiilésrész (a bels6, jelenleg kozlekedési kapcsolattal nem
rendelkezé fejlesztéseket és az allatkertet is beleértve ) megkozelitése.

A tervezett kozlekedési haldézat megvaldsitasa biztositja a célként megfogalmazott:
" j6 minGségl varoskornyezet"-et.

Amennyiben a Tatika Villapark melletti kereskedelmi fejlesztések megindulnak, akkor azok
kozlekedési kapcsolata csak valamelyik korforgalom megléte esetén biztosithato
(engedélyezés feltétele, hogy a kereskedelmi létesitmény haszndlatbavételéig ezek kozil
valamelyik késziiljon el.) A takacskerti korforgalom akkor szolgadlhat a Gksz teriilet
megkozelitésére, ha a Tatika Villapark fejlesztGivel err6l megallapodnak.
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KOZMUELLATAS ISMERTETESE

A HESz szerint: Epitési telken — legaldbb részleges kozmiivesitettség biztositasa
sziikséges.
A teriilet részlegesen kézmiivesitett.

A klimavaltozas okozta széls6séges idGjaras, a nagyobb csapadékesemények, vagy tartds
csapadékhianyos idGszakok és az altalanos felmelegedés el6forduldsa mellett is az
élhet6ség fenntartasa a kozmfiellatdssal szemben Uj igényeket tdmaszt. Valtoznak a
csapadék viszonyok, a révid id§ alatt nagy intenzitasu zaporok veszélyeztetik az épitett és a
természeti kornyezetet, a mez6gazdasagi hasznositasu foldterileteket, erd6terileteket.

A tervezési terlileten vegyesen végleges és ideiglenes megnevezésl kdozmdvek allnak
rendelkezésre, mivel a viz és szennyviz haldzatra vizjogi engedély nem kertlt kiadasra, ezért
a megépllt vizvezeték csak almérékkel szolgdlja ki a megépilt lakdsokat, jelenleg az
atemelbvel biztositott szennyvizelvezetés is ideiglenesnek tekintett.

Az elsé Gtemben - ideiglenesen - kiépllt kozm(ivezetékek a végleges kialakitasnak
megfelelnek.

A teriilet kozmiihalézatanak fejlesztése, amely sziikséges a Gksz teriilet
kézmliellatasahoz, két részbdl all

1. Tatika villapark teriletén megvaldsulé fejlesztések - Tatika utca - belsé lakoutca
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2. idegen (kisajatitott) terlileten megvaldsuld fejlesztés (043/237,223,233,234,235 hrsz-u
terlleteken)

Az id6kozben megvaltozott elGirdsok és Uj szakmai szempontok alapjan elsé Iépésként az
ivoviz-gravitacios szennyviz elvezetés keriil engedélyezésre és megvaldsitasra.

A csapadékviz elvezetést a szilard burkolatu utak megvaldsitasaig kell megoldani.

A kdzm(halodzat kiépitésének megoldasa a Varos kozm(i koncepcidjan alapul,azaz, hogy a
terliletek ellatdsat biztositd kozmlvek (halézatként) a szabalyozasi terv szerint lesznek
kiépitve a Tatika utca folytatdasaban, mely teriiletet jelenleg tobb magantulajdonos
birtokol. A kozml(ivek elhelyezéséhez sziikséges terilet kisajatitasat a varos elinditotta.

A kisajatitds varhato legkésébbi id6pontja: 2026.12.31

Az érintett 043/237,223,233,234,235 hrsz-u terliletekbdl kisajatitott kozut lehet&séget
biztosit a kozmdvek elhelyezésére, a vezetékek kiépitését pedig a Tatika villapark
fejlesztdje vallalja. A viz-szennyviz gerinc kiépitésének varhato hatarideje: 2027. majus 30,
amennyiben a teriletek rendelkezésre allnak.

A kdzhdldzat fejlesztése soran a teriiletek fejleszt6i azt az elvet kivanjak alkalmazni, hogy
minden fejleszté ardnyosan jaruljon hozza az infrastruktura kiépitéséhez, amire ra fog
csatlakozni.

A torzsvezetékek egy szakasza a Takdcskert 2. teriiletén mar részben kiépllt, a
Bakonykarszt Zrt-t6l szarmazo informacié alapjan ezekre ra tudunk majd csatlakozni (be
tudjdk fogadni a Bakonykert és a Tatika Villapark és a Gksz terlilet tervezett
|[étesitményeinek a szennyvizét is).

Az utak és kozmlvektulajdonjogdnak atruhazasdig a fenntartassal és karbantartassal
kapcsolatos koltségek Fejleszt6ket terhelik.

A terveken feltlintetett kozmuvek helye tdjékoztatd jellegd, az épités soran a
pontatlansagok és az esetleges kdrokozas elkeriilése végett kutatdarkok kézi foldmunkaval
valo kidsasa utan tarhato fel a tényleges helyzet.

Viz-, tiiziviz ellatas, hidraulikai viszonyok

Az érintett fejlesztési terlileten - a Gksz terulettel egyltt - jelenleg 100 m3/nap
vizfogyasztdssal és ugyanennyi szennyvizelvezetéssel szamolunk.
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viz-, tlziviz ellatas koncepcidja

A terllet tliziviz ellatasara a megfelel§ helyeken NA 100 foldfeletti tlizcsapokat tervezink.
A kivehet6 tlziviz mennyiségét 10 I/s-ban hatarozzuk meg, a minimalisan biztosithaté
nyomas pedig 2.5 bar.

A tervezési teriilet magas-taroldja a Latdhegyi medence, melynek maximalis vizszintje
322 mBf. A tervezési teriilet legmagasabb pontja 285 mBf, a tervezési teriilet legalsé
pontja 270 mBf

A terlilet tlziviz elldtasara a megfelelS helyeken NA 100 foldfeletti tlizcsapokat terveziink.
A kivehet§ tuziviz mennyiségét 10 I/s-ban hatdrozzuk meg, a minimalisan biztosithatd
nyomas pedig 2.5 bar.

Tervezett ivoviz gerincvezeték, vizbekotések

A tervezési teriileten a feltaré utak mentén haladnak a tervezett vizvezetékek, melyek a
késbébbi bdvités ellatasara is megfelelek lesznek. Kett6 lecsatlakozas késziil a meglévé D
160 es D 110 KPE p-10 vizvezetekekrdl (korvezetékként kialakitva). A lecsatlakozasok
minden esetben (meglevi-tervezett es tervezett - tervezett esetben is) 1.80 x 2.00 m
belméretl beton toldzarakndban térténnek, minden iranyu szakaszolds kiepitésével. A
tervezett nyomvonal egyeztetésre keriilt a BAKONYKARSZT Zrt. és VMIV PH illetékeseivel is.
A tervezett bekotések a tombhdzas beépitések D 63 KPE, a csaladihazas-ikerhazas beépités
esetén D 32 KPE, a tervezett tlizcsapok pedig NA 100 foldfeletti tlzcsapok D 110 KPE p-10
bekotbvezetékkel.
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A telkeken belil, a kerités mellett kertl kiépitésre a fogadd akna, vizmérével és kiilon
locsolé mérével. A vizhaldzat vizjogi engedélyezésére - a szennyvizelvezetéssel egyltt
kerl sor.

Az épiiletek hasznalatbavételéig a vizbekotések (vizmérbkkel) kiépitésre keriilnek.

Szennyviz elvezetés

A vizbazis védelme, a talaj és a talajviz védelme érdekében a szennyvizek szikkasztasa a
telepuilés teljes kozigazgatasi teriletén tilos.

Kodzcsatornaba, valamint él6 vizfolyasba tobblet csapadékvizek Uj beépités esetén csak
késleltetéssel vezethet6k be.

Zart csapadékviz elvezets rendszert kell épiteni a burkolt utakkal feltart beépitett, illetve
beépitésre javasolt teriileten a sériilékeny vizbazisok bels6-, kiils, illetve a hidrolégiai ,A”
védébterileteken. Ezeken a teriileteken a meglévé nyilt arkos felszini vizelvezetés az
utburkolat kiépitéséig, illetve a mar burkolt utak soron kévetkez6 rekonstrukciojaig
fennmaradhat. A szilard burkolat megépitését megel6z6en kell a zart csapadékviz csatornat
kiépiteni.

A sériilékeny vizbazis vizpotldsanak eldsegitésére nyilt, burkolat nélkuli arkos csapadékviz
elvezetési rendszer kiépitése is megengedett a varos beépitésre szant, korgy(irtin kivili
terliletein, amelyek a sériilékeny vizbazis hidrogeoldgiai ,,B” és ,C”, valamint a sérilékeny
vizbazis védéteriletein kivili tertleteken vannak.

A terllet szennyvizelvezet§ rendszerének elsé Uteme részben kiéplilt, fejlesztése pedig
folyamatban van. A Tatika utca kozépsd szakaszan a szennyviz kdzcsatorna szakasz
megépllt, amely egy atemel6n keresztil csatlakozik ra a Jozsef Attila utcaban kiépitett
vamosi vezetékre.

A kozmolellatas rendezéséhez kidolgoztunk egy mikod6&képes koncepcidt, mely szerint a
Tatika utcaban lefektetett vizvezeték és bekotések vizjogi engedélyezésével (egyltt a
szennyviz gerinc engedélyezésével) a vezetékek dtaddsaval Bakonykarszt részére a tulajdon
és szolgaltatdi viszonyok megnyugtatéan rendezhet6ek lesznek és tiszta jogi helyzet all elé.

A befogadoéig torténd elvezetés megolddasa és az atemeld kivaltasa folyamatban van,
mely a hasznalatbavételig rendezddik. A Tatika utca folytatasaban létesiilé ut
kisajatitasat az Onkormanyzat elinditotta, ez sziikséges a gravitacids szennyviz-elvezetés
kiépitéséhez.

A tovabbi, nagyobb Iéptékl fejlesztések ellatdsat is szolgald uj haldzat a tervezett
csapadékviz haldzattal egyltt kertl megvaldsitasra, az észak-nyugati irdnyban vezetve a
Takacskert 2. Uj telekosztasaig, ahol az Uj fejlesztés terliletén kiépitett halézatra kot ra. Els6
Utemben a szennyviz, a kés6bbiekben (az utak leaszfaltozasaval egyidében) pedig a
csapadékviz lesz gravitaciésan elvezetve a Fejesvolgyi arok mellett 1évé csatlakozasi pontig.
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Szennyvizelvezetés, gerinc-csatorna, bekotések

A tervezési teriileten keletkezé szennyviz elvezetését a befogadd D 200 KGPVC

csatornatél vezetett D 200 KG-PVC csatornan az uj, kialakitandd it nyomvonalaban
tervezziik.

A tervezési teriilet tobbi részén is D 200 KG-PVC csatornat terveztiink D 160 KG-PVC beko6td
csatornakkal. A tervezett tisztitdakndk NA 100 beton tisztitdaknak kdzuti terhelés esetén
nehézkivitell fedlappal.

Osszefoglalva a  sziikséges kozmlivesités a kereskedelmi Ilétesitmény
hasznalatbavételéig gond nélkiil elvégezhetd.

szennyviz elvezetés koncepcidja

Csapadékviz elvezetés

Kbzcsatornaba, valamint é16 vizfolyasba tobblet csapadékvizek Uj beépités esetén csak
késleltetéssel vezethetSk be.

Zart csapadékviz elvezet rendszert kell épiteni a burkolt utakkal feltart beépitett, illetve
beépitésre javasolt teriileten a sériilékeny vizbazisok bels6-, kiilsg, illetve a hidroldgiai ,A”
véddéterileteken. Ezeken a terilileteken a meglévé nyilt arkos felszini vizelvezetés az
utburkolat kiépitéséig, illetve a mar burkolt utak soron kdvetkez6 rekonstrukcidjaig
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fennmaradhat. A szilard burkolat megépitését megel6z6en kell a zart csapadékviz csatornat
kiépiteni.

A sérilékeny vizbazis vizpotldsanak elGsegitésére nyilt, burkolat nélkili arkos csapadékviz
elvezetési rendszer kiépitése is megengedett a varos beépitésre szant, korgy(irdn kivili
teriletein, amelyek a sériilékeny vizbazis hidrogeoldgiai ,,B” és ,,C”, valamint a sérilékeny
vizbazis védéteriletein kivili tertileteken vannak.

A teriilet csapadékviz elvezet6 haldzattal rendelkezik ugyan, de az uj épiiletek telkérdl a
tiszta csapadékvizet nem vezetjiik el, mivel nem is sziikséges (telken beliil hasznositjuk).

A fejlesztés infrastrukturalis igényei kozott szerepel a csapadékviz elvezetésének a
korszer(sitése is, aminek keretében az allatkerti Gtban keril elvezetésre a befogadd
Fejesvolgyi arokig.

Az erre a terlletre elképzelt (és tervezett) parkold-fellletek szennyvize olajfogdkon
kertesztil lesz a befogaddhoz elvezetve.

A leesé tiszta csapadékviz nagy részét a zoldfellletek elnyelik, a tet6krél lejové vizet pedig
tarolni fogjak és szarazabb id&szakban kertlocsoldsra felhasznaljak.

A Takdacskert 1. utcdiban kiépullt szennyviz és csapadékviz kozhalézat csapadékviz
rendszerét a korabbi fejleszt6 korszer(sitette és a felsé teriletek csapadékvizei -
késlelteté mtargyak kdzbeiktatasaval - ezen keresztil jutnak a befogadd arokig.

csapadékviz elvezetés koncepcidja
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A csapadékviz elvezets vezetékrendszer a belsé utak |étesitésével parhuzamosan, a terilet
fejlesztésével Gsszhangban, az éplletek megvaldsitdsaval parhuzamosan fog kiépitésre

kerilni.
A terlilet vizgazdalkodasa olyan kérdés, amire nagy figyelmet kell forditani. A teriilet

korabban mez&gazdasagi mivelés alatt allt és a funkcidvaltas soran a zoldfelllet aktivitasa
nagysagrendileg novekedett. Az éplileteket zoldfelllet (kert) fogja korilvenni gyepesitéssel,

lombos fak telepitésével.
A terllet alatt védett vizbazis taldlhaté. Az éplletek tervezésekor fel kivantuk oldani azt az

anomaliat, hogy a lehulld tiszta csapadékvizet nagy koltséggel elvezetjik és a természeti
kincsnek tekinthetd vizzel gondozzuk, locsoljuk a kerteket. Jelen esetben a csapadékviz
nagy részét osszegydjtjik és 6ntozésre és egyéb célra felhaszndljuk, fenntartva ezzel a
természetes allapotot. Ezt a koncepcidt az aktudlis jogszabalyok is aldatamasztjak.

Elektromos ellatas
Az elektromos energiaigényeket a szolgaltatd Uj haldzat és trafok Iétesitésével biztositja.

A lecsatlakozas a telken keresztiilvezetett 20kV-os légvezetékrél torténd lecsatlakozassal

(foldkabelekkel) és a beruhazasi teriileten 5 db traféallomas telepitésével tortént.
A Gksz teriilet ellatasat a 20 kV-os vezeték lecsatlakozasatol lehet megoldani, a Tatika

Villapark tulajdonaban [év6 kozm{(isavban.

=S,

oy

elektromos csatlakozdas koncepcidja
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A telefon és kabelszolgaltatok is foldkabelekkel érik el az épililetek csatlakozasi pontjait, a
gerinchalézatukat pedig a bels6 korut jardajaban épitik ki.

A fejlesztési terlileten (Tatika Villapark terlletén) keresztliilmegy egy nagyfesziltségl
légkabel. A légkabel egy részének kivaltasat az allam elinditotta, a korforgalom
megépitéséhez sziikséges kivaltasok egyik |épéseként. A Jozsef Attila utca és a Tatika utca
kozotti szakasz kerll kivaltasra, foldkabeles elvezetéssel. A tovabbi légkabel kivaltasa
szlikséges, mely a kozterililetekben biztosithaté foldkabellel.

A szolgaltaté (E.on) az el6zetes energiaigényt a teljes tombre és a tervezett tarsashazi
éplletre vonatkozdan is biztositani tudja.

Gazellatas

A terlilet gazellatasa a 8.sz f6ut tuloldalan talalhato vezetékrél biztosithato.
A bekotéshez a 8.sz féut alatt at kell furni és a csatlakozovezetéket kiépiteni.

1.7. A JAVASOLT BEEPITES ISMERTETESE ES A VARHATO KORNYEZETI
HATASAI:

A tervezett fejlesztések a jelenleg beépitetlen teriiletek arculatat at fogjak alakitani, a
varosrészre viszont kedvez6 hatdssal lesz.

A varosnak ez a fejlesztésre kijelolt része idealis olyan lakdkérnyezet megteremtésére, amit a
fejleszt6k ide elképzeltek.
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A szabalyozasi tervek altal megszabott fejlesztési iranyok alapjan a teriiletek (elsGsorban a
Jozsef Attila utca) kozlekedési forgalma meg fog novekedni. Ezt a forgalomnovekedést
azonban a tervezett csomdpontok egylittesen el tudjak vezetni.

A meglévé lakoterliletek életében a fejlesztés nem hoz jelentds valtozast, mert a Jozsef Attila
utca forgalma jelenleg is nagy, koszonhet6en a f6ut jellegének és a 8. sz féuttal vald
kapcsolatanak.

BEEPITESI MUTATOK - KERESKEDELMI FEJLESZTES (HRSZ 6144/12)

77 7

A 8-as fout és a tavlati lakoparkba vezet6 gydijtéut kozotti teriilet
hasznositasa

A beruhazasi terilet alapterilete jelenleg: 21.071 m2
A beruhazasi terilet alapteriilete a telekrendezés-kisajatitds utdn: 20.786 m2

A beépitési paramétereket a csokkentett telekre kell biztositani.

Jelenleg érvényes Ovezeti elGirdsok

Ovezeti jel: Gksz-24

Beépités maddja: Szabadonallé

Meg. legkisebb telekteriilet: 800 m*

Meg. legnagyobb beépités: 30 %

Meg. legnagyobb épliletmagassag: 7,5m

Meg. legkisebb zoldfeliilet: 20 %

Telek legkisebb szélessége: 18 m

Gksz-|SZ ROD 30 7.5 20 18
24

OVEZETI ELGIRASOK (médositott):

Ovezeti jel: Gksz-...

Beépités maddja:

Szabadonalld

Meg. legkisebb telekterilet: 800 m?
Meg. legnagyobb beépités: 40 %
Meg. legnagyobb éplletmagassag: 10,5 m
Meg. legkisebb zoldfeliilet: 20 %
Telek legkisebb szélessége: 18 m
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TERVEZETT BEEPITES PARAMETEREI:

Telek teriilete: 20.786 m>

Tervezett beépitett teriilet: 8.314 m*=40% - megfelel
Tervezett épiiletmagassag: 10,5 m - megfelel

Tervezett burkolt feliilet: 6.092 m?

Tervezett zoldfeliilet: 6.380 m*4 = 30% - megfelel > 20 %

1.8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESEINEK LEHETOSEGEI:
A terlleten - tudtunkkal - orokségi értékek nem talalhatok.

A teriilet mez6gazdasagi mlvelés alatt allt, a humuszt a fejlesztés soran kertépitésre
felhasznaljak.

A terilileten értékelhet6 novényadllomany nincs, a 8.sz f6ut melletti z6ldsav valtozatlanul
marad.

A teriilet alatt védett vizbazis taldlhaté, melynek védelmérdl az el6irdsoknak megfelelGen
gondoskodunk.

A bevasarlékozpont elsGsorban autds forgalomra késziil Az itt parkolé jarmlveket a
zo6ldsavokkal korilvett parkoldban helyezzik el.

A tet6krél 6sszegy(jtott csapadékvizet a zoldfelllet gondozasara felhasznaljuk.

A beruhazas tervezése soran fontos szempont a kérnyezet és energiatudatossag, a megujuld
és energidk hasznalata (napelem, napkollektor stb)

A beruhazds megvaldsitasanak eredményeként egy igényes bevasarlokdzpont fog kialakulni,
a névényallomany és a zbldfellletek jelent6s novekedésével.

LevegGtisztasag

Osszességében kijelenthetd, hogy f(ités és melegviz el8allitds szempontjabdl a
kereskedelmi éplilet nem fog légszennyez6 anyagokat kibocsatani. Minimalis
légszennyez6 anyag kibocsatds a gépjarmiforgalombdl varhato a teriileten. A levegé
védelmérdl sz6lé 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet szerinti bejelentéskoteles pont-, vagy
diffuz forrds nem létesil a telephelyen.

Viz, foldtani kozeg
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A tervezési teriileten keletkez6 kommunalis szennyvizek minGsége varhatéan ki fogja
elégiteni a vizszennyez6 anyagok kibocsatasaira vonatkozé hatarértékekrdél és alkalmazasuk
egyes szabdlyairdl sz6l6 28/2004. (XII. 25.) KvwWM rendelet 4. mellékletében szereplé
hatarértékeket (A kozcsatornaba bocsathatd szennyvizek szennyez6anyag tartalmanak
kiiszobértékei - Egyéb befogaddba vald kdzvetett bevezetés esetén). Technoldgiai szennyvizek
keletkezésével nem kell szamolni.

A gy(jtott csapadékvizeket minGség szerint két részre osztjuk:

tetdfellletre hulld ,tiszta”, és utfellletre, parkoldra hulld (esetlegesen) ,szennyezett”
csapadékvizekre.

A csapadékviz a tervezési terlleten keril gydjtésre és felhasznaldsra.

A burkolt feliilet esetében 2 mg SZOE hatarétéket teljesité olajlevalasztd(ka)t fognak
alkalmazni.

A keletkez6 kommunalis szennyvizek minésége varhatéan ki fogja elégiteni a viz-
szennyezd anyagok kibocsatasaira vonatkozé hatarértékekrdl és alkalmazasuk egyes
szabalyairdl sz6l6 28/2004. (XIl. 25.) KwWWM rendelet 4. mellékletében szereplS hatarértékeket
(A kozcsatorndba bocsathatod szennyvizek szennyez6anyag tartalmanak kiiszobértékei- Egyéb
befogadébavaldkozvetett bevezetésesetén).

Talajvédelem

A tevékenység nagyrészt a kereskedelmi épllet belsd tereiben és a gazdasagi
udvarban, személygépjarmi parkoldban valdsul majd meg. A parkoldban keletkezd,
esetlegesen szennyezddhet6 csapadékvizeket olajfogéra vezetik. A burkolt feliilet
esetében 2 mg SZOE hatarétéket teljesit6 olajlevalasztd(ka)t fognak alkalmazni.

A burkolatlan felliletet nem hasznaljdk majd ipari célokra, igy oda nem keriilhet
semmilyen szennyezés.

A rakodé és széllitogépek meghibdsodasabdl esetlegesen kicsepegd olajat a kezeld-
személyzet a burkolt felliletrél konnyen felitathatja és veszélyes hulladékként gondos-
kodhat az elszallitasarél. Ennek el6fordulasi valdszinlisége igen csekély.

A raktarozni kivant anyagok nem jelentenek kockazatot a foldtani kbzegre és a talajvizre. A
tevékenységnek a foldtani kozeget illetéen jelent6s hatdsa nincs.
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Hulladékkezelés

A kereskedelmi tevékenység soran féként kommunalis hulladékok, illetve kisebb
mennyiségben csomagolasi hulladékok keletkezhetnek. Ezeket a hulladékokat a
kozszolgdltatonak adjak majd at.

A kiszolgaldé személyzet munkaja soran, éves szinten minimalis mennyiségld kommunalis
hulladék keletkezésével lehet szamolni a telephelyen, melyet lehet8ség szerint szelektiven
gylijtenek majd.

Zajvédelem

A |étesitmény terlletén a beruhdzast kovetéen a kozuti kdzlekedéstdl szarmazd zajterhelés
jelent6sen nem fog megvaltozni. A széban forgd kozlekedési utvonalak zajkibocsatdsa a
|étesitmény Gzemszerl mikodése mellett tovabbra is megfeleld lesz.

Az épitési, kivitelezési tevékenység sordn a varhatd zajterhelés az épitési munkalatok
soran (valamint kés6bb a felhagydst kovet6en is) meg fog felelni a hatdlyos elSirasoknak.

A létesitmény terlletére tervezett zajforrasok lizemszer( mikddése mellett a telephely
zajterhelése és zajkibocsatasa varhatéan nem fogja meghaladni a vonatkozé
hatarértékeket, tehat megfeleld lesz.

A |étesitmény zajvédelmi szempontu hatdsteriilete védend§ létesitményt nem érint.

Fl6vilag-, tajvédelem

A terllet vizsgalatat, a tajak, él6helyek és életkozosségeik szambavételét és a tervezett
beruhdzas id6beni és térbeni kiterjedését figyelembe véve kijelenthetjik, hogy a
|étesités, mikodés Osszességében nem lesz jelentSs hatassal a tajra, a hatastertiletre és
életkozosségeire. Jelentds hatdas semmilyen tekintetben nem varhaté.

Osszegezve megallapithatd, hogy a teriiletre tervezett kereskedelmi tevékenység
kornyezetre gyakorolt hatdsa varhatéan nem lesz jelentds hatassal a kornyezeti
elemekre.

Kornyezeti érték sériilésének lehetdségei

A teriiletek beépitésével a jelenleg rendezetlen és kopar teriilet arculata el6nyére fog
valtozni, mivel a tervezett terlilet és az épliletek koril olyan névényallomany kerdil
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telepitésre, mely megfelel6 gondozas mellett ndvelni fogja a terilet bioldgiai aktivitasat és
nivojat.

Osszefoglalas

Osszefoglalva az itt elképzelt kereskedelmi fejlesztés a kért valtoztatasokkal is 6sszhangban van a
terilet fejlesztési terveivel és elképzeléseivel és — reményeink szerint — a tervezett létesitmények
egyarant illeszkedni fognak a teleplilés természeti és az épitett kornyezetéhez és szinvonalas részei
lesznek a beépités alatt allé vegyes hasznalatd teriletnek.

A beruhdzdsok meginditasahoz az adott valtoztatasokat el6készit szabdlyozasi terv-mddositds
(egyszerUsitett, vagy targyalasos eljaras keretében) képvisel6-testileti jovahagyasa az épités-
engedélyezés sziikséges feltétele.

A beruhdzdsok kornyezetre gyakorolt hatdsa az igényelt valtoztatasokkal egyiitt is aranyos a terilet
besorolasaval és fejlesztési iranyaival.

Sebestyén Imre Horvath Gergely
épitész tervezd telepulés-tervezé

Budapest, 2026. 05.08

mellékletek:
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