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ELOZMENYEK

Jelen tervezési feladat tobb maganszemély illetve beruhdzo altal tortént megkeresésre indult.
Mindegyik kérelem a hatalyos HESZ mellékletét képezd szabdlyozasi tervek kisebb
modositasat igényli. A modositasok egy csokorba 6sszefogva, egyiitt késziilnek.

1 teriilet az Almagyar - Mereng6 részteriiletét érinti, 3 ingatlanfejlesztés a Déli iparteriilet
varosrészben van, a Délkeleti kiiltertileten a borhdzas zartsortian beépiilt gazdasagi teriileteket
érinti, a boraszathoz kapcsolodé fejlesztés szandékaval. A Hatvani hostyat érinté modositasi
igény csak a szoveges részben jelentkezik értelmezésbeli pontositast fed. Tovabbi 2 modositasi
szandék Felnémet varosrész teriiletén jelent meg Felnémetet és a Pasztorvolgyet érintéen, de
egyik sem kapcsolodik a torténetileg kialakult felnémeti karakterhez. A 3. és 4. sz. kérelmekhez
kapcsolodd modositdsi javaslat nem képezi a jovahagyandd anyag részét, de az eredeti
sorszamozas nem valtozott.

A teleptlilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Telepiiléstigyi kodex) 32. § (4) bekezdése
értelmében telepiilésrendezési eszk6z mddositasara sor keriilhet egyszerisitett eljards
keretében, amennyiben a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miszaki infrastruktura f6halézat
nem valtozik, nem keriil sor 4j beépitésre szant teriilet kijelolésére és nem keriil sor zold-,
vizgazdalkodasi, erd6-, és természetkozeli terlilet megsziintetésére. Jelen esetben a feltételek
teljestilnek, mivel a telepiilésszerkezeti valtoztatasi igény a Felnémet Pasztorvolgyi teriileténél,
a hatdlyos tervben kijelolt telepiilési térségbe tartozo lakoteriileti atsorolas. A teriilet-
felhasznalasi terv a lakoéteriileteket megkiilonbozteti, igy a beépitésre szant kertvarosias



lakoteriilet keriil a magassagi, funkciondlis korlatozasba tartozo kisvarosias lakoteriiletbe.
Epitési telkek kozotti dtsorolasra és épitési teleknek nem mindsiils telkek kozotti dtsorolasra
keril sor.

Egyik valtoztatdsi igény sem jelent Uj beépitésre szant teriilet kijelolést, és megmaradnak a
kozlekedési teriilet-felhaszndldsok is, valamint a koézmellatdsi és kornyezetalakitasi
kovetelmények.

Jelen dokumentdci6 tartalmazza a jovahagyandé munkarészeket: a telepiilésszerkezeti
tervi modositast, a telepiilésszerkezeti tervi leirast, a Helyi Epitési Szabalyzat
modositasanak rendelettervezetét, a modosito szabalyozasi terv mellékleteket,
valamint a mddositas értelmezhetésége érdekében a mddositas jellegéhez igazodd mélységti
alatamaszto javaslatot.

A kialakult, hatalyos tervi allapothoz képest a modositas jelentdsége kicsi, mivel a
hatdlyos szabalyozasi terv is egyes teriileteket érintéen tag épitési lehetéségeket ad. Azonban
ahol sziikséges, a részletes vizsgalati munkarészek az indokolt helyeken részletesebben
késziilnek.

A dokumentdcié az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szdlo
253/1997.(X11.20.) Kormanyrendelet (OTEK) jelenleg hatalyos tartalmi kovetelményeinek és
jelmagyardzatanak, valamint a Telepiilésiigyi kodex figyelembe-vételével késziilt.

Az 3dllamigazgatasi egyeztetési eljardssal parhuzamosan megtortént a véleményeztetés a
partnerségi egyeztetés szerinti érintettekkel, a lakossaggal, a civil és érdekképviseleti
szervekkel, a gazdalkodo szervezetekkel. A jovahagydsra varé dokumentdcioban foglalt
kérelmek kapcsan (1., 2., 5., 6., 7.,8., 9., és 10. sz. kérelem) kifogds nem mertiilt fel.

TERVKESZITES CELJA INDOKLASA

A tervkészités célja a jogos magan és kozérdek osszehangoldsa, az el6készitési folyamatban
1évé fejlesztések végig vitelének lehet6vé tétele. A termel6 és kereskedelmi kapacitasok
novelhet&ségének biztositasa, a Déli ipartertileten a munkahely megérzést és a foglalkoztatas
bévitését szolgdlja. A lakasépitési keretek tombteleken torténé uwjragondoldsa az élhetd
lakékornyezet kialakitasat és varosi szovetbe illesztését teszi lehet6vé korszerli épitészeti
kornyezet megkovetelésével. (Az egyedi telkek teriiletét két - haromszorosan meghalado
telkeken Gsszetettebb bonyolultabb a kornyezetbe illesztés.) A szabdlyozasi terv és a szabdlyzat
ujragondolasa és pontositasa segiti a nagyobb alapteriilet(i lakdsok épitését, és megkdoveteli az
igényesebb kornyezet alakitast a telken beliil és a kozvetlen kozteriileti kornyezetben.

A sorrend nem tiikrozi a valtoztatds nagysagat és nem tiikrozi hatdsdnak mértékét, valamint
nem koveti a HESZ-ben szerepld varosrészi sorrendet sem. A varosban északrol délre haladva
kovetik egymast az egyes tertiletek.

TERVEZESI ALAPTERKEP

A telepiilésrendezési eszk6zok modositdsa az dllami alap adatok felhaszndldsdval késziil, a
foldhivataltol megvasarolt és a tervezd részére adatszolgaltatasként atadott foldhivatali
ingatlan-nyilvantartdsi alaptérkép digitdlis 2015. novemberében aktualizdlt allomanydra.
A digitdlis alaptérkép magassagi adatokat nem tartalmaz, igy a tervezési alaptérkép kiegésziil a
kordbbiak szerint az M =1 : 10 0oo topografiai térkép magassagi adataival.

ERVENYBEN LEVO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

A modositasi teriiletek tobbsége a belteriilet része, vagy kozvetlentl a belteriilethez
kapcsolodik. Mindegyik teriileten a 2004-ben elfogadott Teleptilésszerkezeti terv
(279/2004.(V1.24.) kozgylilési hatdrozat) és az elmult 8 évben elfogadott telepiilésszerkezeti
tervi modositasok vannak hatdlyban. A fejlesztési elképzelések csak a Felnémet Pasztorvolgy
iskolatol délre 1évé teriiletén térnek el a hatdlyos tervi allapottol. A telepiilésszerkezeti terv a
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terlilet-felhaszndldsi besorolasokat épitési Ovezeti mélységig bontotta le. A kertvarosias
lakétertilet atsorolhaté magassagi és funkciokorlatozassal érintett kisvarosias lakotertiletbe is.

Az 1j teriiletfelhaszndlds igazodik a kialakult és kialakitasra tervezett kornyezethez a
szabalyozdsi szinten meghatarozott épitési intenzitds a kordbbihoz képest némileg, az
épliletmagassag fels6hatarat tekintve csokken, a minimalisan kialakitand6é zoldfeliilet
vonatkozasdban véltozatlan marad.

A hatdélyos épitésjogi keretet a 4/2016.(11.26.) Gnkormdanyzati rendelettel elfogadott helyi épitési
szabélyzat (tovabbiakban HESZ) hatarozza meg, rajzi melléklete a hatalyos szabalyozasi terv.

ERVENYBEN LEVO, TERULETET ERINTO TERSEGI RENDEZESI TERVEK

Eger tertiletére a hatalyos térségi tervek (Orszagos Tertiiletrendezési Terv /OTrT/, Heves Megye
Tertiletrendezési terve /HMTrT/) is vonatkoznak, de jelen mddositas csak a kialakult beltertilet
és a belteriilettel kozvetleniil hataros kiilteriilet épitési telkeit érinti. Az érintett telkek,
terliletek telepiilésszerkezeti teriilet-felhasznalasi besorolastdl fiiggetleniil varosias telepiilési
térségbe tart6zé részei a varosnak, igy a mddositasoknak az OTrT-t és HMTrT-ét érinté
hatasa nincsen, az 0Osszhang a telepiilésrendezési eszkozok és a térségi
teriiletrendezési tervek kozott a tovabbiakban is biztositott.

BIOLOGIAI AKTIVITAS ERTEK EGYENSULYA

Az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérsl sz6l6 1997. évi LXXVIIL Tv. (Etv.) 8.§ (2) bek.
b) és c) pontja szerint a telepiilés kozigazgatasi teriiletének - a kiilon jogszabaly alapjan
szamitott — bioldgiai aktivitds értéke az Ujonnan beépitésre szant teriiletek kijelolésével
egyidejlileg nem csokkenhet az atmindsités el6tti szamitott aktivitasértékhez képest. A tervek
készitésekor a teriiletek bioldgiai aktivitas értékét a 9/2007.(IV.3.) OTM rendelet, mint a
torvényben hivatkozott kiilon jogszabaly el6irdsai szerint kell szamitani.

A jogszabdlyi kornyezet Gj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén teszi sziikségessé a
szamitast és az egyensuly megmaradasdnak igazolasat. Jelen esetben nem keriil sor 4j
beépitésre szant teriilet kijelolésére. A telepiilésszerkezeti tervben mindossze 1 helyen
modosul a lakotertiletek kozotti teriilet-felhasznadlasi besorolds. A Pasztorvolgy utcaban o,31 ha
kertvarosias tertilet keriil at korlatozott épiiletmagassagt és korlatozott funkcidju kisvarosias
lakéovezetbe.

Az atsorolashoz kapcsolddd bioldgiai aktivitasi értékmutaték azonosak az azonosan
megkovetelt zoldfelilleti minimum okan. A szdmitott érték nem valtozik, mert a kertvarosias
lakotertilet biologiai aktivitdsi értéke 3. a kisvarosias lakdteriilet bioldgiai aktivitas értéke 20%-
os zoldfeliileti igény esetén 1,2. A telepiilésszerkezeti tervvel egyiitt késziil a szabélyozasi tervi
modositds is, amiben 50 %-os telekhez rendelt zoldteriileti igény megtartasa szerepel.
Az értékmutatdé a 20 %-os zoldfelilleti ardnyra vonatkozik. A 2,5-szeres a zoldfeliileti
minimumhoz 2,5-szeres értékmutato tartozik, vagyis a szamitott értékek az atsorolds ellenére
megegyeznek. A valds, tényleges biologiai aktivitas érték a jelenlegi allapotnal kedvez6bbé
valik a tombtelkes lakdtertileti hasznositassal. A sorhdz jellegli beépiilés koriil is bioldgiailag
aktivabb zoldfeltilet 1étesiil a jelenlegi parlagon kezelt gyepfeliiletekkel szemben.

Az egyéb mddositasokndl nem keletkezik telepiilésszerkezeti valtozas. Az egyes tertilet-
felhasznaldsokon beliil keriil sor az épitési Gvezet valtasra vagy csak épitési hely pontositasra,
homlokzatmagassdag meghatarozasra. A kordbban rogzitett zoldfeliileti minimumok nem
valtoznak. A gazdasagi teriileteknél a 25 %-os zoldfeliiletet kellett biztositani eddig is és kell
meg0rizni a jovében is. Valtozds sem a szamitott, sem a tényleges biologiai aktivitas értékben a
gazdasagi és a pincés teriileteknél nem kovetkezik be. A legminimdlisabb és legkevésbé
életképes gyepfeliiletek kialakitasara kertilt csak sor.



KORNYEZETI VIZSGALAT ES ERTEKELES

Az egyes tervek, illetve programok koérnyezeti vizsgdlatarol szolé  2/2005.(I.11.)
Kormdnyrendelet (tovabbiakban: kormdnyrendelet) 1. § (3) bekezdése értelmében a telepiilés
egy részére késziil6 szabdlyozasi tervnél és helyi épitési szabdlyzatnal a rendelet szerinti
kornyezeti vizsgalat sziikségességét varhatdo kornyezeti hatdsa jelentéségének eseti
meghatarozasa alapjan kell eldonteni.

A modositas révén a modositas jellegébél kovetkezéen az OTEK és a HESZ keretein beliil
marad a fejleszthetség. A kordbbi tervi szabdlyozashoz képest a gazdasagi teriileteken az
OTEK adta 50 %-o0s normativ értékhez kozelit a beépithetdség, jellemzéen inkdbb az épitési
hely lehatarolasa pontosodik, a telek elhelyezkedéséhez, mar kialakult, meglévé
beépitettségéhez és adottsdgaihoz jobban igazodik. A lakdcélti hasznositasoknadl a lakdsszam,
valamint j épitési 6vezettel épiiletmagassag meghatarozdasara kertil sor.

Minden moédositds a beltertileten keletkezett fejlesztési igényt elégit ki, teljes kozmuellatassal
kiépitett kozteriiletek mentén. A mar kordbban is hasznositott beépitett telkeken biztositott a
talaj, a felszini és felszin alatti vizek védelme. Valtozatlan maradhat a kordbban létrejott
kiszabdlyozott koztertileti szélesség és a korabban meghatdrozott kozmuellatasi igény. Egyik
fejlesztés sem keletkeztet a kordbbi tervi és valos allapotokhoz képest jelentds kornyezeti
terhelést. A lakocélu fejlesztések egy-egy telek esetében 2-10 db lakastobbletet eredményeznek.
Ez a megkozelitést lehet6vé tevd lakoutcdkon csak kismértéki forgalomnovekedést jelent. Sem
a forgalomnovekedés, sem a levegétisztasag védelmi, zaj-, rezgésterhelési szempontbol nem
jon létre kedvezdtlen valtozas a tervezett lakotertileti fejlesztés egyik ingatlana kérnyezetében
sem. Az épitett kornyezet szempontjabol a fejlesztési keretek az utcaképbe, varosképbe valo
illeszkedést szolgaljak a visszafogott épiiletmagassaggal, a meghatdrozott oldal és hatsokerttel
és az épithet6 lakdsszam fels6 hatardnak telkenkénti meghatarozasaval. A beépitési mérték
novekedés inkdbb az egyéb ipari gazdasagi teriileten kovetkezik be az épitési Gvezeti atsorolds
tombjében, de ennek sincs kornyezetterhel6 hatdsa, mivel csak gyartasi és raktdrozasi
kapacitas boviilést keletkeztet.

A kormanyrendelet 2. sz. mellékletében foglaltak mérlegelése alapjan, illetve a fentiek
értelmében jelen HESZ mddositasahoz, illetve kidolgozdsdhoz kornyezeti vizsgdlat lefolytatasa
nem sziikséges az Onkormdnyzat véleménye szerint.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET, TERVEZETT VALTOZASOK ES AZOK INDOKLASA

1. Felnémet, Pasztorvolgy utca - 571 helyrajzi szamu ingatlan

A jelenleg beépitetlen ingatlan a Pasztorvolgyi iskola déli hataran talalhato. A telek tobb telek
Osszevonasaval jott 1étre, melyek koziil 1 teleknek volt kozvetlen koztertileti kapcsolata, a
masik 2 telek csak zarvany telekként létezett. Az ingatlan megkozelitése a Pasztorvolgy utcardl
lehetséges, a csapadékviz levezet6 burkolt arok hataran. A telek a Pasztorvolgyi teriilet
mélyvonaldn helyezkedik el, északrdl a csapadékviz levezet6 4arokhoz kapcsolodik.
A szabdlyozasi terveken szerepld tombfeltard ut létrehozasa, telekjogi kialakitdsa még szandék
szintjén sem valdsult meg. A kertként hasznalt és parlag teriiletként kezelt telekvégek és a
szintén parlagon hagyott zarvanytelkek hasznositasat az infrastrukturdlis ellatatlansdg nem
tette eddig lehetévé. Telkenként egy teriilet teljes dtalakuldsa nem tud létrejonni, hiaba van
teljes korli szabdlyozdsa. Az 571 hrsz-u telek és kornyezete teljesen vegyes varosképileg, a
kornyezet meghatarozo tomegét az altaldnos iskola és gimndzium adja, telke vegyes
intézményi ovezetbe tartozik Vk/SZ-25-9-2,0 ha. Az intézményi telket kertvarosias lakotertilet
keretezi 30%-0s beépitettséggel, az utak mentén 4,5 m épiiletmagassaggal. A beépitetlen
tombbelsében az épiiletmagassag fokozatosan emelked6 6 m és 7,5 m kozotti.

A tombbels6 kiszolgalasat a szabdlyozasi terv az 1j lakdutca fel6l képzelte feltehetéen a
meglévo beépitetlen telekszerkezet teljes uUjraosztasaval, valamint tovabbi kozok, zsakutcas
szakaszok létrejottével.



A jelenlegi épitési Ovezeti besorolds egyedi telkekre vonatkozik, vagyis egy telken épithetd
lakdsszam jelentésen korldatozott, nem a telekosszevonast, hanem a telekaprozodast
szorgalmazza. A hatdlyos szabdlyozds kertvarosias lakotertileti épitési Gvezetbe sorolja a
tombbelsd telkeit, ahol maximum 2 db lakas létesithetd telkenként.

A tombbelsé atalakuldsa még nem indult meg. Illeszkedési, igazoddsi pont még nincs. Keleti
iranyban a teriilettél 150 m-re a hagyomdnyos oldalhatdron 4allé f6ldszintes utcakép a
meghatdrozd, kozel 50,0 m mély egyedi sortelkeken oldalhatdron allé hosszhdzas épiiletek
épliltek az évtizedek soran. A Pasztorvolgy utca nyugati oldaldn és a telepiilésrész nyugati
részén is, az 5,0 m-es épliletmagassagot valamilyen szinten tartd sorhdzas beépiilés adja az
utcaképet. Ez a Pasztorvolgyet urald utcahalozati tomb és telekszerkezeti karakter az utébbi
20-35 év eredménye. A varosrésztdl tehat nem idegen a zartsoru tomeget ado, kis pihendkertes,
sorhazas megjelenés. A Pasztorvolgy varosképét ez a beépiilés hatdrozza meg, az Uj tertiletekre
egyaltalan nem jellemz6 a falusias felnémeti hangulat.
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ortofoté telepitési tanulmdnyterv kivonat

A tulajdonos 10 egységbdl allo sorhazat kivan épiteni, elképzelés megvaldsitasahoz
telepiilésszerkezeti és szabalyozasi tervi médositas és ennek részeként az épitési ovezeti
besorolds és a teriilet-felhasznalasi besorolds valtoztatdsa sziikséges. Az érintett ingatlan
kertvarosias lakoteriiletbdl kisvarosias lakoteriileti besoroldsba kertil, magassagi és funkcio
korlatozas ald es6 Lk3/... jelt épitési dvezetbe. Az épitési Gvezeti paraméterek kis mértékben
modosulnak, az épiiletmagassag fels6 hatdra 7,5 m-rél 6,0 m-re csékken, a kornyezethez vald
igazodast segitve. A 6,0 m-es épiiletmagassagban tet6tér beépitési kényszer nélkil jol
hasznalhaté belmagassagi 2 teljes értékt szint épithet6. Az elhelyezheté rendeltetési
egységekre vonatkozd korldtozas legfeljebb 10 db lakdsegység épitését teszi lehet6vé.

A tanulmdnyterv a tervtandcs észrevételei alapjan atdolgozasra kerilt, a szabdlyozasi tervi
modositasi javaslat ez alapjan késziilt el. Az ttkapcsolat valtozatlanul a Pasztorvolgy utcardl
biztositott. Telken beliil szétvalasztva jelenik meg a gyalogos és gépjarmives kiszolgalas.
A lakasszambol kovetkezd sziikséges parkolok és a vendégparkolok a telek északi hatdrara
keriilnek zoldsavokkal megszakitva, drnyékoltan. A 3000 m*t meghaladé tombtelken 2 db
5 egységes sorhdz épiilhet sajat hasznadlatu kertrészletekkel. Ehhez igazoddan keriil az épitési
hely a szabadlyozasi tervre. A beépitést legalabb 6,0 m mély telken beliili zoldfeliilet keretezi,
igy biztositott a sajathaszndlatu és kozosségi telekrész is.

A 6,0 m-es kertrész révén szabadon marad a csapadékviz-levezetd arok 3,0 m-es karbantarto
savja, ugyanakkor a jelenlegi parlag gyepfeliilet helyett intenzivebb zoldfeliilet 1étesiilhet,



cserje és lombkorona szinttel. Az 5 egységes sorhdz csoport teljes mértékben igazodik a
Pasztorvolgy utca kialakult épitészeti varosképi karakteréhez, kornyezeti terhelés nélkiil.

2. Felnémet, Tarkanyi ut 40. - 1170/1 helyrajzi szamu ingatlan

A TOP szocidlis alapszolgdltatdsok infrastruktardjanak fejlesztése targydban benyujtando
palydzata keretében bérlakdsok létesitését tervezi az Onkormanyzat. Erre az énkormanyzati
tulajdond 1170/1 helyrajzi szamu ingatlan alkalmas lenne, de a jelenlegi szabalyozas
kertvarosias lakoteriiletek 6vezetbe sorolja, ahol maximum 2 db lakas létesithetd.

A telek jelenleg is beépitett utcafronti, attal parhuzamos hossztengelyl épiilettel. Miiszaki
allapota avult, gazdasdgosan mar nem feltjithatd. Az épiilet jelenleg 6 db kis alapteriileti
lakast fogad be. A telek szélessége jelenleg megkozeliti a 29,0 m-t, ez az érték a kornyezetre
jellemz6 telekszélességek kétszerese. A telek gépjarmiivel torténé kiszolgalasa a Tarkanyi tut
felél, a telek délnyugati hatardan megoldott. A telek az Lke/SZ-30-5,0-500 jelli épitési Gvezetbe
tartozik. A telekteriilet a kialakithato legkisebb telek haromszorosat meghaladdan 1619 m>.

— ' ) A szabadlyozasi tervi modositasra a

Epltménymagassag < 5,00m  (MF}

telken épithetd lakasszam felsé hatdra
kertl rd az épitési Ovezeti besorolds
valtozatlanul hagyasa mellett.

A modositas erre a telekre vonatkozdan
kivanja az eltérés lehetdségét megadni.
A telek adottsdga (az atlagosnal 3-szor
nagyobb telekteriilet) alkalmas 8 db
igényes kialakitasu bérlakas
kornyezetbe illeszked6 modon torténd
elhelyezésére.

Telepitési tanulmdnyterv kivonat

A telek el6tt kozvetleniil a Tarkanyi titon buszobdl van, igy a telek kiszolgalasa csak a meglévd
kapubehajton keresztiil lehetséges. A délrél szomszédos telekkel jelenleg kozos a gépjarmi
kiszolgalas és a jovében is k6zos marad (a 38. és 40. hazszamu ingatlan egységes telekbél
telekmegosztds révén jott létre). A 3,5 m széles telken beliili bels6 ut 45°-os bedllassal alkalmas
a telken beliili parkolok kiszolgaldsara. A buszobol és a Tarkanyi ut orszagos mellékati
kozlekedéshalozati szerepe is indokolja az elékert létrehozdasat, a bontast kovetd Gjraépitésnél.
A telek mélysége, szélessége és a HESZ-ben meghatarozott beépitési mélység is lehetévé teszi
az el6kert alkalmazasat és az épitési helyen beliili 2 db kis tarsashaz épitését.

A kis tarsashdzakban egyenként 4-4 lakas létestil, 2 db a foldszinten és 2 db a tetétérben kozos
lépcs6hazra szervezve. Az 5,0 m-es épiiletmagassag foldszint + tet6tér beépitést tesz lehetvé,
a szabadon 4all6 beépitési modhoz tartozo épitési hely szabadon all6 épiilet elhelyezést enged.

Az el6kert a buszmegdllo kedvezdStlen hatasait képes megszirni és alkalmas fa és cserje
telepités révén a sivar orszaguti kornyezet humdanusabba tételére.

Nem valtozik a telepiilésszerkezeti terv és egyebekben a szabalyozasi terv sem. A beépitési
intenzitasi keretek valtozatlanok maradnak, és az infrastrukturalis ellatasi kovetelmények is.
A valtoztatds nem eredményez forgalomndovekedési tobbletet a meglévé forgalmi allapotokhoz
képest, valtozatlan marad a kornyezeti allapot. Nem novekszik a zaj-, rezgés-, és porterhelés.
A teljes kozmuellatassal kikiiszobolhet6 a talaj, a felszini és felszin alatti vizek szennyezddése.

3. A kérelmet a Kozgytlés levette napirendroél.

4. A kérelem kapcsan tobb allamigazgatasi szerv kifogast emelt, ezért nem képezi a
jovahagyandé anyag részét.



5. Almagyar-Merengd6, Rozalia utca - 5771/1, 5771/2, 5772 helyrajzi szamu ingatlanok

A tulajdonosok az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetése és az 5771/1 helyrajzi szamu ingatlan
kozteriiletrdl torténd megkozelithetésége érdekében telekalakitdsi javaslattal alltak el§, mely a
hatalyos szabdlyozds mddositasat igényelné. A szabdlyozas a Rozdlia utca folytatasaként egy
feltaro zsdkutcat jelol a nagy tertilet(i 6sszefiiggh zarvany tombbelsében. A végforduld nélkiili
zsdkutca lehet6vé teszi a meglévd telekszerkezet megvaltoztatasat, a telkek kisebb telkekre
torténd telekosztdsat. A tervezett szabdlyozassal és telekalakitassal egyedi telkek jonnek létre.
A tulajdonosok mindossze 1 db kisebb egyedi telket kivannak létrehozni és a tombbels6t

tombtelekként kivanjak hasznositani.

Szabalyozasi terv modositasa: a kiszabalyozott, de végre még nem hajtott északnyugati,
befordulé feltard utszakasz sziikségtelenné valik, lekeriil a szabdlyozasi tervrél, ugyanakkor a
sziikséges végforduld megmarad a modositasban is. A végfordul6 vizzaré burkolattal padkaval
kiépilt, a megkiillonboztetett jarmtvek (tlizoltéauto, szemétszallitd, mentd), a személy és
tehergépjarmtivek részleges tolatdsmentes kozlekedéséhez sziikséges, a mentési tavolsag
megteremtéséhez és ennek érdekében a felszin feletti tlizcsap elhelyezéshez szintén
sziikséges.) A modositassal a telkek szélesebb kor(i hasznalatat tessziik lehet6vé. A tombtelken
tobb épiilet és tobb lakas is elhelyezhetd és szdllds, panzio is létesithet6 a kedvezd kornyezeti
adottsagu helyen, telek tovabbosztasi, felaprozodasi kényszer nélkiil.

Nem valtozik a telepiilésszerkezeti terv és egyebekben a szabdlyozasi terv sem. A beépitési
intenzitasi keretek valtozatlanok maradnak, és az infrastrukturdlis ellatasi kovetelmények is. A
valtoztatas nem keletkeztet forgalomnovekedési tobbletet, valtozatlan marad a kornyezeti
allapot. Nem novekszik a zaj-, rezgés-, és porterhelés. A majdani hasznositds soran
valtozatlanul figyelembe kell venni, hogy a tombbelsé délr6l hatdros a vasut telkével, a
védotavolsag betartdsa passziv akusztikai védelmi és vasttbiztonsagi szempontbdl, valamint a
csapadékviz telken beliili kezelése szempontjabdl is sziikséges.

A teljes kozmtellatas, a telken beliili 100 %-0s parkolas és a minimalis zoldfeltilet létrehozasa
tovabbra is kovetelmény. A kornyezé lakdutcak szélességiik domborzati adottsdguk miatt
alkalmatlanok a kozteriileti parkolasra.

6. Hatvani héstya, Koszoru utcai és Tatra utcai pinceteték - 8462/4, 8462/6 helyrajzi
szamu ingatlanok

A két onkormdnyzati tulajdont ingatlan a Koszord utca déli oldalan huzodé borhazsor feletti
pincetetdk teriilete, de tobb szakaszon kozvetleniil hataros a Koszoru utcaval. Kedvezé lenne
az utca ezen részein az utcai borhdzsor részeként tovabbi borhdzak épitésére lehetGséget
biztositani, de a jelenlegi szabalyozasi el8iras, amely a keskeny telekszakaszokra szabadon &llo
beépitést ir el§, épitéshatosdgi szempontbol nehezen kezelheté. Ugy médosul a szabalyozas,
hogy tovabbi borhazépitésre alkalmas telkek oldalkerti méretének meghatarozasa beépiil a
szabdlyzatba. A nyilds nélkiili harantfalak k6zott 0,5 m-2,5 m-es csurgo6 tavolsagnyi hézag is
elegend6 a domboldalra vald feljutds és a csapadékviz levezetés biztositasahoz.

A zartsoru beépités a csapadékvizeket visszatorlasztja és a borhdzak mogott, folott 1évé
telekrészek megkozelithetségét lehetetleniti el. A nyilds nélkili harantfalas borhazak
esetében sziikségtelen a homlokzatositott épiiletekre vonatkoztatott oldalkert méret
megkovetelése. Ott azonban, ahol a mar meglévé borhazépiilet harantfala homlokzatositott, a
szomszédos pince el6tti tér csak korlatozottan épitheté be, a minimalisan 3,0 m-es oldalkert a
szomszéd telekteriilet rovasara biztositando.

Nem valtozik a telepiilésszerkezeti terv és egyebekben a szabalyozasi terv sem. A beépitési
intenzitasi keretek valtozatlanok maradnak, és az infrastrukturalis ellatasi kovetelmények is.
A véltoztatas nem eredményez forgalomnovekedési tobbletet a meglévé forgalmi dllapotokhoz
képest, valtozatlan marad a kornyezeti allapot. Nem novekszik a zaj-, rezgés-, és porterhelés.
A teljes kozmuellatassal kikiiszobolhet6 a talaj, a felszini és felszin alatti vizek szennyezddése.
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7. Déli iparteriilet, Kistalyai ut - 10531/8 helyrajzi szamu ingatlan

A telek a Déli iparteriileten taldlhato. Az ingatlanon szerszamgyar miikodik, jelenleg a tombbe
mélyen benyuld telken egymds mogott két csarnoképiilet és egy kis melléképiilet all.
A tulajdonos a kozépsé kis melléképiilet elbontasat kovetéen az északi csarnok bovitését
tervezi. A tervezett csarnok magaba foglalna a teriileten dolgozok szocidlis blokkjat, valamint a
termelés bovitését szolgdld csarnokrészt. A hatalyos szabdlyozasi terv a Gip/SZ-50-12,0-5000
Ovezetbe sorolja az ingatlant. A csarnok tervezett bévitése az Ovezeti eldirdsoknak megfelel,
azonban a hatdlyos szabdlyozasi terven meghatarozott épitési helyen tallég. A modositds a
szabalyozasi terv valtoztatasat jelenti. A moddositdssal az épitési hely és a fejlesztési szandék

kozott teremtédik meg az 6sszhang az épitési hely meglévé allapothoz igazitasaval.

105318 HRSZ

TERVEZETT
BOVITMENY

ROZLEKEDES] UT BOVITES _— —

14 FEILESZIES >

Telepitési tanulmdnyterv kivonat

A kordbbi épitési hely meghatdrozashoz képest az elé és oldalkert alkalmas a minimalisan
sziikséges extenziv zoldfeliilet 1étrehozasara.

Nem valtozik a telepiilésszerkezeti terv és egyebekben a szabdlyozasi terv sem. A beépitési
intenzitasi keretek valtozatlanok maradnak, és az infrastrukturadlis ellatasi kovetelmények is.
A valtoztatds minimadlis forgalomnovekedési tobbletet eredményez a meglévé forgalmi
allapotokhoz képest, valtozatlan marad a kornyezeti 4llapot. Nem novekszik a zaj-, rezgés-, és
porterhelés. A teljes kozmtellatdssal kikiiszobolhet6 a talaj, a felszini és felszin alatti vizek
szennyezddése.

VKB elvi allasfoglalas szama: 84/2016.(1X.15.)
8. Déli iparteriilet, Kistalyai ut 18. - 10533/22 helyrajzi szamu ingatlan

A teriilet a Déli ipari park teriilletén a déli kozigazgatasi hatar kozelében helyezkedik el.
Az ingatlan tulajdonosa a meglévé csarnoképiilet bdvitését szeretné megvaldsitani.
A vasbetonvazas csarnok az 1970-80-as években épiilt, raktardruhaz jellegli funkciora az
1990-es években alakitottdk at. A hatdlyos el6irdsok szerint a telek maximum 35 %-a
beépithet a teriiletre érvényes védétavolsagok korlatozé hatdsa miatt. Az ingatlannak a
kialakult allapot szerint jelenleg 37,5 %-a beépitett, vagyis a jelenlegi szabalyok a bévitését mar
nem engedik meg, térbeli tovabbi bdvitésre nincs lehetség.

A tulajdonos fejleszté déli iranyt hozzaépitéssel szeretné a raktarozasi lehetdségeit béviteni.
A tervezett bévitéssel egyiitt a teleknek sszesen kb. 50 %-a valna beépitetté. A jelenleg kijelolt
épitési hely nem veszi figyelembe a meglévé foldszintes, nagy belmagassagu, vasbeton vazas
csarnoképiilet konturjat, ezért ez sem felel meg teljesen a bdvitési szandéknak. A csarnok
Gjraépitése vagy teriiletének csokkentése nem tervezett és gazdasdgosan nem is valdsithatd



meg. A bontds és Ujraépités idején az ingatlan nem haszndlhato, tevékenység benne nem
folytathato.

A modositasnak telepiilésszerkezeti tervi vonzata nincsen.

A szabdlyozadsi terven az épitési Gvezeti besorolas és az épitési hely lehatdrolasa valtozik.
Az ingatlan Gip/SZ-50-12,0-5000 Ovezetbe valo atsorolasa esetén a legnagyobb épiiletmagassag
7,5 m-t6l 12,0 m-re, a legkisebb kialakithaté telekteriilet pedig 1500 m*r6l 5000 m?*re
emelkedik.

o7

A csarnoképiilet létez6 fizikai keretei nem teszik lehetévé a felfelé iranyuld bévitést, a benne
mik6do rendeltetés nem teszi indokolttd, a raktararuhdzi technologiai folyamatsor vizszintes
elrendezést kivan. Igy az épiiletmagassag novekedés nem haszndlhaté ki, nem varhatd. A
meglévo telekszerkezetben a kialakithatd legkisebb telekteriilet novekedése a telekaprézodas
lehet&ségét szlinteti meg. A kialakult beépitett kialakithato legkisebb telekteriiletnél kisebb
teriiletd telek hasznositasara nincs hatdsa a telekméret  valtozasnak.
A beépitési mértékig a kisebb telek beépitettsége is bovithetd.

Az épitési hely a mddositas keretein beliil a beruhdzasi szandékhoz igazithato, a telekhez
tartozo be nem épitett manipuldcios terek csokkenése révén. Az épitési hely a meglévé épiilet
homlokzati sikjara keriil. Ezaltal megsziinik a bontasi, bévitéskorlatozasi kényszer. A telekhez
minimalis zoldfeliilet tartozott és a jovoben sem varhato ennek novekedése. A telek nyugati
részén a parkolasi és szdllitasi burkolt vizzard feliilet megtartandd. A telek déli részén a

kozlekedési feliilet a 25 %-os legkisebb extenziv zoldfelillet megtartasaval alakitando at.

VKB elvi allasfoglalds szama: 79/2016.(I1X.15.)
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telepitési tanulmdnyterv kivonat
9. Déli iparteriilet, Kélyuk at 4. - 9494/12 helyrajzi szamu ingatlan

A telek a Déli ipartertileten beliil a Kélyuk athoz kapcsoldodik a Faiskola utca és a Matyas kiraly
ut kozott. Az ingatlanon pékiizem miikodik, melyet a tulajdonos bdviteni kivan. A hatalyos
szabalyozds az intézményi Vk/SZ-35-9,5-3000 jelli épitési Ovezetbe sorolja az ingatlant.
A szabalyozds a telket a szomszédos, 9494/19 és 9494/u helyrajzi szamu ingatlanokkal
egységben kezelve kozos épitési helyet jelol ki. A Kélyuk ut felé azonban nem biztosit bovitési
lehet&éséget, pedig a meglévd lizem funkciondlis elrendezésébdl, tizemeltetési technoldgiabol
fakaddan, és a telken beliili kiszolgdlast biztosité belsé utnak kdszonhetéen ez lenne a
legkedvezébb megoldas.

o7

A tervezett blvités a jelenlegi szabdlyozas altal meghatdrozott beépitési paramétereknek
megfelel. A szabalyozasi javaslat szerint az épitési hely tigy modosulna, hogy a Kélyuk ut
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vonaldban az el6kert, valamint az oldalkertek 5,0 m-re csokkennek, a hatsékert 10,0 m-es
mérete valtozatlan maradna, az Gvezetben meghatarozott épiiletmagassaghoz igazododan.
A tomb ingatlanjain tovabbra is egységes épitési helyet jelolne a szabdlyozasi terv, nyitva

hagyva a telkek 6sszevondsdnak, egységes hasznositdsanak lehet4ségét is.

VKB elvi 4llasfoglalas szama: 83/2016.(I1X.15.)
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telepitési tanulmdnyterv kivonat

Az épitési hely valtoztatdsa ellenére a 25%-os zoldfeliilet a bévités utan is megmarad az el6-,
oldal- és hatsokertben a meglévd kialakitott parkolok koril. A bdévités és az elSkert
csokkentése nincs kedvez6tlen hatassal az M25 autdut bevezetd szakaszanak fejlesztésére.

10. Délkeleti kiilteriilet, Kistalyai ut - 23340 helyrajzi szamu ingatlan

Az ingatlanon a tulajdonos borhaz épitésére, valamint a meglévé pince atalakitdsara,
bévitésére készittetett tervet. A targyi telek mindkét oldalan tizfalas kialakitdst, zartsortian
telepitett bordszati épiilet talalhato a csatlakozo szomszédos telkeken. A tervezett borhaz a két

szomszéd utcai homlokzati sikjdhoz illeszkedik. Az épitési Gvezet szerinti, oldalhatdron allo
beépités idegen a kornyezetétd

|, nem teremti meg a mar létezd és utcaképileg zavaro tiizfal
takarasat.

A hatdlyos szabdlyozds szerint a minimdlis beépithetd telekteriilet 500 m? a targyi ingatlan
azonban csak 134 m? teriileti. Az eldirt beépitési mod oldalhataron allo, a tervezett borhaz
azonban a szomszédos épiiletekhez illeszkedve, azokhoz csatlakozéan zartsortian telepitett.
A jelenlegi szabadlyozds el6tt hatdlyban 1évé el6irasok zartsort beépitést irtak elé a targyi
terlileten, a szomszéd éptiletek ebben az idészakban épiiltek. A szabdlyozas a telek teriiletének
maximum 30 %-at engedi beépiteni. Ez a beépitési mérték azonban nem teszi lehetévé a két
szomszédos épiilet utcai homlokzataval egy sikban torténd, zartsoru csatlakozast.

A targyi telek a méretébdl és a szomszédos ingatlanok beépitésébdl fakaddan egyedi
helyzetben van, amit a jelenlegi szabalyozas nem kezel. A szabdlyozasi terven épitési hely és
épitési vonal kijelolésével, a HESZ-ben a szabélyozasi terv szdveges eldirdsoktol eltérd
rendelkezését megengedve a tervezett telepités megvaldsithatéva valna az altalanos eléirasok
megvaltoztatdsa nélkiill. A minimadlisan 500 m*-es telektertilethez kotott beépithetdséget csak
az ujonnan kialakitott telkekre vonatkoztatnd a szabalyzat, ennek révén a kialakult
telekstrukturabol fakaddéan a meglévé telek beépitése, a meglévé pincehasznositds és a
borhdzsor zartta tétele, a részleges tiizfaltakarasok nem titk6zne akadalyba.

VKB elvi dllasfoglalas szama: 81/2016.(I1X.15.)
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telepitési tanulmdnyterv kivonat
A kedvez6bb varosképi megjelenéshez sziikséges az egyedi helyzetben 1évé telek egyedi

kezelése. A beépitési mértéket és a beépitési modot a szabalyozdsi tervi épitési hely
rendelkezése hatdrozza meg.

TAJRENDEZES

A modositassal érintett telkek belteriileten helyezkednek el, ez aldl talan csak a Kistdlyai ut
melletti Gksz-pi jelti épitési ovezetbe tartozé telek a kivétel. Igy orszdgosan vagy helyileg
védett, illetve védendd tervezett természeti érték nincs a kornyezetben. Nem része sem védett
illetve fokozottan védett természeti teriuletnek, sem a NATURA 2000 haldzatnak.
A tijképvédelmi szempontok a modositasok teriiletén nem jelentkeznek. Mindegyik
modositasnal kisebb vagy nagyobb mértékben az épitett kornyezethez, a varosképhez valo
illeszkedés a meghatarozo. Ez a szempont a lako célu fejlesztéseknél fontosabb, a gazdasagi
fejlesztéseknél kevésbé jelentds, inkabb a féutak mentén kell a varosképbe valo illeszkedésre

torekedni, valamint a borhdzsor zartta tételénél. Egyik modositds sem valtoztatja meg a
varosnak a kiilteriilet fel6li, a t4jban megjelené konturjat, latvanyat.

ZOLDFELULET

A modositashoz kapcsolddoan a lakdcélu hasznositasok zoldfeliileti rendszere a tombtelkeken
intenzivebbé vilik, telken beliili kozosségi feliiletek jonnek létre cserje és lombkorona szinttel

A gazdasagi célu hasznositdsoknal torekedni kell a 25 %-os zoldfelillet megtartasara vagy

kialakitasara és a telekhatar menti, parkolo feliileti fasitdsra. Csak ennek révén keriilhet6 el a
mikroklima jelentésebb kedvezétlen valtozasa.

A KOZLEKEDES, A MEGLEVO KOZMUHALOZATOK,
A VEZETEKES ES VEZETEK NELKULI HIRKOZLESI LETESITMENYEK

A mddositasnak nincs kedvezdtlen hatasa, mivel a kiszolgaldé kozteriiletek kialakultak, a
kozmiihdlozatok kiépiiltek, valtozatlanok maradnak. Ha a fejlesztés sziikségessé teszi a kozmi
kapacitds igény novekedést, vagy kozmi atépitést,

azt a beruhdzis részeként kell
megvalositani.
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OROKSEGVEDELEM

A jovahagyasra varé modositasi tervezési teriileten nincs érintettség ,épitett 6rokség” szintjén.
Sem orszagosan, sem helyileg védett épiilet, egyedi tajérték nincs a teriileten. Nyilvantartott
régészeti lel6hely, mtiemlék, méiemléki kornyezet nem érinti a teriiletet.

Wolf Bedta
vezetd teleptiléstervezd
TT/1-01-2384
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