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1 BEVEZETO
1.1 ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

A Beruhazok Csopak Onkormanyzatanal modositasi kérelmet nyGjtottak be, a 71. sz. f6uttdl délre
talalhato, 696/2 és 696/5 hrsz-U ingatlanokra. A két ingatlan beruhazdi hasonlé fejlesztéseket
terveznek a telepiilés Udiléhazas teriiletén. A terv mindkét esetben lakd, illetve udiléhazak
épitése, oly modon, hogy azok ne legyenek kirivoak a meglévo telepiilésképben. A teriileteken,
illetve azok kornyezetében korabban is a tervezett fejlesztésekhez illeszkedd beépités volt
jellemz6. A 696/2 hrsz-U ingatlan beruhazoja mar épitési engedéllyel rendelkezik a telekre
tervezett Udiilépiileteket illetéen, mig a 696/5 hrsz-U ingatlanra jelenleg nincsenek rendelkezésre
allo beépitési tervek.

Az Onkormanyzat Képviseld Testiilete 2024-ben, 54/2024. (I1.20.) OKT. szam( hatarozataval
meginditotta a Telepiilésrendezési Eszkozok modositasat (tovabbiakban: TRE), mely a 71-es szamU
Ut és a Balaton kozotti belteriiletre vonatkozoan kivanta lehetévé tenni az ingatlanokon a lakd
funkcio kialakitasat. A modositas el6készitése képpen egy Dontéselokészitd anyag is elkésziilt, mely
segitette a Képviseld Testiiletet a modositas lehetséges hatasainak atlatasaban. A Veszprém
Varmegyei Kormanyhivatallal folytatott egyeztetések soran, az Allami F6épitész Iroda kérésére a
modositandd teriilet mérete csokkent és ezzel az Uj lehatarolassa indult meg a TRE modositasa.
Ennek a modositasnak részét képezi a tervezési teriilet két ingatlanja is.

A fejlesztési szandékok megvaldsithatosaganak vizsgalata, az elképzelések bemutatasa érdekében a
Beruhazok telepitési tanulmanyterv elkészitésével biztak meg a Volgyzugoly Mihely Kft.-t. A
telepitési tanulmanyterv célja, hogy Osszegezze a tervezési teriilet meglévo adottsagait, felmérje a
teriilet helyét, szerepét a térségben, megvizsgalja az infrastrukturalis fejlesztési lehetdségeit,
valamint ismertesse a beruhazo fejlesztési elképzeléseit, amellett, hogy szamba veszi - elsdsorban
teriilet- és telepiilésrendezési szempontbdl - a jogszabalyi kornyezetet, mely a fejlesztés
megvaldsithatdsagat befolyasolhatja.

1.2 A TERVEZESI FOLYAMAT - AZ EGYEZTETES ES ELFOGADAS RENDJE

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.)
vonatkozé 6nkormanyzati dontést segiti eld. A telepitési tanulmanyterv kovetelményeit az Eljr. 7.
melléklete hatarozza meg, melyet Csopak Kozség Onkormanyzat fGépitésze a melléklet szerinti
feljegyzésével pontositott a modositasi szandék ismeretében az Ejr. 19. § (4) bekezdése' alapjan.

Az Eljr. kimondja, 56/A. § hatarozza meg a telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozo
eljarasi szabalyokat:

- a Telepitési tanulmanyterv esetében, az onkormanyzati féépitész véleményezi a képvisels-
testiiletnek tett feljegyzésében, hogy a tanulmanyterv osszhangban all a telepiilés
fejlesztési és rendezési céljaival, illetve a telepiilésrendezési szerz6dés terve Gsszhangban
all a helyi és a 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrél (tovabbiakban: Méptv.) vonatkozo
el6irasaival;

- a telepiilés polgarmesterének véleményeztetnie kell a partnerekkel is, melyre biztositania
kell a 15 napos hataridét;

- a teleplilési féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a képvisel-testiiletnek
vizsgalnia kell a telepiilésrendezési szerz6dés megkotése elbtt.

- a fGépitészi feljegyzés, a partnerek véleményei, partnerek véleményeire adott valaszok a
telepiilésrendezési szerzodés melléklete.

A tobbszOr modositott, az épitett kornyezet védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIII. térvény (a
tovabbiakban: Etv.), illetve az ezt felvaltdé magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban Méptv.) - a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol szolé 2011. évi CLXXXIX. torvénnyel

' (4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az eldkésziteni tervezett telepiilésrendezési

szerz6dés tipusa, a tervezési terilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a7.
melléklet figyelembevételével - az o©nkormanyzati foépitész hatarozza meg olyan mddon, hogy a7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
www.vzm.hu



CSOPAK 5
696/2;696/5 HRSZ-U INGATLANOK FEJLESZTESE TELEPITESI TANULMANYTERV

Osszhangban, mely a telepiilésfejlesztést az onkormanyzatok hataskorébe rendelte - a teleplilési
onkormanyzatok feladatava jelolte ki a telepiilésfejlesztési és a telepiilésrendezési feladatkor
ellatasat.

Jelen tanulmanyterv  elkészitése a fejlesztési szandék megvaldsitasahoz  sziikséges
telepiilésrendezési  eszk6zok modositasanak elokészité dokumentuma. A tanulmanyterv
onkormanyzati elfogadasa utan, a telepilésrendezési eszkozok modositasi szandékara vonatkozo

.....

A késobbiekben a telepiilésrendezési eszkozok modositasa az Eljr.-ben meghatarozott
egyeztetésének és elfogadasanak eljarasi szabalyai szerint torténhet. 2022. julius 1-t6l a
telepiilésfejlesztési tervek és telepiilésrendezési tervek készitésének és modositasanak, valamint a
korabbi telepiilésfejlesztési koncepciok, integralt telepiilésfejlesztési stratégiak telepiilésrendezési
eszkozok modositasanak adatszolgaltatasat és véleményezését az E-TER-ben kell lefolytatni.

Jelen dokumentacio a telepitési tanulmanyterv, amit a megbizok megkiildenek a képvisel6-
testiiletnek a telepiilésrendezési eszkozok médositasanak alatamasztasara.
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2 ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK A BEMUTATASA -
ERINTETT TERULET BEMUTATASA

2.1 A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési teriilet Csopak déli részén, az Ugynevezett Sardi-réttél délre, belteriileten talalhato.
Tole északra halad a 71. sz. f6(it, mely a Balaton északi partajn fekvé telepliiléseket flizi fel az M7-
tol Keszthelyig., valamint a vasut talalhato itt, mely szitén hasonlé vonalon halad. Délebbre pedig a
Balaton partja hizodik, mely kiilonboz6 rekreacios céla teriileteknek ad helyet.

A vizsgalat teriilett6l nyugatra a Balaton medre és kiterjedt nadasa, délre mar beallt, beépitett
hétvégi hazas ingatlanok foglalnak helyet, valamint a volt Honvédségi {idiil6. A 696/2 hrsz-U ingaltan
kozvetlen déli hataraban egy arok, valamint kozteriilet talalhato, ahol a Csopak Forras Kertmozi
kapott helyet. Keletre felhagyott ingatlanok és Udiilék, mig északra a Sardi-rét fas, beépitetlen
teriiletei vannak és itt folyik a Séd-patak. A volt honvédségi rekreacios teriilet, a 696/5 hrsz-u
ingatlan teljes teriilete 1,49 ha, a volt Forras Hotelnek egykor helyt adé 696/2 hrsz-U ingatlané
pedig 1,45 ha.

Vdzsgalt teriilet elhelyezkedése (Forrds: Google Earth)

2.2 A TERVEZESI TERULET JELENLEGI ALLAPOTA

A vizsgalt, 696/2 és 696/5 hrsz-U ingatlanok Csopak iidiilésre hasznositott teriiletén, a Balaton
partjanak kozelében talalhatok. Megkozeliteni a 71. sz. féatrol, a Forras utca feldl lehet lehet
eljutni a teriiletre, azonban a meglévé Uthalozat fejlesztése szilkségessé valhat. A 696/5 hrsz-u
ingatlan korabban honvédelmi sportteriiletként volt hasznositva, a téle délre elhelyezked6 611/1-2
hrsz-U ingatlanokkal egyiitt, a 696/2 hrsz-u ingaltanon pedig a Forras Hotel allt korabban. A Forras
hotel 1979-ben nyilt és 2008-ig miikodott. Azota az épiiletei lebontasra keriiltek. Mara az ingatlanon
csak a hotel parkositott teriiletéb6l fennmaradt névényzet maradt fenn. Az ingatlan déli hataraban
egy arok talalhato, mely part menti savja névényekkel boritott.

Az egykori Honvédségi Kiképzési, Oktatasi és Regenerald Kozpont (696/5 hrzs-U ingatlan) teriilete
2024-ben keriilt eladasra az MNV Zrt. altal, de hasznositva mar az ezt megel6z6 években sem volt.
Az ingatlanon egykor kialakitott sportpalyakat és épitményeiket lebontottak, de ezek alapozasanak,
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valamint az egykori belsd uthalézatnak egy része még fellelhetdé a telken. Az ingatlanon fas és
lagyszaru novényzet egyarant talalhato.

Mindkét vizsgalt ingatlanrdl elmondhato, hogy beépitetlenek jelenleg, a rajtuk lévo egykori
épitmények elbontasra keriiltek, ezek alapjai, tormelékei egy része még a teriileten van. A telkek
alapvetéen nem gondozottak, rajtuk fas-, illetve lagyszari novényzet, magas aranyl favel valo
boritottsag van. Miivelési agat tekintve, a vizsgalt teriilet kivett mivlési agban van, a kdrnyezetéhez
hasonlé médon.

2.3 KORLATOZASOK VIZSGALAT.

Jelmagyarazat

L " Vizsgalt terilet

Ramsari tertlet

Natura 2000
! Okologiai halozat- magtertlet
© Forras

Természetvédelmi,
kornyezetvédelmi korlatok

Természetvédelmi korlatozdsok
A vizsgalattal érintett terlilet nem érintett természetvédelmi, vagy kornyezetvédelmi
lehatarolasokkal, azonban érdemes megemliteni, hogy kozvetlen kornyezetében tobb, orszagos és
nemzetkozi természetvédelmi lehatarolas is védi a Balaton partjat és medrét. Az ingatlanoktol
nyugatra lévé tomeder Ramsari teriiletként, Natura 2000 teriiletként és Orszagos okologiai teriilet
magteriiletének ovezeteként is nyilvan van tartva. A 696/2 hrsz-U ingatlant6l délre pedig a Szent
Jozsef, nyilvantartott forras talalhato.
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Jelmagyarazat
L_: Vizsgalt terilet

—

__ Nyilvantartott régészeti tertilet

\

Orokségvédelmi korlatok

Régészeti teriiletek

A tervezési teriilet nem érint miemléki vagy helyi védettség alatt allo épitményeket, illetve
nyilvantartott régészeti leléhelyeket. A Séstoi-domb nyilvantartott régészeti teriilet az ingatlanoktol
délnyugati iranyban talalhato.

Bar, amint lathato is, a vizsgalt ingatlanok nem érintettek a természetvédelmi lehatarolasokkal,
fontos megemliteni dket, és mindennemi(i fejlesztés soran figyelembe kell venni a természetes
kornyezet védelmét, jo allapotanak megtartasat. A régészeti teriiletek kozelségének esetében,
fontos, hogy a telkek, illetve a kornyezé teriilet is mar erdsen bolygatott, beépitett, igy nem
valészind, hogy Ujabb régészeti leletek leriilhetnek eld.
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3 A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV
3.1  AFEJLESZTES CELJA

A 696/2 hrsz-U ingatlanon 1979 és 2008 kozott miikodoé Forras hotelt mara lebontottak, az
ingatlanon csak az épiilet bontasi tormelékeib6l maradt. A beruhazé mar rendelkezik épitési
engedéllyel, egy, egy épiiletbdl allo 6t lépcs6hazat magaba foglald idiiléteriilet kialakitasara a
jelenleg hatalyos beépitési paraméterek megfeleléen, , azonban, a TRE modositasat kovetden
szeretne lehetdséget arra, hogy lakodingatlanokat alakithasson ki a teriileten. A modositas
hatalyosulasat kovetéen sor keriilhet a meglévo engedélyek modositasara.

Osszesen egy ot lépcsShazas épiilet elhelyezését tervezik a rendelkezésre all6 engedélyek
birtokaban, melyek kornyezetében sétanyok, pihend kertek és gyermek jatszotér is kialakitasra
keriil. A zoldfelliletek teriiletének megtartasa és az igényes felszini kornyezet kialakitasa
érdekében, mélygarazs keriil kiépitésre, mely az lakok szamara kényelmes parkolast biztosit. A
méylgarazs a Forras utcarol nyilo kozteriiletrél lesz megkozelithet. Az ingatlan északi hataraban
felszini parkolasra is lehetoség lesz. A telken harom szintes novényallomany iltetése tervezett, a
telek hatarai az intimitdas megteremtése érdekében, térhatarolo cserjékkel és lombos fakkal is
takarva lesz. A tervezett parkositas soran a tervezok torekedtek a meglévé faallomany értékes
elemeinek - els6sorban az egészséges, id6s, és tajképi vagy oOkologiai szempontbdl kedvezd
elhelyezkedés( fak - megtartasara és integralasara a megujulo zoldfeliileti struktiraba.

Az épiiletek elhelyezését Ugy alakitottak ki, hogy a beépités lehetGséget teremtsen egyrészt
intimebb, zartabb kertszakaszok, masrészt kozoOsségi hasznalatra alkalmas pihenézonak
kialakitasara. Az egyes épiiletek eltolva, egymastol maximalis tavolsagra keriiltek elhelyezésre, a
vizualis intimitas biztositasa és a kilatas zavartalansaganak megérzése érdekében.

A 696/5 hrsz-U ingatlan korabban honvédségi sportteriiletként funkcionalt, kiilonb6z6 sportpalyak és
épitményeik voltak rajta, melyeket a kornyezetében |évs, mar szintén hasznalaton Kkiviili,
honvédelmi {idiil6 latogatdi hasznaltak. A Honvédelmi Minisztérium tulajdonabol kikeriilve, a
jelenlegi K-Hon épitési Gvezetben vald jelolése mar indokat veszti, a teriilet beruhazoja pedig
szeretné az ingatlant Uj funkciokkal megtolteni.

A beruhazonak célja, hogy olyan, kis léptékii és alacsony beépitésii legyen a jovében az ingatlan,
ami nem kirivdo a kornyezetében, inkabb beleillik Csopak Udiil6hazas kornyezetébe. A maximum
foldszint plusz egy/kettd szintes épliletekben lako funkcio kialakitasa a cél, olyan csaladok szamara,
akik szeretnének a természet kozelségében, nyugodt kérnyezetben élni.

A természetvédelmi értékeknek kiemelt figyelmet kell szentelni. Bar maga a tervezési teriilet nem
élvez védelmet, a kornyezetében elhelyezked6 Balaton mind nemzetkozi, mind hazai
természetvédelmi lehatarolasok részét képezi. A nagy zoldfeliletek megtartasa, harom szinti
novényallomannyal valo boritasa nem csak intimitast ad az ingatlanon beliil, de védelmet is biztosit
a Balaton medrének és a kdrnyez6 nadas teriiletnek.

,,,,,

természeti és mivi teriiletfelhasznalast befolyasolo adottsagait figyelembe kell venni. A fejlesztési
cél megvaldsitasa érdekében a kozmi szolgaltatasokkal egyeztetni szilkséges, mivel a tervezett
fejlesztések megvalositasat, litemezését sokszor a meglévé kozmikapacitasok hatarozzak meg. Az
utobbi évek tervezéi tapasztalata alapjan leirhatjuk, hogy a rendelkezésre allo kzmi kapacitasok
(lekotott mennyiség) folotti tobblet igényt a szolgaltato (pl. DRV Zrt.) nem tudja biztositani addig,
amig a tervezett halozatfejlesztéseket el nem végzi. A tervezett halozatfejlesztésekrol és azok
hataridejeirél informaciok nem allnak rendelkezésre.

A tervezett fejlesztések szilkségessé tehetik a Sardi-réten keresztiil egy ideiglenes Ut
megvalodsitasat, melyen keresztiil az épitési forgalom lebonyolithato, mely lehetéséget biztositana,
hogy a kornyezé udilGteriileteket feltard lakoutcak forgalma nem terhelédne az épitési
forgalommal. Az ideiglenes Gt késobb véglegesitheté, amihez dontés esetén, késébb a
telepiilésrendezési ezskozok modositasa valik sziikségessé.

A fejlesztés célja Csopak kozség Onkormanyzata képviselS-testiiletének 54/2024. (111.20.) OKT.
szamU hatarozataval Osszefliggésben, hogy a vizsgalt teriileten is lehetdség legyen a lakoé funkcio
elhelyezséére. A két vizsgalt ingatlanon a beépitési és telekalakitasi paraméterek bdvitése nem
javasolt, s6t a 696/5 hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban a beépitettség megengedett legnagyobb
mértéke - a kiilterilettel hatarossag miatt is - csokken.
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A 696/2 hrsz-U ingatlan esetében, a Beruhazo mar épitési engedéllyel rendelkezik a telekre
tervezett Udiiléépiileteket illet6leg. A TRE modositasat kovetden, az épitési engedély is modositasra
keriilne, hogy a teriileten lakasok épiilhessenek. A teriileten 5 épiilet kialakitasara van engedély,
melyek kornyezetében a tervezok kulonbozo funkcidji zoldteriileteket terveztek. A tervek alapjan a
teriilet, a hatalyos HESZ szabalyainak is megfeleléen, 20%-ban lesz beépitve, az ingatlan tovabbi
részein zoldteriiletek és sétanyok lesznek kialakitva. Az ingatlan déli hataraban hizodo forras
befedésre keriil.

A teriiletet gépjarmiivel a Forras utcardl nyilo kozteriiletrél lehet megkozeliteni, ahol felszini
parkolok és mélygarazs is kialakitasra keriil. Az ingatlan burkolt sétanyokkal kénnyedén bejarhato,
minden lépcsohaz jol megkdzelithetd.

A lépcs6hazak, (A;B;C;D;E) a tervek alapjan azonos méretl és kialalkitastak (foldszint+ 3 szint+
Penthouse), egymastdl eltoltan helyezkednek el, sajat terasszal és kertrésszel rendelkeznek. A
térbeli elzarast, takarast a tervezok cserjeagyakkal, térelvalaszto cserjékkel és lombos fak
elhelyezésével oldjak meg. Az ingatlan délkeleti hataraban, a 696/3 hrsz-0 ingatlan kozparkként és
kertmoziként ilizemel. Annak érdekében, hogy a lako és kozosségi funkcio ne konkuraljon egymassal,
minél kevésbé legyen egymasra zavaré hatassal, a tervezési teriilet ezen részére a tervezok
tamfalakat, térhatard cserjéket és lombos fakat terveznek.

2 Kapocs Kft. : Csopak Forras utca 5. Udiilé épiilet és ménygarazs épitésének kornyezetrendezési kiviteli terve,
2022. november
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Udiilé épiilet és ménygardzs épitésének kornyezetrendezési kiviteli terve (forrds: Kapocs Kft)
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A 696/5 hrsz-u ingatlanra vonatkoz6 fejlesztési célt, valtozast szemléltet6é beépitési terv

A 696/5 hrsz-u ingatlan Beruhazoja jelenleg nem rendelkezik a teriiletre vonatkozoan bemutathato
beépitési tervvel, ezért jelen dokumentacidban egy lehetséges javaslat, beépitési terv keriil
bemutatasra, ami illeszkedik |éptékében a szomszédos 696/2 hrsz.-0 ingatlanon tervezett
beépitéshez. A teriilet tervezett beépitési paraméterei allapjan, a maximalis beépithetéség 15%, a
minimalis zoldfeliileti arany 50%, a a maximalis épitménymagassag pedig 7,5m lesz. Ezen
korlatozasok alapjan, a telken négy darab, egyenként brutté 562 m? alapteriiletii épiilet keriilhet
elhelyezésre, mely megfelel a 15%-o0s beépithetdségnek.

Az ingatlan egyarant paratlan ralatassal bir a Balaton kikotéi panoramajara, valamint a Kerekedi-
obol természetes nyugalmara. Ennek megfeleléen a négy épiilettomeg kettds tajolassal keriil
elhelyezésre - ketté a strand, ketté pedig az ©6bol felé nyit -, igy reflektalva a kiilonbozo
latvanypontok karakterére. Az épiiletek egymashoz képest eltolva helyezkednek el a telken, amely
lehetéveé teszi a vizualis atfedések minimalizalasat, egyuttal intimebb, koztes zoldterek kialakulasat
is elosegiti. Ez a privat és kozosségi terek harmonikus viszonyat is biztositja.

Parkolas tekintetében, a sziikséges parkolok részben fold alatt, a 696/2 hrsz-U ingatlan teriiletén
lévé ménygarazsban, részbe foldfelszinen, telektombén beliil oldhatok meg. A felszinen sétanyok
segitségével jarhatd korbe az ingatlan és érhetéek el az épiiletek, valamint a kialakitott
zoldteriiletek. Az ingatlanon pihend terek, elzartabb, intimebb kertrészek és a lakok részére
kialakitott jatszosarok is elhelyezésre keriil. Mivel az ingatlant beerdésiilt teriiletek hataroljak és
magan a telken is talalhatéak nagy, idos fak, a javaslati terv az egészséges fak megtartasat
iranyozza elé.

% B
&
%

02\03/49 2

beépitési terv javaslat (forrds: sajdt szerkesztés)

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
www.vzm.hu




CSOPAK 13
696/2;696/5 HRSZ-U INGATLANOK FEJLESZTESE TELEPITESI TANULMANYTERV

4 A TERV KORNYEZETI HATASAI ES KOVETKEZMENYEI - KORLATOZASOK
VIZSGALATA

4.1 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Az orszag teriiletrendezési terveit egy jogszabaly, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MATIT) tartalmazza.
Csopak teriiletét az Orszagos Teriiletrendezési Terv, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6korzet
Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban: BKUTrT) érinti.

E torvény végrehajtasi rendelete a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészito szabalyozasarol szolé 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely
az MATIT adta felhatalmazas alapjan az egyes orszagos és kiemelt térségi ovezetekre vonatkozo
eléirasokat hatarozza meg. Az egyes teriiletfelhasznalasi kategoridkra, orszagos és megyei
ovezetekre vonatkozo eléirasokat és az orszagos ovezetek lehatarolasat a MATIT és a MVM rendelet
egyiitt tartalmazza.

A 15/2019. (XIl. 13.) onkormanyzati rendelettel keriilt jovahagyasra a Veszprém megye
teriiletrendezési szabalyzatarol, térségi szerkezeti tervérdl és Veszprém megye teriiletrendezési
szabalyzatarol, térségi szerkezeti tervérél és Ovezeteir6l szold Veszprém Megye Hatalyos
Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban: VMTrT), ami 2020.01.12-t6l hatalyos. A teriiletfejlesztésrol
és a teriiletrendezésrél szolo 1996. évi XXI. torvény 12. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az
egyedileg meghatarozott térségekre vonatkozo szabalyokat is figyelembe kell venni Csopak
esetében.

4.1.1 A térségi teriiletfelhasznalas rendjére vonatkozoé szabalyok

A BKUTIT-t az MATIT negyedik része tartalmazza. Az MATIT 11. és 50.5-a rendelkezik a térségi
teriiletfelhasznalasi kategoriakon beliili szabalyokrol. A BKUTIT szerkezeti tervlapja alapjan Csopak
viszgalt teriilete telepiilési térség teriiletfelhasznalasi kategoriaba van sorolva.

®

Térségi terlletfelhasznalasi kategoriak Kézlekedasi halazatok és egyedi apitmények Fnergetikal halératok &s egyedi épitmények Alaptérkepi elemek

Telepiiles kézigazgatasi hata

Belteri hatara

Balato bilyozasi partvonala

Balaton vizparti teriilete

Térséqi kikitd (meglévi)

A BKUTTT térségi szerkezeti tervének Csopak déli részét abrazolé részlete, jelolve a vizsgalt teriiletet

MATIT ,,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a teleplilési
teriiletfelhasznadldsi egységek kijelolése sordn...
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d) a teleplilési térség teriiletén bdrmely teleplilési teriiletfelhasznadldsi egység kijeldlhets;”
A MATIT 46.5 (3) alapjan:

teleplilési térség: teriiletfelhaszndldsi kategdéria, amelybe a vizgazddlkoddsi térségbe és a sajdtos
teriiletfelhaszndldsu térségbe tartozd teriiletek kivételével a telepiilés belteriilete, valamint a
belteriileten kiviili beépitésre szdnt teriiletek tartoznak.

A MATIT elGirasai alapjan telepiilési térségbe a telepiilés belteriilete, illetve a belteriileten kiviili
beépitésre szant teriiletek lehetnek kijelolve. A vizsgalt teriileten nem sziikséges olyan modositast
végrehajtani, mely a MATIT elGirasaival szemben allna.

4.1.2 Orszagos és kiemelt térségi ovezetek ismertetése

Az MATIT 77. 8 (1) bekezdése hatarozza meg a BKUTrT-ben alkalmazott orszagos és kiemelt térségi
ovezeteket egyiittesen, amelyekkel a vizsgalt teriilet érintettségét Osszefoglalod tablazatot az
alabbiakban mutatjuk be:

Orszagos és kiemelt térségi ElGirasok/ Lehatarolasok Tervezési teriilet érintettsége
ovezetek

Okolégiai halézat magteriiletének MATIT nem érinti
Ovezete

Okologiai halozat okologiai MATFT nem érinti
folyosdjanak ovezete

Okologiai halézat MATFT nem érinti
pufferteriiletének ovezete

Tajképvédelmi szempontbol MATIT nem érinti
kiemelten kezelendé  teriilet

Ovezete

Tajképvédelmi teriilet ovezete MVM rend. érinti
Vilagorokségi  és  vilagorokségi MATIT nem érinti
varomanyos teriiletek dvezete

Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete MVM rend. nem érinti
Vizminéség- védelmi teriilet MVM rend. érinti
ovezete

Foldtani  veszélyforras  teriilet MVM rend. nem érinti
Ovezete

Vizerdzionak kitett teriilet ovezete MVM rend. nem érinti
Rendszeresen belvizjarta teriilet MVM rend. nem érinti
Ovezete

Tomeder Gvezete MATIT nem érinti
Altalanos mezégazdasagi teriilet MVM rend. nem érinti
Ovezete

Kertes mezlgazdasagi teriilet MVM rend. nem érinti
Ovezete

Kivalo termohelyi adottsagu MATIT nem érinti
szantok Oovezete

Jo termdhelyi adottsagl szantok MVM rend nem érinti
Ovezete

Erdok ovezete MATIT nem érinti
Erdételepitésre javasolt teriiletek MVM rend. nem érinti
Ovezete

Borsz6l6  terméhelyi  kataszter MATIT nem érinti
Ovezete

Honvédelmi és katonai célu MATIT érinti

teriilet ovezete
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Az Ovezetre vonatkozoan az MvM rendelet 4.8-a fogalmaz meg el6irasokat, melyekbdl az alabbiak
alkalmazandok a TRE készitése soran:

- A telepiilésrendezési eszkozok készitésének megalapozd vizsgdlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megbrzendé elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi jellemzéit.

- A teleplilésrendezési eszk6zokben meg kell hatdrozni a terliletfelhaszndlds és az épités
helyi rendjének egyedi szabdlyait, Gvezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a
hagyomdnyos tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében

Az teleplilés teljes kozigazgatasi teriilete, igy a vizsgalat terlilet is az Ovezetbe tartozik. A teriilet mar
beépitett teriileten van, a tervezett fejlesztések nem tulzoak, a hatalyos beépitési paramétereknek
megfelelnek, a 696/5 hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban a fejlesztés kisebb beépitési paramétereket
indokolnak. Ezeknek varhatoan nem lesz hatasa a tajképre. A hatalyos telepiilésrendezési eszkozokben
meghatarozasra keriilnek a teriiletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyai. Ezek
modositasa nem fog tobblet lehetdséget adni a beépitésre.
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MATTIT ovezeti lehataroldsa - Tdjképvédelmi teriilet 6vezete

Az bvezetre vonatkozdan az MvM rendtelet 5. §-a fogalmaz meg el6irdasokat, melyekbdl az alabbiak
alkalmazandok a TRE készitése soran:

- A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozd teleplilések teleplilésrendezési
eszkdzeinek készitése sordn ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelolt
vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabdlyokat a helyi épitési
szabdlyzatban kell megdllapitani.

A teleplilés teljes kozigazgatasi teriilete az dvezetbe tartozik, igy a vizsgalat teriiletre is kiterjednek az
ovezetre vonatkozo szabalyozasok. A hatalyos teleplilésrendezési eszkozokben kijelolésre keriilnek a
vizbazis teriiletei, illetve meghatarozasra keriilnek a terliiletre vonatkozo szabalyok.
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MATIT 6vezeti lehatdroldsa - Vizmindség- védelmi teriilet 6vezete

Honvédelmi teriilet ovezete

Az MATTT 32.8- anak valé megfelelés igazolasa:

- A honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezetét a telepiilésrendezési eszkdzdkben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

- A lehatdrolt teriiletet a teleplilésrendezési eszkbzokben beépitésre szdnt vagy beépitésre
nem szdnt kiilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgalo teriilet
felhasznadldsi egységbe kell sorolni;

- Kivétel ez aldl, ha az adott teriilet az erdék Ovezete érinti, ekkor a zdrt bekeritett
objektumok kivételével honvédelmi célu erdétertilet teriilet felhaszndldsi egységbe kell
sorolni.

- Az Ovezet teriiletén az imént bemutatott elGirdsoknak megfeleléen kijelolt teriilet
felhasznadldsi egységek modositdsa csak a honvédelemért felelGs miniszter hozzdjdruldsdval
lehetséges.

A telepillés teljes kozigazgatasi teriilete az Ovezetbe tartozik, igy a vizsgalat terliletre is kiterjednek az
Ovezetre vonatkozo szabalyozasok. A 696/5 hrsz-U ingatlan jelenleg K-Hon épitési Gvezetben van, ennek
a TRE leirja a beépitési korlatozasait és paramétereit. A telek esetében a TRE mddositasa van
eléiranyozva, a tervek szerint a jovében Uii4*épitési dvezet paramétereit kapja meg.
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4.1.3 Egyedileg meghatarozott megyei dvezetek ismertetése

A VMTIT altal meghatarozott egyedi megyei ovezetekkel a vizsgalt teriilet érintettségét osszefoglalo
tablazatot az alabbiakban mutatjuk be:

Madositasi teriilet
érintettsége

Egyedileg meghatarozott megyei ovezet ElGiras

Gazdasagfejlesztés kiemelten tamogatott célteriileteinek dvezete VMTIT nem

Innovacios-technologiai fejlesztés kiemelten tamogatott

célteriiletének ovezete VMTrT nem
Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett telepiilések Gvezete VMTIT nem
Tur1szt1kal fejlesztések kiemelten tamogatott célteriiletenek VMTCT igen
ovezete

Egyiitt tervezend6 térségek dvezet - Veszprém megye VMTFT igen

varostérségeinek ovezete

Egyiitt tervezendd térségek ovezet - Az ,,Eurdpa kulturalis févarosa
Veszprém 2023” program érdekében egyiittm(ikodo6 térség VMTrT igen
telepiiléseinek ovezete

A tervezési teriiletet érintd Gvezetekre vonatkozo elbirdsok a tervezett fejlesztés tekintetében nem
relevansak.

Mivel a tervezett fejlesztés egy mar korabban is hasonlo funkcidra hasznalt teriileten keriil
kialakitasra, az varhatéan nem lesz hatassal az egyedileg meghatarozott megyei Ovezetek
eléirasaira.
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5 A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA.

5.1 A TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE
A kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkozei:

e Csopak kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 212/2015. (IX. 24.) Kt. szam(
hatarozata Csopak kozség Telepiilésszerkezeti Tervének megallapitasarol (tovabbiakban:
TSZT)

e Csopak Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 20/2015. (IX.25.) énkormanyzati

,,,,,

rendelete a helyi épitési szabalyzatrol (tovabbiakban: HESZ)

5.1.1 Telepiilésszerkezeti terv

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv a tervezési
teriileten kiilonboz6 épitési ovezeteket jelol. A
696/2 hrsz-0 ingatlan UdiilSteriilet épitési
Ovezetben, mig a 696/5 hrsz-0 ingatlan
Kiilonleges teriilet- Honvédelmi teriilet épitési
ovezetben van.

Az ingatlanoktol északra telepliiléskozponti
teriiletek, vizgazdalkodasi teriilet és
zoldteriiletek, nyugatra Telepiiléskdzponti
teriiletek, délre Udiilshdzas teriiletek,
Hétvégihazas teriiletek és zoldteriiletek,
nyugatra pedig Vizgazdalkodasi teriiletek és
Altalanos mezo6gazdasagi terililetek
helezkednek el. A 696/2 hrsz-U ingatlanba
ékelddve szintén Vizgazdalkodasi teriilet lett
jelolve. A beruhazo tervei szerint, a teriileten
atnemo arok befedésre keriil és a tovabbiakban
fedetten latja el funkciojat.

A tervezési terilet keleti és déli hataraban a
TSZT meglévo kerékparutat jelol.

A hatdlyos teleplilésszerkezeti terv kivdgata a tervezési
teriilet lehatdroldsdval

A kornyez6 teriiletfelhasznalasok a fejlesztési célokat nem korlatozzak. A meglévé
teriiletfelhasznalasok koziil a 696/5 hrsz.-U ingatlanon talalhato kiilonleges teriilet nem felel meg a
fejlesztési célnak, ezért a teriiletfelhasznalas modositasa javasolt.
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5.1.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv

A hatdlyos HESZ és melléklete a 696/5 hrsz-U e_ !5!!_,\5"3
telken Kilonleges beépitésre szant teriilet- t Vol g | TR -
: ' m‘lﬁ' =

Honvédelmi teriilet ovezetet (K-Hon), a 696/2

hrsz-0 telken pedig Udiilshazas teriilet
ovezetet (Ui3) jelsl. A tervezési teriiletet
Kozlekedési céla kozteriilet valasztja el a
szomszédos ingatlanoktol. A 696/2 hrsz-G
ingatlan déli hataraban Vizgazdalkodasi
teriiletet és Zoldteriilet- Kozpark teriilet
ovezetet (Zkk1) jelol a terv.

tertilettol
teriilet ovezet

A tervezési
Telepliléskozponti
Zoldterilet- Kozkert ovezet (Zkk2)
Vizgazdalkodasi terielt, nyugatra
Telepliléskozponti teriilet Gvezet (Vt4), délre
Kiilonleges beépitésre szant teriilet-
Honvédelmi  teriilet  Ovezetet (K-Hon),
Udiilshazas  teriilet ovezetet (Ui4) és
Hétvégihazas teriilet ovezet (Uh2), keletre
pedig Vizgazdalkodasi terllet (V-tk1) és
Altalanos mezdgazdasagi teriilet (Ma-gy3) lett
jelolve.

északra
(Vt3),

"

VA,V V VYV VIV VVV VWYV VL

Kivdgat a hatdly

Az U3 ovezetre vonatkozo el6irasokat a
hatalyos HESZ 50.§ fogalmazza meg:

“50. § (1) Udiiléhdzas teriilet a Szabdlyozdsi terven Uii jellel jelslt épitési évezet, mely olyan iidiil6 rendeltetésti
épliletek, (idiilétaborok és kempingek elhelyezésére szolgdl, amelyek elhelyezésiik, méretiik, kialakitdsuk és
felszereltségiik, valamint infrastrukturdlis elldtottsdguk alapjdn az (diilési célu tartézkoddsra alkalmasak, és
amelyek tulnyomdan vdltozo (diilGi kor hosszabb tartézkoddsdra szolgdlnak.

(2) Udiiléhdzas teriilet épitési vezeteiben elhelyezheté épiilet:

a) udiilé,

b) kereskedelmi, szolgdltato,

¢) szadllds jellegd,

d) kulturdlis, kozosségi szorakoztato, és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Udiiléhdzas teriilet épitési dvezeteinek épitési telkei teljes kdzmiivesitettség rendelkezésre dlldsa esetén
épitheték be.

(4) Udiiléhdzas iidiiléteriilet épitési Gvezeteiben - Uii2 épitési dvezet kivételével - eltéré bvezeti besoroldsti
szosr1nszédos telek felé eso telekhatdr mentén éplilet csak a telekhatdrtdl 10 m-re helyezhetd el.

(5)

(6) Udiiléhdzas iidiilGteriilet épitési Gvezeteiben gépjdrmiitdrolé éndlld épiiletben nem helyezheté el.

(7)°% Az iidiil6hdzas teriilet épitési Gvezeteit, valamint az azokban betartandd telekalakitdsi és beépitési
eldirdsokat a kovetkezd tdbldzat hatdrozza meg:

. Kialakithatd | ialakithato | Beépitettség | Epliletmagassag | Zoldfeliilet | T rePszint
‘deezet Beépités leakisebb telek legkisebb legnagyobb megengedett legkisebb épités
. modja sk telekszélessége | megengedett legnagyobb mértéke PIte
jele teriilete T 1o 2 o mértéke
2 (m) mértéke (%) mértéke (m) (%) o
(m%) (%)
ui1,
1. Uii1* SZ 10 000 80 30 13,0 50 30
2. ui2 SZ 10 000 80 30 13,0 40 30
3. Uu3 SZ 10 000 80 20 13,0 50 20
4. Uii4 SZ 5000 40 15 7,5 50 15
5. Uii5 SZ 5000 50 20 7,5 60 20
6. uiié SZ 800 18 30 9,0 50 30

(12) Uu3 épitési vezet épitési telkein legfeljebb 4 éplilet helyezhetd el.”

A K-Hon épitési dvezetre vonatkozo eléirasokat a HESZ 60.§ tartalmazza:

“60. § (1) Kiilonleges tertilet - honvédelmi teriilet a Szabdlyozdsi terven K-Hon jellel jelolt épitési 6vezet, amely
honvédelmi tevékenységhez kapcsolédo épitmények elhelyezésére szolgal.
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(2) Kiilonleges tertilet - honvédelmi teriilet épitési Ovezeteiben elhelyezheté honvédelmi tevékenységhez
kapcsoldédo épiilet:

a) udiilé,

b) kereskedelmi, szolgadltaté,

c) szdllds jellegd,

d) kulturdlis, kozdsségi szorakoztato, és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Kiilénleges teriilet - honvédelmi tertilet épitési Ovezeteinek épitési telkei teljes kozmlivesitettség
rendelkezésre dlldsa esetén épithetdk be.

(4) Kiilonleges tertilet - honvédelmi teriilet épitési ovezeteiben gépjdrmlitdrolé 6nadllé épliletben nem helyezheté
el.

(5) Kiilonleges tertilet - honvédelmi teriilet épitési dvezeteinek épitési telkein tobb épiilet is elhelyezhetd.

(6) A udiiléhdzas tertilet épitési dvezeteit, valamint az azokban betartando telekalakitdsi és beépitési elbirdsokat
a kovetkezd tdbldzat hatdrozza meg:

f . ElEii ey Kialakithato Beépitettség | Epliletmagassag | Zoldfelulet Terepsz.mt
Epitési 2 g telek - ) alatti
" Beépités . telek legkisebb legnagyobb megengedett legkisebb B
ovezet g legkisebb : 2 At épités
. modja - telekszélessége | megengedett legnagyobb mertéke oz
jele teriilete s 2 mértéke
2 (m) mértéke (%) mértéke (m) (%)
(m®) (%)
1. K-Hon SZ 4500 40 20 7,5 50 20

A hatalyos telepiilésrendezési eszkozok Udiildhazas teriilet dvezetbe és Kiilonleges beépitésre szant
teriilet- Honvédemi teriilet 6vezetben soroljak a tervezési teriiletet. A jelneleg hatalyos elGirasok
nem felelnek meg az ingatlanok fejlesztési szandékainak. A 696/5 hrzs-U ingatlanon jelenleg
kizarolag Honvédelmi tevékenységhez kapcsolodo épiilet helyezhet6 el. A 696/2 hrsz-U ingatlanon
jelenleg nincs lehetéség lakd funkcioju épiilet elhelyezésére, azonban a beruhazo lakasok
kialakitasat tervezi. A beruhazasok elésegithetik Csopak ezen teriiletének fejlodését, amellett, hogy
a kisléptékd, telepiilésképbe illo épitkezést is megtartjak.

5.2 A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI
KONCEPCIO

A beruhazok céljainak elérése érdekében, a tervezési teriilet mindkét ingatlanjanak Gvezeti
atsorolasa sziikséges. A Veszprém Varmegyei Kormanyhivatallal folytatott egyeztetések alapjan
megallapodas sziiletett. Az Allami Foépitész kérésére, egy csokkentett méretii teriileten keriil
kijelolésre a lakd funkciok elhelyezését lehetévé tevd UdiilGteriiletek, mely teriiletekbe jelen
vizsgalt teriiletek is beletartoznak. Az Onkormanyzat, a lakosok tamogatasa érdekében, szeretné
lehet6vé tenni az érintett teriileten a lako funkcio elhelyezhetdségét, viszont tovabbi beépithetdseg
novelési jogokkal nem ruhazna fel az ingatlanokat. Igy a teriileten megmaradhatna a, Fiird6telepre
jellemzo telepiiléskép. Az udiléhazas teriileteken a lako rendeltetést lehetové tevd szabalyozas
érdekében a meglévé paraméterekkel megegyezé (j, ,csillagos” épitési Ovezetek keriilnek
meghatarozasra, ahol a lakd funkcié elhelyezését tovabbi szabalyokhoz kototten teszi lehetévé a
HESZ tervezete.

A vizsgalattal érintett teriileten 0j épitési ovezetek keriilnek bevezetésre, melyek az Uu7 és Uus
ovezeti jelet kapjak. Feltételek mellett itt is meg kivanja engedni a HESZ a lakd rendeltetés
kialakjtasat.

Az MNV Zrt. értékesitette a korabban honvédségi tulajdonban allo ingatlanokat, igy a 696/5 hrsz.-U
ingatlant is, melyet a szomszédos ingatlan tobbségi tulajdonosa vasarolt meg. Az (j tulajdonos az
ingatlant udil6hazas teriiletbe kéri sorolni, mivel a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok szerinti
Kiilonleges teriilet- honvédelmi teriilet kifejezetten a honvédelmi, rekreacidos hasznalathoz
illeszkedett, az Uj tulajdonosi szerkezet indokolja a teriileten (diilohazas teriilet kijelolését. A
teriilet a telepiilés nyugati részén a vizparthoz kozel helyezkedik el, ezért az Onkormanyzat a
hatalyos beépitési paraméterekhez képest visszafogottabb beépitési elképzelést tud tamogatni, a
kornyezetében talalhato Uii4 épitési 6vezetnek megfelelSen.

A 696/5 hrsz-U ingatlan fejlesztési céljaink egy, a hatalyos TRE-ben még nem szerepld, Ujonnan
bekeriilo 6vezet, az Uii8 épitési dvezet felelne meg, ami a teriilet kdrnyezetében talalhaté Uii4
épitési Ovezettdl kizarolag a telekalakitas vonatkozasaban tér el. Ennek érdekében modsitasni
sziikséges a Telepiilésszerkezeti terv leirasanak Ill. fejezetében lévé Teriileti mérlegét, valamint a
telepiilésszerkezeti terv mellékletét képezd tervlapot. Ezek mellett a HESZ normaszovegét és a

rendelet mellékletét képzd szabalyozasi tervlap modositasa is sziikségessé valik.
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jovében tervezett beruhazas léptékében ne térhessen el, ne lehessen kirivé a teriileten - a jelenleg
mar szabalyzasra keriilt Uii4 beépitési paramétereivel megegyezé lenne - a korabbi képvisel6-
testiileti hatarozattal osszhangban. A meglévé Uii4 épitési ovezethez képest tovabbi szabalyok
keriilnek meghatarozasra a parkolo, maganut kialakitasara vonatkozoan.

A 696/2 hrsz-U ingatlan esetében, a beruhazoé terve, hogy lako funkcioji épiiletek is elhelyezhetéek
legyenek. Mivel ez jelenleg Udiilshazas teriilet épitési ovezetben nem lehetséges, ezért szintén a
HESZ normaszovegének és a rendelet mellékletét képzdé szabalyozasi tervlapnak modositasa valik
sziikségessé. A teriileten nem cél a jelenleginél magasabb beépithetségi paraméterek megadasa,
ezért a teriiletet érinté Uu3 épitési ovezet paramétereit megtartva, de a laké funkcid
épithetdségének megengedése érdekében, Uii7 épitési dvezetbe valod atsorolas ajanlott, ahol a
kialakithato telek legkisebb teriilete 2000 m*-re moédosul. A 2000 m2-es legkisebb kialakithatd
telekméret lehet6séget ad az engedélyes terv szerinti fejlesztés megvalositasahoz, vagy Uj
épitészeti koncepcié kidolgozasahot. Ehhez a HESZ normaszovegének kiegészitése is sziikséges. Az
Uii8 épitési dvezethez hasonléan meghatarozasra keriilnek eldirasok a parkolasra és a magandutra.

5.2.1 Uj beépitésre szant teriilet kijelolésének szempontjai

A 696/2 hrsz-u ingatlan teriiletén egy arok talalhatd, ami Vizgazdalkodasi teriilet 6vezetben van a
hatalyos teleplilésrendezési eszkozok (szerkezeti terv és szabalyozasi terv) szerint. A Beruhazo
tervei alapjan azonban, ez a teriilet befedésre keriil és a tovabbiakban a féld alatt haladna a
korabbi - bels6 vizelvezetésére szolgald - arok, melynek a befogadoja a kozteriileten talalhato, s
mely befogaddarok fejlesztését szintén tartalmazzak a tervek. A telek jogi allapotanak rendezése
indokolja a vizgazdalkodasi teriilet atsorolasat udiiléhazas teriiletbe, mely Uj beépitésre szant
teriilet kijelolését jelenti. (A meglévé épitési engfedélyek az arok teriiletét is tartalmazo teljes
telekre allnak rendelkezésre.)

Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatban a Méptv és az MATIT eldirasait kell
figyelembe venni, melynek értelmében ,,az Uj beépitésre szdnt terlilet kijelolésével egyidejiileg a
kordbban beépitésre szant teriiletként kijelolt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a
teleplilésrendezési terv zoldterlilet, erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet
vagy természetkozeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga
eléri vagy meghaladja az Ujonnan kijeldlt teriilet kiterjedését”, s e teriilet alkalmas a bioldgiai
aktivitdsérték potldsdra,” Ennek megfeleléen a telepitési tanulmanyterv készitését kovetd
telepiilésrendezési eszkozok maddositasa soran az arok teriiletével megegyezd, 769 m?’
teriiletnagysagon kell kijelolni Gjonnan zoldteriiletet, erdéteriiletet, mezdgazdasagi teriiletet,
vizgazdalkodasi teriiletet vagy természetkozeli teriiletet. (Amennyiben zoldteriilet keriil kijelolésre
csereteriiletként, ugy annak , teleplilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrél az 6nkormdnyzat képviselG-testiiletének teleplilésrendezési
szerzédeést kell kotnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerzédésnek a teleplilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie”.)

Ezek alapjan, Uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén vizsgalni kell az ingatlanok
elhelyezkedését, a biologiai aktivitas valtozasat, valamint megfelelé csereteriiletrél kell
gondoskodni.

Az arok érintett teriiletrésze 769 m2, amennyiben a teriilet Uj beépitésre szant teriiletként
modositasra keriil, megfelelé méretii és biologiai aktivitas értéki csereteriilet biztositasa sziikséges.

5.2.2 Modosulo telepiilésszerkezeti terv

A javasolt moddositas hatasara a teleplilésszerkezeti tervben az 1,53 ha teriiletli, K-Hon épitési
Gvezetben lévé ingatlan Uii épitési ovezetbe keriil atsorolasra. A fentieken tdl a 696/2 hrsz.-u
ingatlanon talalhatdé arok helyett a telek északi részén erdoteriilet keril kijelolésre 8 m
szélességben.
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Szerkezeti terv javasolt moédositasa
(Forrds: Sajat szerkesztés)

A magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény tobb rendelkezése is kimondja, hogy Uj beépitésre
szant teriiletek kijelolésével egyidejlleg a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai aktivitas
értéke az atmindsités el6tti aktivitas értékhez képest, a torvény végrehajtasara kiadott
jogszabalyokban meghatarozottak szerint nem csokkenhet. A R. 9. § (9) bekezdése szerint ,a
biologiai aktivitasérték szamitasi eredményben, a biologiai aktivitasérték szamitas soran keletkezett
novekmény mértéke rogzitheto.

5.2.3 Médosulo helyi épitési szabalyzat

Az aldbbi fejezet a HESZ modositasat a sziikségessé valt valtozasokkal egybeszerkesztve
tartalmazza. Az alatamaszté munkarész biztositja, hogy a véleményezok és a partnerek szamara a
valtozasok jol kovethetéek legyenek. Ennek érdekében az alatamasztd munkarészben keriilnek
bemutatasra a torlésre javasolt és az Ujonnan kidolgozott elemek az eredeti normaszoveg
szerkezetébe illesztve.

Az alabbi fejezetben hasznalt jelolések magyarazata:
aaaaa- torolt szovegrész

aaaaa moddosult szovegrész (alatta kihlzva, jelezve a hatalyos rendelkezés)
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A HESZ 50. § a kovetkezé modositasa javasolt:

TELEPITESI TANULMANYTERV

41. Udiiléhazas teriilet (Uii)

50. § (1) Udiil6hdzas teriilet a Szabdlyozdsi terven Uii jellel jelélt épitési évezet, mely olyan iidiilé
rendeltetésti épliletek, (diil6tdborok és kempingek elhelyezésére szolgdl, amelyek elhelyezésiik,
méretiik, kialakitdsuk és felszereltséglik, valamint infrastrukturdlis elldtottsdguk alapjdn az iidiilési célu
tartézkoddsra alkalmasak, és amelyek tulnyoméan vdltozé (idil6i kér hosszabb tartézkoddsdra
szolgdlnak.

(2) Udiiléhdzas teriilet épitési 6vezeteiben elhelyezhetd épiilet:

a) udiilé,

b) kereskedelmi, szolgdltaté,

¢) szallds jellegdi,

d) kulturdlis, k6zbsségi szérakoztato, és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Udiiléhdzas teriilet épitési Gvezeteinek épitési telkei teljes kézmiivesitettség rendelkezésre dlldsa
esetén épithetdk be.

(4) Udiiléhdzas (idiiléteriilet épitési dvezeteiben - Uii2 épitési ovezet kivételével - eltéré oOvezeti
besoroldsu szomszédos telek felé esé telekhatdr mentén éplilet csak a telekhatdrtol 10 m-re helyezheté
el.

(5)51

(6) Udiil6hdzas iidiiléteriilet épitési dvezeteiben gépjdrmiitdrolé 6ndllé épiiletben nem helyezheté el.
(7)°2 Az iidiil6hdzas teriilet épitési dvezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitdsi és beépitési
elGirdsokat a kovetkezé tdbldzat hatdrozza meg:

A B C D E F G H
Epitési [Beépités|Kialakithato|Kialakithato |Beépitettség |[Epiiletmagassag |Zoldfeliilet|Terepszint
Ovezetimodja |telek telek legkisebblmegengedettimegengedett |legkisebb |alatti
jele legkisebb |telekszélessége|legnagyobb |legnagyobb imértéke |épités

teriilete (m) imértéke (%) [mértéke (m) (%) mértéke

(m?) (%)
1.\U01, SZ 10 000 80 30 13,0 50 30

Uii1*

2.|Ui2 SZ 10 000 80 30 13,0 40 30
3 U3 SZ 10 000 80 20 13,0 50 20
4.|Uii4 SZ 5000 40 15 7,5 50 15
5.\Ud5 SZ 5000 50 20 7,5 60 20
6.|Uh6 SZ 800 18 30 9,0 50 30
7.\0u7 SZ 2000 20 20 13,0 50 40
8.|Uii8 SZ 2000 20 15 7,5 50 15

SZ szabadondllé beépités

(8) Uii1 épitési évezet épitési telkein legfeljebb 6 épiilet helyezheté el.

(9) 3 Uiit, Uii1* épitési Gvezetben az épiilet egyik homlokzatmagassdga sem haladhatja meg az Gvezetben
eldirt legnagyobb épliletmagassdgot.

(10) Uii2 épitési bvezet épitési telkein legfeljebb 2 épiilet helyezheté el.

(11) Uii2 épitési bvezetben a Szabdlyozdsi terven jeldlt elSkert zoldfeliiletként alakitandd ki, az
elékertben épitmény nem helyezhetd el.

(12) Uii3 épitési dvezet épitési telkein legfeljebb 4 épiilet helyezheté el.

(13) Uii4 épitési bvezet épitési telkein tobb épiilet is elhelyezheté.

(14) >* Uii1, Uii1* épitési ovezet épitési telkein elhelyezhets épiiletekben legfeljebb 70%-ban laké
rendeltetési egységq is kialakithato.

(15) *° Uii5 épitési ovezetben a hdtsokert 15,0 m.

(16) ¢ Uii5 épitési dvezet épitési telkein legfeljebb 3 épiilet helyezhetd el. Amennyiben az épitési telek
mérete meghaladja a 10000 m2-t, Ugy az épitési telken 5 épiilet helyezhetd el.

(17) > Uii1* épitési dvezet épitési telkein legfeljebb 2 épiilet helyezhetd el.

(18) %8 Uii6 épitési bvezet telkein

a) az elbkert 5,0m,

b) az oldalkert Uii1 telekhatdr irdnydban 4,0 m,

¢) azonos évezetbe tartozo oldalkert irdnydban pedig 10,0 m.

(19) % Uti6 épitési bvezet telkein az épiilet legfeljebb foldszint + 3 szintes lehet.

(20) % Uii6 épitési ovezet telkein az épiilet negyedik szintje csak az épiilet bruttd alapteriiletének 40%-
ban épitheté be az éplilet északi homlokzatdhoz igazoddan.
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hatsokertben 0,0 m.

(25) Uii7 épitési ovezet épitési telkein minden teljes 2000 m2 telekteriilet utdn legfeljebb 1
épiilettomeg helyezheto el terepszint felett.

(26) QU7 épitesi ovezet telkein az épiilet legfeljebb foldszint + 4 szintes lehet

(27) Uii7 épitési ovezet telkein a hdatsokert 6,0 m

(28) QU7 épitesi ovezet telkein a maganut szélessége legalabb 8,0 m

(29) Uii8 épitési ovezet telkein lako rendeltetés is elhelyezhetd.

(30) Uii8 épitési ovezet telkein a gépjarmiivek legalabb 50%-t terepszint alatt kell elhelyezni.
elhelyezheté.

(32) Uii8 épitési Ovezet telkein a terepszint alatti beépités épitési vonala az elé-, oldal- és
hatsokertben 0,0 m.

(33) Uii8 épitési Ovezet épitési telkein minden teljes 2000 m2 telekteriilet utdn legfeljebb 1
épiilettomeg helyezheto el terepszint felett.

(34) QU8 épitesi dvezet telkein az épiilet legfeljebb foldszint + 2 szintes lehet

(35) Uii7 épitési ovezet telkein a maganut szélessége legalabb 8,0 m

[ S T & FUN-"N O

8,0 m széles

8,0 m széles “ L

" maganut
— |

erddsav .‘_)g

2302 m2
(W]i:]

15

8,0 m széles
maganut, 11
méter széles
végforduloval
9727 m?

Az ingatlanok lehetséges telekosztdsa

(Forrds: Sajat szerkesztés)
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Szabadlyozasi tervlap javasolt modositdsa

(Forrds: Sajat szerkesztés)

A szabalyozasi terven a teleplilésszerkezeti tervvel dsszhangban keriil szabalyozasra az idiil6hazas
teriilet. A két telek esetében bemutatasra keriil egy lehetséges telekosztas, jelolésre keriilnek
javasolt telekhatarok a szabalyozasi tervlapon, melyek 8 méter széles maganit segitségével
kozelithetoek meg. A 696/5 hrsz-U ingatlanon jelzett maganut 11 X 11 méteres végforduloban
végzédik. Mindkét ingatlanon minimum 2000 m? nagysagl telkek alakithatéak ki a javasolt
szabalyozas szerint, igy a telkeken 6-6 javasolt telke keriil felrajzolasra.

A telkek esetében a fejlesztések litemezhetdsége miatt keriilnek fel a javasot telekhatarok, melyek
jelen javaslat szerint nagyobbak, mint 2000 m?, de a szabalyozas alapjan a 2000 m* minimalis
teriilet is megengedett. A teriilet feltarasahoz elengedhetetlen a legalabb 8 m széles maganut,
ezért nincsen lehetGség egyik érintett ingatlan esetében sem 6 darabnal tobb épitési telek
kialakitasara.
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6 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

A 696/2 és 696/5 hrsz-U ingatlanokon valo beruhazasi tervek lehetévé tétele,
lakoingatlanok kialakitasa, a tulzott beépités mellézésével.

A 696/5 hrsz-u ingatlan esetében mind a Szerkezeti, mind a Szabalyozasi
tervlapnak moédosulnia sziikséges. Emellett modosul a Telepiilésszerkezeti
terv Teriileti mérlegének leirasa, valamint kiegésziil a HESZ normaszovege.

A Teleplilésszerkezeti terv leirasanak modosulasa:

A Teriileti mérleg K-hon és Ul épitési 6vezetekre vonatkozd sorainak
értékei az ingatlan méretével madosulnak.

A Szerkezeti tervlap az alabbiak szerint modosul:

A jelenleg K-Hon épitési dvezetben lévé ingatlan Uil épitési dvezetbe
keril atsorolasra.

A 696/2 hrsz.-0 ingatlan teriiletén kis korrekcié torténik:
vizgazdalkodasi teriilet helyett erdéteriilet keriil a telken beliil
kijelolésre a jobb telekalakitas érdekében (az aroknbak nincsen
vizelvezetési jelentGsége, a vizelvezetés telken beliil meg kell oldani)

A HESZ az alabbiak szerint keriil kiegészitésre:

Uj Uus épitési dvezet keriil jeliilésre a 696/5 hrsz.-U ingatlanon, az (j
ovezetben a lakoé funkcio kialakitasanak lehetové tételével.

Uj Uii7 épitési dvezet keriil jeldlésre a 696/2 hrsz.-U ingatlanon, az j
ovezetben a lakod funkcio kialakitasanak lehetové tételével.

A parkolasra és maganutak kialakitasara vonatkozo szabalyok
atgondolasa, hogy minél tobb parkolot terepszint alatt lehessen
elhelyezni.

A Szabalyozasi tervlap a szerkezeti tervvel 0Osszhangban modosul. Az
ingatlanokon maganut és javasolt telekhatar keriil jelolésre.

A telepitési tanulmanyterv a telepiilésrendezési szerzodés megalapozasat
szolgalo képviselo-testiileti dontéshez késziil. A képvisel6-testiilet a telepitési
tanulmanyterv elfogadasaval megindithatja a telepiilésrendezési eszkozok
modositasanak folyamatat, melynek eljarasrendjét a 419/2021. (VI1.15.) Korm.
rendelet hatarozza meg.

Amennyiben jogszabalyon alapulé véleményt mondanak az allamigazgatasi
szervek, illetve partnerek, azt az eljaras soran koteles az Onkormanyzat
figyelembe venni.
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7 MELLEKLETEK

A. 696/2 hrsz-u ingatlan latvanytervei

696/2 hrsz-u ingatlan ldtvdnytervei (forrds: https://fontepark.com/home/) ’

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
www.vzm.hu



CSOPAK , 28 - ,
696/2;696/5 HRSZ-U INGATLANOK FEJLESZTESE TELEPITESI TANULMANYTERV

B. Egységes beépitési terv
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