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ELOZMENYEK

U6 varos Onkormanyzatanak képviselé-testiilete a 91/2017. (VI. 29.) 6nkormanyzati hatarozataval
fogadta el a hatdlyos telepllésszerkezeti tervét (tovabbiakban: TSZT), valamint a 20/2017. (VII. 8.)

//////

,,,,,

mellékleteit, melyet az azota eltelt id6ben tervezett fejlesztések tikrében tébbszér mddositott.

2019. tavaszan az onkormanyzatot a Pa-Kiss Bt. megkereste egy fejlesztési javaslattal, melynek
tdmogatdsardl, valamint a telepilésrendezési eszkozoket érinté moddositdsi szandékardl az
onkormanyzat képvisel§ testllete a 95/2019. (VI. 27.) szdmd hatarozataval dontott.
Emellett az Onkormdnyzat az ingatlan tovébbi részeire vonatkozéan is, annak sajatossagait és
hasznositdsi lehetdségeit, valamint a beérkezé fejlesztésiigényeket figyelembe, véve dontoétt ugy, hogy
a teljes ingatlan épitési jogi koriilményeit felllvizsgalja.

A viéltoztatasi szandékok targya, célja

A 3431 hrsz ingatlan jelenleg beépitetlen, 3063 m? teriilet(i, Lk-SZ/sg dvezetbe sorolt, vasuti teriilet
mellett fekvé ingatlan. A helyi gazdasag szerepl6je targyi ingatlan 1300 m2-nyi teriileten kivan egy
irodat és telephelyet, valamint raktarozasi lehet6séget kialakitani a mar meglévs, a telepllésen
Uzemel6 villalkozasahoz kapcsoléddan. Mdsodik fejlesztési lehetéségként jelent meg egy kertészeti
telephely kialakitasanak lehetGsége is. A jelenlegi szabalyozas értelmében viszont targyi ingatlanon
kizdrdlag sorgarazs létesitése megengedett.

Tekintettel az ingatlan varosszerkezeti és morfoldgiai sajatossagaira, valamint arra a tényre, hogy a
telepulés kuiltertletén kijelolt gazdasagi teriiletek kizardlag nagy teriiletigény(i és nem csaladi és
kisvallalkozasok szamara biztositanak megfelels opcidt a fejlédésre és fejlesztésre, az Onkormanyzat
targyi teriiletet kivanja kijel6Ini a helyi jelent&ségl vallalkozasok szdmdra potencialis lehetdségként.

Tervezési terlletként a Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca — Ddra Sandor kérut — Gyomrdgi Ut — vasuti
terilet altal hatarolt terilet kerdilt lehataroldsra, de médositassal kizardlag a 3431 hrsz-U telek érintett.
Az 6nkormanyzat szandéka szerint a teriilet egyéb részein a hatdlyos épitési elGirasok megtartanddak.

A tervezett fejlesztési szandék Osszeegyeztethetd a hatdlyos telepllésszerkezeti tervvel, ezért a
hatdlyos telepuilésszerkezeti terv mdédositasa nem indokolt.

Jelen mddositds a teleplilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a
telepulésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TJ) szerinti targyalasos eljaras szabalyai szerint kertiil
véleményezésre, mivel a terlletet az dnkormanyzat Képvisel6testiilete kiemelt fejlesztési teriletté
nyilvanitotta a 95/2019. (VI. 27.) szdmu hatéarozataval (lasd: mellékelt hatarozat).

Az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatardl sz616 2/2005. (1. 11.) Kormanyrendelet 1.8.
(3) bekezdése értelmében a telepllés egy részére készllS szabdlyozasi tervnél és helyi épitési
szabalyzatnal a rendelet szerinti kdrnyezeti vizsgdlat sziikségességét varhatd kornyezeti hatasa
jelent6ségének eseti meghatdrozasa alapjan kell eldonteni. Mivel a tervezett mddositds megvaldsuldsa
jelent6s kornyezeti terhelé hatdst nem keletkeztet, ezért a kornyezeti vizsgalat lefolytatasa az
6nkormanyzat véleménye szerint nem sziikséges.
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A tervdokumentacié megalapozo és alatamaszté munkarészei a 2017-ben készilt hatalyos TSZT és
HESZ elkészitése 6ta eltelt idészakra és a tervezési cél dltal megkdvetelt részletezettségre figyelemmel
késziil a TJ és az OTEK hatdlyos elirasai figyelembe vételével. A sziikséges tartalmat és annak
részletezettségét az dnkormanyzati f6épitész irdsban hatarozhatja meg. Jelen esetben az épitési
ovezeti mddositasbdl fakadodan a tarsadalmi, gazdasagi kornyezetre vonatkozo vizsgalatok, illeszkedési
szabalyok részletes elkészittetése indokolatlan. Az érintett épitési dvezeti elGirdsok pontositdsa nem
érinti a varos zoldfellleti-, kozlekedési-, kornyezetvédelmi rendszereit, a kozmdellatas kapacitasainak
mértékét, igy ezen fejezetek ismertetése nem relevdns a valtoztatdsi szandékok ismeretében.
Ugyancsak indokolatlan lenne a telepiilési térségen belili orszagos 6vezeteket, mlszaki-infrastruktura
haldzatokat és egyedi épitményeket nem érinté teriletek el6irdsainak modositasa esetén az orszagos
és térségi teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang vizsgalata.

Jelen dokumentdcié részeként nem késziil kulturdlis 6rokségvédelmi hatastanulmany. A telepilésre
2015. évben késziilt kulturalis orokségvédelmi hatastanulmany a telepiilésfejlesztési koncepcidhoz és
az integralt telepulésfejlesztési stratégidhoz, valamint a vdros teleplilésrendezési eszkdzeinek
felllvizsgalatdhoz. 2017 év végén késziilt el a Telepilésképi arculati kézikonyv (TAK) és a Telepilésképi
rendelet (TkR). Egyik részteriilet sem érintett régészeti lelGhellyel, orszagosan vagy helyileg védett
épitménnyel. Ezek alapjan nem szikséges és nem indokolt a tervezett mddositds keretében
orokségvédelmi hatastanulmany készitése.
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Ull6 Viaros Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
.../2019. (... ...) 6nkormanyzati rendelete

rrrrr

modositasarol

Ull8 Véaros Onkorméanyzat képvisel§-testiilete, az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérél szold
1997. évi LXXVIIL. térvény 62.§ (6) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi
onkormanyzatair6l szol6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott
feladatkorében eljarva, a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol
és a telepiilésrendezési eszkdzokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz616
314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendeletben meghatarozott, és a telepiilésfejlesztéssel, telepiilésrendezéssel
¢és a teleptiléskép alakitdsaval Osszefiiggd partnerségi egyeztetés szabalyair6l szolo 7/2017. (V. 31.)
onkormanyzati rendelet szerinti véleményezési eljarasban részt vevO partnerek véleményének
kikérésével, a kovetkezoket rendeli el:

1. § U118 Varos helyi épitési szabalyzatardl szo6l6 20/2017. (VII. 8.) dnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: HESZ) 1. § (3) bekezdése b) pontja helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

,b) 2. melléklet: SZ-2 jelii szabalyozasi terv — A kdzponti belteriiletére, jellemz6en
beépitésre szant teriiletek teriiletére vonatkozd szabalyozasi tervi
szelvény.

ba) 2.1 melléklet: SZ-2/M-1 jelt szabalyozasi tervi modositas a Medikus utca keleti
oldalara.

bb) 2.2 melléklet: SZ-2/M-2 és SZ-3/M-1 jelit melléklet, 5 részteriiletre”

bc) 2.3 melléklet: SZ-2/M-3 jelii melléklet a Mez6 Imre utca — Vorésmarty utca —
0140/5 hrsz-u ut — 0142/3 hrsz- ut — Pipacs utca altal hatérolt teriiletre

bd) 2.4 melléklet: SZ-2/M-4 jelti melléklet a Doéra Sandor krt. — Loranth Gyula u. —
Hajos Alfréd utca — Bozsik Jozsef krt. altal hatarolt teriiletre

be) 2.5 melléklet: SZ-2/M-5 jelii az 1. és 6. rész 12hrsz-u telkére, a 2242 hrsz-u telek
Uj Vt dvezetére, 2. rész 3698/2, 3697/2, 3699, 3700, 3746, 3747 hrsz-u
telkeinek tdmbhatarara, 3 rész iranyado szabalyozasi vonalara
vonatkozd moédositas a 1492, 1491, 1489, 1488, 1485/1, 1484/2, 1482,
1481/1, 1479/3, 1479/2, 1478, 1475, 1474 hrsz-u telkeket érint6en, 4.
rész a 4064 hrsz-u telekre vonatkoz6é modositas

bf) 2.6 melléklet: SZ-2/M-6 jelii melléklet a Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca
- Dora Sandor korut — Gyomroéi ut — vasuti teriilet altal hatarolt
teriiletre

2. § A HESZ 31.§ (2) bekezdése kiegésziil a d) pont rendelkezésével:

.....

magassagban.”

3. § A HESZ 35.§ kiegésziil a (8) bekezdés rendelkezésével:

»AzZ Lk-SZ/3 jelii kisvarosias laké épitési ovezetekben elhelyezhet6 épiilet:
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a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato rendeltetést,
b) iroda rendeltetést tartalmazhat,

¢) 6nallo sorgarazs egység épithet6

4, § A HESZ 35.§ kiegésziil a (9) bekezdés rendelkezésével:

»AZ Lk-SZ/3 jelii kisvarosias laké épitési dvezetben kizarolag olyan gazdasagi célu
nem lako rendeltetésii épiilet helyezhet6 el, mely a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat
nem zavarja.”

5. § A HESZ 35.§ (6) bekezdésének tablazata kiegésziil a kovetkezd 1j épitési Gvezet paraméter

sorral:
épiiletek, épitmények elhelyezése telekalakitas

épitési legnagyobb beépitettség | legnagyobb | legkisebb . legkisebb kialakithato

- ot A A . legkisebb

Ovezet beépitési . . épiilet- zoldfeliile 16k . o

jele méd terepszﬂmt tereps%]mt magassig ¢ elékert teriilet szélesség
felett (%) alatt (%) (m) (%) (m) (m2) (m)
Lk-SZ/3 SZ 40 0 8,0 40 5 600 -
Zaro6 rendelkezések
6. § (1) Ezarendeleta2019............ napjan lép hatalyba.

(2) Hatalyat veszti a HESZ 2. melléklete szerinti SZ-2 jelii szabalyozasi tervnek az SZ-2/M-6 jelii
szabalyozasi tervi modositassal €rintett és lehatarolt teriiletekre vonatkozo rendelkezése.

Foldvariné dr. Kiirthy Krisztina Kissné Szabo Katalin
jegyzo polgarmester

Kihirdetési zaradék:

A rendelet kihirdetve: 2019. ...................... napjan.

Foldvariné dr. Kiirthy Krisztina
jegyz8




1. melléklet a .../2019. (.... .... ) dnkormdnyzati rendelethez
2.6. melléklet a 20/2017. (VII. 8.) &nkormdnyzati rendelethez

~ UuOvArROsS
SZABALYOZASI TERV - MODOSITAS

M=1:2 000

Jelmagyarazat épilletek, épitmények elhelyezése telekalakitas
kotelez6 szabalyozasi elemek épitési o legnagyobb legnegyobb | | icehty | legkisebb | legkisebb kialakithato
dvezet | beépitési beépitettség epllet- | < itelilet | elékert
szabalyozasi terv teriileti hatalya jele méd terepszint | terepszint | magassag %) m) terilet | szélesség
felett (%) | alatt (%) (m) (m2) (m)
4 A AV kdtariilat . Lke-0/3 [0] 30 30 5,0/K 50 i 550 14
szabalyozasi vonal (meglévé kozterleti telekhatar) Lke-SZ/1 32 30 0 45 50 5m (3m)" 450 14
épitési Gvezet, dvezet hatara Lk-52/3 Sz 4 0 Lh A 5 E -
a telek be nem épithetd része
el6-, oldalkert méretmegjeldlése
B B héromszintes betiltetésii z6ldfeliilet Lores fop ATex
: : beépitésre szant épitési 6vezetek
Lke-SZ/1 épitési ovezet, vezet jele Lk Kisvarosias laks
javasolt szabalyozasi elemek
) y Lke kertvarosias lako
tervezett kerékparut kozterileten bellli nyomvonala
@ kézforgalom el8l el nem zart maganut
tajékoztato, egyéb szabalyozasi elemek Készillt az llami alapadatok felhasznalasaval
E belterilet hatéra Cim: Ulls Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak modositasa Refpszémt
a Csik Ferenc utca - Pelle Istvan utca - Déra Sandor kordt - Gydmréi Ut - vasiti SZ-2IM-6.
T ] allamifonkormanyzati kizlekedési céld kozteriet — ferlet el hatérolt terflefre —
] szintvonal SZABALYOZASI TERV - MODOSITAS 007/2019.
m csapadékviz elvezetés hianya Tervezd ek e
Farkas LaszIo P4 Anilla M=1:2000 |2019. november
TT 01-6199, Tko 01-16873 okl. telepilésmémdk
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1.1 A moddositassal érintett teriiletek vizsgalati bemutatasa
1.1.1 Ateriilet vizsgalati bemutatasa

A moédositdssal érintett teriiletet Ull6 kdzponti belteriiletének keleti részén, a Gydémréi ut (4603. j.
Osszekotd Uut) mentén, a Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca — Déra Sandor kérut — GyomrGi Ut — vasuti
terllet altal hatarolt tombben talalhatd. A tervezett mddositds a témb észak-keleti oldaldn kinyuld
3431 hrsz-U ingatlanra terjed ki.

i Hosszibereki-
o dild

'J\" y

1. dbra A tervezési teriilet és kérnyezete

A vizsgalt terilet Ull6 egyik Uj beépitési kertvarosias lakoteriiletén taldlhatd. A tagabb teriileten is a
csaladi hazak mellett jellemzdéek a két, harom, illetve tobb lakasos tarsashazak. Az épiiletek jellemzéen
foldszintesek vagy foldszint + tet6tér beépitésesek, de taldlhatdak foldszint + egy emelet és foldszint +
egy emelet + tetGtér beépitésliek is. A lako funkcidé mellett megjelennek a kereskedelem és szolgaltaté
rendeltetésU éplletek, éplletrészek is. A tetGkialakitdsok és utcai megjelenések is valtozatos képet
mutatnak egyformadn jellemzé a nyeregtetds kialakitas és a tagolt satortetés kialakitas.

Atervezéssel érintett tomb beépitése visszafogottabb, jellemz6en foldszintes épliletek, néhol foldszint
+ tet6tér vagy foldszint + egy emelet beépitéslek. A Gyomrdi Gt menti oldalan, a telepiilésszerkezeti
sajatossdgokbdl addddan, régebbi beépitések is megtaldlhatéak. A tervezési teriilet beépitett
ingatlanai lakd funkcidjuak.

A moédositassal érintett 3431 hrsz-U ingatlan jelenleg beépitetlen teriilet, fak, cserjék a Gyomrdéi at
fel6li oldalan taldlhatdak. Az ingatlan tobbi része rendezetlen, részben gyomos teriilet, részben pedig
épitési anyagok, tdrmelékek és eszkdzok taldlhatéak rajta. Az Onkormanyzat a telekalakitasi
helyszinrajzon (2. abra) szerepl6, 3431/1 hrsz-U ingatlanrészt kivanja a Pa-Kiss Bt. szamara
értékesiteni,a fennmaradé ingatlanrész tovabbi telephely(ek)nek, illetve sorgarazsnak adhat helyet a
tervek szerint.
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Jelenlegi ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Cim Helyrajzi szam  Telekméret Tulajdonos Miivelési ag Mindségi
(m2) osztaly
oLLO 3431 3063 Ull8 Varos kivett beépitetlen teriilet -
- Onkormanyzata

@ 5y \
%\ 4

9, P,
i / D%
3 LA %
\ . 2 & o )
y / . 343172 .

2. dbra Telekalakitdsi helyszinrajz a 3431 hrsz-u féldrészletrél
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T

Tervezési terlilet hatara

Meglévd épilet

Q @ Z Alaptérképen nem szereplé épiilet

Eo o) o

3. dbra A Csik Ferenc utca — Pelle Istvdn utca- Déra Sandor kérut — GyémrGi ut — vasuti teriilet dltal hatdrolt
teriiletre reambuldlt féldhivatali alaptérképe (M=1:2 000)
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Viharsarof
Zolds’ég-gyUmolcs

~

s oY . . N 4 S

4. dbra vizsgdlt teriilet Iégifotdja (2019. évi dllapot szerint)

1.2 Ateriiletrendezési tervekkel valé 6sszefiiggések vizsgdlata

Tekintettel arra, hogy a tervezett mddositasok révén a telepiilésszerkezet, a teriletfelhasznaldas nem
valtozik, és igy a telepilésszerkezeti terv mddositasa jelen eljaras keretén belll nem szlikséges, ezért
a terlletrendezési tervekkel valé 6sszefliggések vizsgalatat nem tartjuk szlikségesnek.

1.3  Azérintett teriiletek telepiilésrendezési tervi el6zményeinek vizsgalata
1.3.1 Ull6 Varos telepiilésszerkezeti terve
Ull6 Varos hatalyos telepiilésszerkezeti terve a 91/2017. (V1. 29.) 6nk. hatarozattal keriilt elfogadésra.

A hatalyos terv a fejlesztéssel érintett Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca — Déra Sandor korut —
Gyomrdi ut — vasuti teriilet altal hatarolt tdmb nagy részét Lke jell kertvarosias lakdteriletbe sorolja,
kisebb részét Lk kisvarosias ovezetbe sorolja. Jellemz6en a vasut innensé oldaldra esé szomszédos
teriletek is Lke, illetve Lk teriletfelhasznalasba soroltak.

A teriletet a Gyomrdi Ut mentén tervezett kerékpdrut érinti, mint nyomvonalas objektum, egyéb
nyomvonalas és pontszer( elemek, objektumok nem érintik a teriletet. Védelemmel és korlatozassal
nem érintett a telepiilésszerkezeti terven. Tovabba a témb részben a ,csapadékviz elvezetés hianya”
ala esé teriiletek kozé tartozik.
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5. dbra Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivonata (M=1:10 000)

1.3.2

/: PN

Ull8 Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 20/2017. (VII. 8.) dnkormanyzati rendelete

A hatdlyos helyi épitési szabalyzat targyi moddositdsok szempontjdbdl az aldbbi relevdns
rendelkezéseket tartalmazza:

24. Gépjarmiivek elhelyezése
30.§

(3) A kdzponti belterlleten

¢) Uj laké és (j kereskedelmi szolgaltatéi rendeltetések, egyéb ipari gazdaségi, valamint a beépitésre
szant és beépitésre nem szant kiilonleges tertlet-felhasznalashoz kapcsolddd rendeltetések hivatas és
vendégforgalmi parkol¢ igénye egyedi és témbtelek esetén is telken bellil elégitendd ki.
(4) Uj épiletet vagy mas, kdzcélu, nem lakas céljara szolgald épitmény létesitse, bévitése esetén a 4. mellékletben
meghatérozott parkoldszamot kell biztositani.

25. Kerités, tamfal, terepalakitas
3. §
A szabélyzat eltérd rendelkezése hianyaban az utcafronti kerités legalabb 60%-ban attort legyen,
a) A kerités magassaga:
aa) laké, vegyes és killdnleges épitési dvezetben legfeljebb 2,0 m,
Tomor kerités:
a. eltérd terilet-felhasznalasu épitési Gvezetek kozos telekhatarain épithetd,

26. Az épitési ovezetek zoldfeliiletei
32. §

Az épitési telkek zoldfelliletein a szabalyozasi terv eltéré rendelkezésének hianyaban a kornyezeti terhelések

iranyabol (gyorsforgalmi utak, féutak, gy(ijtéutak, vasuti févonal, eltérd teriilet-felhasznalasok hataran) haromszintes

beliltetés zdldfelllet alakitandd ki legalabb 5m-es szélességben.

A telek tobbszintes kialakitasu zoldfellleti részén, az eltérd beépitésre szant teriilet-felhasznalasu telekhataroknal,

ha szabalyozasi terv masként nem rendelkezik:

a. telepitésénél tdbb szintl novényallomanyt 150m2-ként 1db legalabb kézepes novekedési lombos fa és 150mz2-
ként 40db 1-1,5m magasra n6vé cserje lltetendd. A telepitéshez csak a tajra jellemzd honos fa- és cserjefajok
hasznalhatdk.

b. A telek tdbbszintes kialakitasu zoldfellileti részén belll legfeljebb 10%-os terlileti ardnyban, legfeljebb 7m
szélességgel helyezhetd el épitmény (pl.: kbzmi alépitmény, kozmlip6tlo, gépjarmi ki és behajtd) és alakithatd
ki egyéb burkolt fellilet.

29. Kisvarosias laké épitési 6vezetek (Lk)
35 §
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(2) Akisvarosias lako épitési dvezetekben nem helyezhetd el:
a.  0nall6 parkold teriilet és garazs a 3,5 t 6nsulynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallitd jarmiivek
szamara,
b. haszonallat tartdsara alkalmas épiletrész, épitmény az évezetben nem létesithetd.
(3) Az Lk-SZ/sg jell épitési Gvezet kizardlag sorgarazsok létesitésére szolgal. A lako épitési dvezetek iranyaba legalabb 3,0
méteres oldalkert tartando.
(6) A kisvarosias lako épitési dvezetekben a kovetkezd épitési dvezeti paramétereket kell alkalmazni:

éplletek, épitmények elhelyezése telekalakitas
legnagyobb beépitettség Ieg’nquobb legkisebb | legkisebb legkisebb kialakithat6
epitesi ovezet | - itasi SPUISt | didfeliiet | eldkert | terlet | szélesség
jele ] terepszint | terepszint | Magassag
mod 1 elett (%) | alatt (%)
(%) (m) (m2) (m)
(m)
Lk-SZ/sg Sz 50 0 3,5 25 1,0 K -

sg=sorgarazs
K= kialakult telek tovabb nem oszthatd

6. abra A tervezési teriilet hatdlyos szabdlyozdsi tervi kivonata (M 1:4000)

1.3.3 Ull6 Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 32/2017. (XI1.22.) 6nkormanyzati
rendelete a telepiiléskép védelmérdl

Ull6 Véros telepiiléskép védelmérdl szélé rendelete a mdédositassal érintett teriiletet a torténeti
varosrész — kozponti kertvaros elnevezéssel lehatarolt teriiletbe sorolja. Ezekre a teriiletre vonatkozé
relevans elGirdsok az alabbiak:

IV. Fejezet
Telepiilésképi kovetelmények
11. A telepllésképi szempontbdl meghatarozo terilletekre vonatkozo terileti épitészeti kdvetelmények
26.§

(2) A telepiilésképet meghatarozé keritéskialakitas az utcafronton az alacsony labazatu, vagy labazat nélkili attort kerités, a
féépilethez stilusban és anyaghasznalatban illeszkedve A Sporttelepen a funkcidnak megfeleld kerités alkalmazhato.
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12. A telepléskepi szempontbol meghatarozo Varoskozpont — atalakulo terllet, Uj kijelolés
intézményterilet, Térténeti varosrész — kdzponti kertvaros, Eszaki kertvaros, Déli kertvaros, Uj beépitési
kertvarosi terliletek és Hosszuberek terlletekre vonatkozo egyedi épitészeti kdvetelmények
30. § (1) A Varoskdzpont —,étalakulé teriilet, Uj kijeldlésti intézményteriilet, Torténeti varosrész — kdzponti kertvaros, Eszaki
kertvaros, Déli kertvaros, Uj beépitési kertvarosi teriiletek és HosszUberek terliletén a féépiiletek, illetve az utcaképet
meghatarozd épliletek és épitmények tet6fedési anyagaként cserép, vagy hasonld esztétikai értékd, korszerli pikkelyes

fed6anyag, nemes anyagu fémlemezfedés (pl. cink, sargaréz, vorosréz), alkalmazhato.
(2) Az épitési tevékenységgel érintett éplet, épitmény épitéanyagaként mianyag hulldmlemez, feliletkezelés nélkili,
rozsdasodé fémlemezfedés, valamint bitumenes zsindely hasznélata nem megengedett.

(4) Befordulo épliletrész gerincmagassaga nem lehet nagyobb a kdzter(let feldli épiiletszarmny gerincmagassaganal.

(5) A teriileteken 9,0 m-nél szélesebb koztertilet fel6li homlokzat esetén a tetéforma az utcaval parhuzamos nyeregtetd, vagy
satortet6 lehet.

(6) A terlileteken manzérd tetd nem épithetd.

(8) Lapostetds épiiletrész a (7) bekezdésben meghatarozott terlileten kivil oldalhataros és szabadonalld beépités esetén
kéztertilettdl 10 m mélységig nem létesithetd.

(10) Egy épiileten belill legfeliebb kétféle tetéhajlas alkalmazhat6. Osszetett, tornyokkal tagolt tetd nem épithets, kivéve
szakralis épllet esetén.

(11) Koztertilet felé utcaképet nem formald homlokzat nem épithetd. Alarendelt homlokzat, tlizfal nem épithetd a kozterlet
felé.

(12) Utcara oromfalas megjelenésii épllet kdztertilet feldli oromzatos homlokzati szakaszan sikvaltas nem megengedett.

(13) Homlokzatszinezés pasztell arnyalatt foldszinekkel torténhet. Epiiletet feketére, rikitd zoldre, -kékre, -lilara, szinezni nem
megengedett.

(14) A terileteken a kozterllet feléli homlokzaton, kozteriletrdl 1athatd tetzeten parabola antennat, egyéb technikai
berendezést elhelyezni nem lehet.

(15) A telepiilésképi szempontbol meghatarozé teriileteken Iégkondicionald berendezést és annak kifolyojat az épiilet
kézterilet feléli oldalan elhelyezni nem megengedett.

1.4 Atdji és természeti adottsagok vizsgdlata

A tervezési terilet varosi elhelyezkedésébdl és urbanizalt kialakitdsabol adéddan természetvédelmi
védettségi kategdriaval nem érintett, sem orszagos, sem pedig helyi szinten.

A vizsgalt teriiletek orszagos jelent6ségl védett, vagy védelemre tervezett természeti teriiletet és a
természet védelmérdl szlo 1996. évi LIIL. torvény 23. § (2) bekezdés alapjan ex lege védett teriiletet
nem érint. Az érintett teriiletek az eurdpai kozosségi jelentGségl természetvédelmi rendeltetés(
teriletekrél sz6lé 275/2004. (X.8.) Korm. rendelet és az eurdpai kozosségi jelentGségli
természetvédelmi rendeltetés(i teriiletekkel érintett foldrészletekrdl szolé 14/2010. (V.11.) KvwWM
rendelet altal meghatarozott Natura 2000 haldzat teriiletének nem részei, valamint a barlangok felszini
védGovezetének kijelolésérdl sz6l6 16/2009. (X.8.) KvwWM rendelet altal megallapitott barlang felszini
védGovezetet sem érintik.

1.5 Zoldfeliileti rendszer vizsgalata

A tervezési terlilet Gyomréi at feldli oldalan, az it mentén helyenként, fak, bokrok helyezkednek el, a
Déra Sandor kérut Gyomrdi ut feloli részén Utsorfak helyezkednek el. A Pelle Istvan keskeny szélesség(i,
a kozlekedési feliiletek jellemz6en az utca teljes szélességét elfoglaljak, valamint varhatdéan a Csik
Ferenc utca keskeny szélességébdll adéddan a fejlesztés megvaldsuldsat kovetéen hasonld helyzet
varhaté.
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A moédositassal érintett tertlettel hataros utcakon tehat érdemi kdztertleti zoldfeltlet nem talalhaté.

A modositassal érintett ingatlan zoldfellletei és térburkolatai még nem kialakitottak, jelenleg a szinte
teljes ingatlan karbantartott, de gyomos teriilet, az észak-nyugati telekhatdran helyezkedik el egy
kisebb facsoport.

1.6 Az épitett kornyezet értékei

A fejlesztéssel érintett terlleten belll és annak kdzvetlen kérnyezetében sem taldlhatoé nyilvantartott
orszagos épitett érték, vagy mliemlék, vagy nemzeti emlékhely, illetve sem régészeti lelGhely vagy
régészeti érdekli terllet. A teriilet a teleplilésszerkezet szempontjabdl nem rendelkezik értékes egyedi
arculatot biztositd épitészeti jellemzG6k, sajatossagokkal. Ezért a modositas révén nem feltételezheté
régészeti és épitett kulturalis 6rokséget érintd negativ hatas.

1.7 Kozlekedés

A mddositassal érintett ingatlan kozterileti kapcsolatat a Pelle Istvdn u. és a Csik Ferenc u. biztositja.
A 12,0 m-es szabdlyozasi szélességl utcak 6,0 m-es burkolatszélességgel és kozvilagitassal keriiltek
kiépitésre.

A tervezési teriilet nyugati hatarat jelenté GyomrGi Gt a 4603. j. orszagos mellékut is egyben. Ezen
keresztiil a varoskdzpont 1,0 km-re nyugatra, a 4. sz. f6at 1,1 km-re keletre érhetd el.

A modositassal érintett teriileten kiépitett kerékparut, 6nallo kerékparsav nem taldlhaté. A kerékparos
kozlekedés a kdzuti kozlekedéssel egylitt torténik. A GyomrGi Ut mentén a TSZT tervezett kerékparutat
tartalmaz. A terlleten 6nallé gyalogos kozlekedési fellilet csak a Gyomrdi Utnal van. Az it mentén
kétoldali jarda kerdlt kiépitésre.

A vizsgalt terileten kiépitett parkolé nem taldlhatd, a parkolds az utak, telkek mentén, illetve a helyi
szabdlyozdsnak megfelelGen a telken bellil torténik.

1.8 Kozmilivesités

Az érintett terlileten a kozmd{haldzatok kiépitése megtortént. A terlileten a foldgdz és villamosenergia
halézat kiépitésre kerilt. Az ivvizellatds és a szennyvizelvetetés a teriileten kiépitésre kerlilt.

A teriiletre hullé csapadékviz legnagyobb része a talajadottsagok miatt elszikkad. A teriiletet hatarold
utcdkban jellemz6en egyoldali szikkasztd arkok keriltek kiépitésre. Ezek jelenlegi dllapotukat tekintve
tisztitasra szorulnak.
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1.9 Fotédokumentacio

1. Csik Ferenc utcb

2. Csik Ferenc utca

e

. Csik Férenc utca (3431 hrsz-u ingatlan) l 5. Déra Sdndor kérut
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6. Pelle Istvdn utca 7. Pe//e_lstvdn utca

9. Gyémrdi ut

10. Kozma Istvan utca 11.. Kozma Istvdn utca

12. 3431 hrsz-u ingatlan
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2.1 A hatdlyos telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang bemutatasa

A hatadlyos telepllésszerkezeti terv az érintett tombot és a kornyezd tombaoket is jellemzéen Lakd
Ovezetbe sorolja. A tervezett fejlesztés targyi ingatlanon a terilet jelenlegi, Lk, azaz Kisvarosias
lakéovezeti el6irdasainak megfelel6en megvalésithatd, a tomb tobbi részén pedig Lke, azaz kertvarosias
lakéterlileti besoroldas megtartdsra kerlil az Onkormdnyzat dontésének megfelel6en. Fentiek
értelmében a tervezett fejlesztés a hatdlyos telepliilésszerkezeti tervben rogzitett elhatarozasokat nem
sérti, a teleplilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang tehat biztositott.

(Tekintettel arra, hogy a Telepiilésszerkezeti terv nem keriil médositasra, igy természetesen a tervezett
madositasok és a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi
CXXXIX. torvényben meghatarozottak k6zotti 6sszhang sem sériil.)

A Helyi Epitési Szabalyzat tervezett mddositdsa nem ellentétes Ull6 Varos 2015-2030 id&szakra
vonatkozo telepiilésfejlesztési koncepcidjaval. A jovSkép, az atfogd célok és a hosszu tavu részcélok
megvaldsitast nem korlatozza és illeszkedik ,,gazdasdgi versenyképesség erdsitése - gazdasdgfejlesztés
a helyi vdllalkozdsok tdmogatdsdval, és Uj beruhdzdsok 6szténzésével” hosszutava részcél
célkitlizéseihez.

2.2 Szabalyozasi koncepcié: A Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv médositasi javaslata

A hatalyos Szabalyozasi Terv a 3431 hrsz-U ingatlant Lk-SZ/sg, azaz kizardlag sorgarazsok létesitésére
szolgald kisvarosias lakdovezetbe sorolja, tehat sorgardzs épitésén kivil semmilyen egyéb rendeltetési
épllet elhelyezését nem teszi lehet6vé.

Az ingatlan hasznosithatdsagat nagyban befolyasolja az a tény, hogy kozvetlendil vasuti terilet mellett
fekszik. gy annak ellenére, hogy az érintett ingatlan lakéteriileten helyezkedik el, kdzvetleniil lakd
funkcié megvaldsitasara nem idedlis és lakdépiilet elhelyezése a jov6ben sem javasolt. Az elmult
idGszak tapasztalatai alapjan a jelenlegi elGirasok alapjan épithet6 sorgardzsokra nem mutatkozott
ugyan igény, de megtartasukat javasoljuk, emellett azonban javasoljuk az aldbbi rendeltetések
elhelyezhet&ségét meghatarozni és a lakd rendeltetési egységek elhelyezhetségét tovabbra kertlni.

»3.§ A HESZ 35.§ kiegésziil a (8) bekezdés rendelkezésével:
»wAZ Lk-SZ/3 jelii kisvarosias lako épitési ovezetekben elhelyezhetd épiilet:
a) a helyi lakossag ellatasdt szolgadlo kereskedelmi, szolgadltato rendeltetést,
b) iroda rendeltetést tartalmazhat,

¢) 6nallo sorgarazs egység épithetd.”

A lakék védelme érdekében fontosnak tartjuk a Helyi Epitési Szabalyzatban az aldbbiakat is
meghatdrozni targyi 6vezetre vonatkozdan:

7. § A HESZ 35.§ kiegésziil a (9) bekezdés rendelkezésével:

»AZ Lk-S7/3 jelii kisvarosias lako épitési 6vezetben kizardlag olyan gazdasagi céli nem
lako rendeltetésii épiilet helyezhetd el, mely a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem
zavarja.”

Az épitési paramétereket az OTEK elGirdsainak, illetve a tervezett fejlesztés figyelembe vételével az
aldbbiak szerint javasoljuk meghatarozni a 3431 hrsz-U ingatlanra vonatkozdan:
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épiiletek, épitmények elhelyezése telekalakitas

épitési legnagyobb beépitettség | legnagyobb | legkisebb leaki legkisebb kialakithato

- ot A - . egkisebb

Ovezet beépitési . . épiilet- zoldfeliile 16k . o

jele méd terepszﬂmt tereps%]mt magassig ¢ elékert teriilet szélesség
felett (%) alatt (%) (m) (%) (m) (m2) (m)

Ek-SZ/sg SZ 50 0 35 25 1 K -
Lk-SZ/3 SZ 40 0 8,0 40 5 600 -

A beépitési paraméterek kozil nagymértékil valtoztatast a legnagyobb éplletmagassag kapcsan
javasolunk, tekintettel arra, hogy egy magasabb épiilet a vasut fel6l érkez6 zajterhelést nagyobb
mértékben csokkenteni képes, valamint a kornyezd telepilésképt6l sem idegen ez a magassag,
tekintve, hogy a kozelben 1évé kisvarosias lakdovezet legnagyobb megengedett épliletmagassaga 9,5
m.

Tovdabba javasoljuk a vasuti zajszennyezés csdkkentése érdekében a vasut feldli telekhataron a 2,5 m
magas tomor kerités kialakitasat.

A teriiletre vonatkozéan a HESZ médositasa egyebekben nem sziikséges.

A szabdlyozasi terv mddositasa az Uj épitési dvezet Ovezethatdranak és épitési ovezeti jelének jelolése
érdekében szlikséges.

Emellett a szabalyozasi terven az ingatlan sajatos elhelyezkedésének és alakjanak, valamint kozuti
kapcsolati morfoldgidjanak figyelembe vételével a telek be nem épithetd részét, valamint
haromszintes belltetésd zoldfellletet jeldltiink ki.

A tervezési teriiletként lehatarolt a Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca- Déra Sandor kérat — Gyomrai
ut — vasuti teriilet altal hatarolt tombben mdédositassal kizardlag a 3431 hrsz-u telek érintett. A tomb
egyéb részein javasolt a hatdlyos terv szerinti szabdlyozds megtartasa. Ez utébbi azt is jelenti, hogy
az érintett varosrészre vonatkozd ,,csapadékviz elvezetés hidnya” tdjékoztatd, egyéb szabalyozasi elem
a modositdssal érintett teriletre is tovdbbra is érvényben marad.

2.3 Kornyezetalakitasi és beépitési javaslat
Beépités
A Helyi épitési szabdlyzat, valamint melléklete a Szabalyozasi terv, az ingatlan beépithetGségére

vonatkozdan, tekintettel annak sajdtossagaira (elhelyezkedés, telepiilésszerkezeti sajatossagok,
kozterileti kapcsolat, stb.) szigord, de a varosképet 6vo elGirdsokat fogalmaz meg.

A fejleszt6 részérdl el6zetes tervek nem késziltek, a mellékelt beépitési terv tehat egy elvi javaslat,
mely szemlélteti a javasolt szabdlyozas altala lehetséges maximalis beépithetGséget.

A beépitési javaslat szerint harom telephelyre kerilt felosztasra a 3431 hrsz-U telek. A Csik Ferenc
utcaval parhuzamos tet6idomu és satortetds épliletek keriltek elhelyezésre a telkek be nem épitheté
részének valamint a kotelezGen telepitends tobbszintes névényallomanynak a figyelembe vételével.

A 95/2019. 6nk. hatdrozat szerinti telekalakitasu (tervezett 3431/1 hrsz-0) telek tervezet legnagyobb
beépités paraméterei:

e Telekteriilet: 1300 m2
Legnagyobb beépitettség: 520 m2 40%
Legkisebb zoldfelilet: 520 m2 40 %
e Legnagyobb éplilet magassag: 8,0m
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.

A 3431/1 hrsz-U tervezett telek esetében a beépitési terv a beépitési paraméterek maximalis
kihasznalasanak figyelembevételével késziilt, mig a fennmaradd teriilet esetében egy optimalis
beépitést tartalmaz a javaslat.

Parkolas

A pontos fejleszt6i elképzelések nem ismertek, de a lehetséges beépités mértékébdsl addddan
varhatéan 1-3 db személygépjarmi elhelyezést kell biztositani minden telephely esetében. A HESZ 30.§
alapjan a parkold igények telken belil elégitenddk ki.
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2.4 Tajrendezési javasat
A tervezett tervi médositasok a tdjhasznalatban, tajszerkezetben nem eredményeznek valtozast.

A tervezési teriilet és azok tagabb kornyezete sem érintenek védett vagy védelemre érdemes tdj-,
tajkép- és természetvédelmi elemet.

Az Etv. 7.8 (3) b) szerinti Ujonnan beépitésre szant teriiletek kijelolésével egyidejlileg a telepiilés
kozigazgatasi terliletének bioldgiai aktivitas értéke az atmindGsités el6tti aktivitas értékhez képest nem
csokkenhet. Jelen médositas részeként nem keril Ujonnan beépitésre szant teriilet kijelolése, ezért
bioldgiai aktivitasérték szamitas a tervezett mddositds szempontjabdl nem relevans.

2.5 Zoldfeliileti rendszer fejlesztése

A tervezett épitési Ovezeti atsoroldsoknak és maoddositdsoknak nincs hatdsa a korabban
valtozatlan formdban tovabbra is hatdlyos a maddositdssal érintett teriiletekre vonatkozdan is. A
tervezett Uj épitési Ovezetekben a zoldfellleti mutaté novelése révén pozitiv iranyd hatas
feltételezhets. A zoldfellleti rendszer alakuldsa szempontjdbdl pozitiv elemként jelenik a meg
kotelez6en haromszintes belltetésd zoldfelilet is.

2.6 Kozlekedési javaslatok

A tervezett mddositds nem teszik sziikségessé a kozuti haldzati kapcsolatok és a fébb kozlekedési
csomépontok modositast, fejlesztését. A moddositasok U kozlekedéshaldzati szabdlyozast nem
érintenek.

A valtoztatassal érintett teriiletekhez kapcsolédé bels6 Uthaldzata szabalyozasi szélessége kialakult.
Szabalyozast igényl6 atalakitdsa nem sziikséges és nem indokolt.

A tervi mddositas nem teszi indokoltta a terilet kozosségi kozlekedésének mddositast. A mddositas
miatt fejlesztés nem sziikséges.

A valtoztatdssal érintett terliletet hatarold kozteriletek kizardlag célforgalommal terheltek,
kisforgalmu lakdutcak hatdroljdk. A tervezett mddositds nem eredményez valtozast a kerékparos és
gyalogos kozlekedésben, a jelenlegi forgalmi rend valtozatlan marad.

A tervi valtoztatds kizardlag lakoteriileteket érint, melyekre vonatkozéan nem tartalmaz OTEK
elGirdsoktdl eltéré rendelkezést a HESZ 4. melléklete az elhelyezendS személygépkocsik szamara
vonatkozéan. Ezért az OTEK 4. szamu melléklete az iranyadd, melynek vonatkozé pontja alapjan egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:

- kereskedelmi, szolgdltaté 6ndllé rendeltetési egység drusitoterének 0-100 m2-ig minden
megkezdett 10 m2, e félétt minden megkezdett 20 m2 netto alapteriilete utdn,

- raktdrozasi 6nallo rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett 1500 m2-e
utan,

- iroda, és egyéb 6nalloé rendeltetési egységek huzamos tartézkoddsra szolgald helyiségeinek
minden megkezdett 20 m2 netto alapterilete utan.

A moédositassal érintett teriiletekre tovabbra is hatdlyos a gépjarm(vek elhelyezésre vonatkozé HESZ
30.§, mely alapjan tobbek kozott szolgdltatdi rendeltetés esetén is a parkold igény telken beliil
elégitendd ki.
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2.7 Kozmiivesitési javaslatok

A helyi épitési szabalyzat mdédositasa nem érint teriiletfelhasznaldas moédositast, érdemben nem
valtozik a teriiletek k6zm(iigénye, a mddositassal 6sszefiiggésben nem sziikséges a kozmiihalézatok

P

kapacitasbévito fejlesztése.

A tervezett fejlesztésekhez sziikséges hirkozlési haldzat kiépilt, annak fejlesztése nem szikséges a
fejlesztés kapcsan. Jelen tervmddositas nem érint hirkozlési kérdéseket.

A HESZ 22.§ kézmivekre vonatkozo altaldnos el8irdasok tovabbra is valtozatlan forméaban hatalyban
maradnak. A Csik Ferenc utca — Pelle Istvan utca — Déra Sandor korut — Gyomrdgi ut — vasuti teriilet altal
hatarol tomb ,,csapadékviz elvezetés hidnya” ald esé teriletben taldlhatd, mely tajékoztatd elem a
maodositast kdvetéen is megmarad.

2.8 Kornyezeti hatasok és feltételek

A tervezett fejlesztési szandék megvaldsitdasa esetén érdemben nem valtozik a teriilet beépitési
hasznalatdanak mértéke. Az épilettomeg, a vasuti terilet felé el6irt tomor kerités, valamint a
tobbszintes novénydllomany vdarhatdéan a vasuti zajterhelést kismértékben csdkkenteni fogja. A
tervezett fejlesztés kapcsan a gépjarmd fogalom érdemi névekedése nem varhatd, hiszen a korabbi
tervek legalabb 50 db gépjarmd elhelyezésére alkalmas sorgarazs kialakitdsat tették lehet6vé, ezért a
kozlekedési forgalomtdl szarmazd negativ kérnyezeti hatas novekedés sem feltételezhetd.

A tervezett mddositds révén nem varhatd érdemi kornyezeti hatas valtozds a jelenlegi szabdlyozas
révén lehetségeshez képest. Nem tervezett olyan kornyezetterheléssel jaré Uj funkcié, ami a
szomszédos lakéépiiletekre jelentSs negativ hatast gyakorolna. A hatalyos Helyi Epitési Szabdlyzat a
vonatkozoé fels6bbrendi jogszabdlyok alapjan, azokkal 6sszhangban késziilt. Az épitéssel kapcsolatos
kornyezetvédelmi el8irdsokra vonatkozé HESZ 8-15. § elGirasai véltozatlan formaban tovébbra is
hatalyban maradnak.
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U116 Varos Onkorményzata
2225 U116, Templom tér 3.

Széam: 1-106/2019.

JEGYZOKONYVI KIVONAT

U116 Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 2019. junius 27-én (csiitortok) du.: 15.00
orai kezdettel megtartott testiileti tilésrol.
(Kihagyva a kihagyandok!)

Ull6 Viros (")nkorménvgat
95/2019. (VL. 27.) szamu O.H.
hatirozata

Ull6 Viros Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete az iilléi 3431 hrsz-Gi ingatlant
kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja és az ingatlanon elhelyezheté rendeltetés
maodositasa és az ingatlan megosztisa érdekében kezdeményezi az ingatlanra vonatkozo
szabalyozas modositasat a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (1) c¢) és (6) c)
pontjinak megfeleléen targyaldsos eljarasban. A szabalyozas mddositas koltségét a
2019. évi koltségvetésbe betervezett ,kiviteli tervek, koncepciok” keret terhére
biztositja.

Kinyilvanitja szandékat, miszerint értékesiti az Onkormanyzat tulajdonat képezé 3431
hrsz-i. 3063 m2 teriiletiit 6nkormanyzati ingatlan kb. 1/3-ad részét a Pa-Kiss Bt.
(székhelye: U6, Pelle Istvan u. 17. képviseli: Palké Jené iizletvezetésre jogosult) részére
5375.-Ft+AFA/m2 vételdrért.

Az értékesitésre Keriillo ingatlanrész méretének pontos meghatirozasa érdekében
elkészitteti a megosztds valtozasi vazrajzat és annak végrehajtasiahoz sziikséges
szabalyozas-maddositas hatalybalépéséig eloszerzodést kot az ajanlattevivel.

A telek megosztasanak geodéziai koltségeit ajanlattevo vallalja.

A képviselotestiilet telepiilésrendezési szerzddést kot vevovel, amelyben az dsszes
felmeriilé kiltség viselésérol és a HESZ modositisanak részleteirél rendelkeznek.

Felkéri a Polgarmestert a tovabbi intézkedések megtételére és felhatalmazza a
szerzodések aldirdsara.

Felelos: Kissné Szabo6 Katalin polgarmester
Hatdridé: azonnal

K.m.f.

Foldvdriné dr. Kiirthy Krisztina sk. Kissné Szabo Katalin sk.
jegyzd ) polgdrmester

A jegyz6konyvi kivonat hi.te'.l'e_s! T 2\
Csabané Szab6 Eva C‘U’\,‘L\E ;.:” |





