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ELOZETES TAJEKOZTATO

Celldémélk’5 részteruletére vonatkozo6
TSzT és HESz modositasarol

(314/ 2012. (XI. 8.) kormanyrendelet 37. §-a szerinti
véleményeztetési anyaq)
A tervezési teruletek, a modositasok céljai és hatasai

1. Nagyvarad — Széchenyi Istvan - Arany Janos — Ady Endre — Radnéti Miklés
utcak altal hatarolt ,.tomb” (konkrétan: 274/4 hrsz.)
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Jelenlegi allapot

A modositast kérelmez6 274/4 hrsz. ingatlan tulajdonosa, a KONIG Maschinen
Sutbipari Gépgyartd KFT. A vallalat 23 éve sikeresen tevékenykedik a Széchenyi
utca 54. sz. alatt. Minden évben fejlesztik a telephelyet, ahol jelenleg 240 f6 dolgozéi
létszammal Uzemelnek. A tdmb tobbi része részben oldalhatarosan, részben ikresen
beépult kertvarosias lakoterulet. A telephelynek a kornyezd 6sszes utcardl van vagy
lehet kozteruleti kapcsolata. Eddig kornyezeti probléma az Uzemelésbdl adéddéan
nem merdalt fol.
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Hatalyos SzT

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint a tombnek az utcak menti, 1 telekmélység
méretl savja kertvarosias lako (Lke) épitési 6vezetbe sorolt, a kialakult allapothoz
igazoddan vagy oldalhataros, vagy ikres beépithetéséggel. Az akkori tervezési cél az
volt, hogy az Uzem altal nem hasznositott, utcak menti savot lakotertlet-fejlesztésre
lehessen hasznositani, mely azonban nem valosult meg.

A targyi ingatlan kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi tertiletbe (Gksz) tartozik, mely
épitési bvezet meg is felel az lzem céljaira és a kdrnyezetét sem zavarja.

Tervezett allapot

Tekintettel tehat arra, hogy a hatalyos SzT-n abrazolt Lke épitési dvezet szerinti
lakotelek kialakitasok azéta sem valdsultak meg, viszont az ipartertlet sikeresen
uzemel és fejleszt, ezért a tulajdonos szeretné a teljes terlletét a gazdasagi épitési
Ovezetnek megfeleléen hasznositani. E szandék telepuléstervezési szempontbdl is
tamogathatdé. Ez ugy valdsithatdé meg, hogy a hatalyos SzT-n abrazolt gazdasagi
épitési dvezet kibévul a 274/4 hrsz. teljes ingatlanara, a kertvarosias lakd épitési
Ovezet rovasara. lll. a Bartok Béla utca folytatasaba tervezett kézutszabalyozas is
indokolatlanna valik ezaltal, ezért megsziintetheté. A tdmb E-i csiicskében 1év6
benzinkut épitési 6vezete megmarad.

A tervezett médositas kdozmifejlesztést vagy kdzlekedésfejlesztést nem igényel, ill. a
kornyezet allapotaban és a telepulési kdrnyezet latvanyaban valtozast nem okoz.

Erintett SzT lapok: B-6, B-10.

2. Kiilteriileten a Zsellér-paskom és a Kismez6 kozotti ut menti ipari telephely
(0306 hrsz. festékilizem és raktar)
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Jelenlegi allapot

A moddositast kérelmez6 ingatlan a 0306 hrsz., kulteruleti ingatlan, melyen a CELLI
.~Saghegyalja” ZRt. egyik telephelye talalhato. A tulajdonos cég itt festékiizemet és
raktarat Uzemeltet évtizedek 6ta. Az ingatlan feltarasa a K-Ny-i iranyu kulteruleti utrdl
torténik.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében altalanos mez6gazdasagi terlletek talalhatok
és az SzT is ilyet jelol. Az ingatlant a varos fel6l megkozelité ut az ingatlan el6tt kb.
150 m- rel szintbeni vasuti keresztez6déssel rendelkezik.

Hatalyos SzT

Az ingatlan jelenleg altalanos mezdgazdasagi (Ma) ovezetben van, azzal a
lehet6séggel, hogy ezen belll un. birtokkdzpont céljara kijelolt terllet. Ez a
szabalyozas abbdl a célbdl keletkezett, hogy a mezdgazdasagi teruleteken a mar
régebb Ota beépitett majorok, tanyak terulete legyen birtokkozpont céljara is
preferalva.

Tervezett allapot

A tulajdonos a telephelyen évtizedek ota Uzemel6 festékizemét és raktarat
fejleszteni szeretné, melyhez az dvezetnek ipari gazdasagi épitési ovezetté (Gip)
vald atmindsitésére van szikség. E szandék telepuléstervezési szempontbdl is
tamogathat6, azzal a megkotéssel, hogy a bioldgiai aktivitas erték potlasat biztositani
kell.

A tervezett mddositas kdzmifejlesztést vagy kdzlekedésfejlesztést nem igényel, ill. a
kornyezet allapotaban és a telepulési kornyezet latvanyaban valtozast nem okoz.

Erintett SzT lapok: K-13.
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3. Kiilteriileten, Als6sagtél D-re, a 0354 hrsz. uttél D-re 1évé telephely
(0355/1 hrsz. allattarto6 telep)

Jelenlegi allapot

Jelenleg a telephelyen allattartasi (szarvasmarha) tevékenységeket folytatnak, mar
évtizedek 6ta. Az ingatlan megkozelitése a 0354 hrsz. kulteruleti utrdl torténik. A
telep a CELLI ,Saghegyalja” ZRt. tulajdonaban van, melyen fejleszteni szeretne,
ugyanakkor nincs lehetésége a teruletét un. birtokkdzpontként kijeldlni, mert nem
allnak rendelkezésére megfeleld mivelési kultertleti ingatlanok.

A telephelytél E-ra és D-re inkabb erdék (a legnagyobb Sagi-erds), K-re és Ny-ra
inkabb mez6gazdasagi foldek talalhatok.

Hatalyos SzT

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint az ingatlan jelenleg altalanos mez6gazdasagi
(Ma) 6vezetben van, azzal a lehet6séggel, hogy ezen belll un. birtokkdzpont céljara
kijelolt terllet. Ez a szabalyozas abbdl a célbdl keletkezett, hogy a mezbégazdasagi
tertleteken lehet6leg a mar régebb oOta beépitett majorok, tanyak terulete legyen
birtokkdzpont céljara is preferalva.

Tervezett allapot
A tulajdonos a telephelyén évtizedek o6ta Uzemel6 Aallattartd telepét, ill. ehhez

kapcsolodo ipari jellegl tevékenységet fejleszteni szeretne, melyhez az évezetnek
ipari gazdasagi épitési ovezetté (Gip) valé atminésitésére van szukség. E szandék
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telepuléstervezési szempontbdl is tamogathatd, azzal a megkotéssel, hogy a
bioldgiai aktivitas érték poétlasat biztositani kell.

A tervezett mddositas kdzmifejlesztést vagy kdzlekedésfejlesztést nem igényel, ill. a
kornyezet allapotaban és a telepulési kdrnyezet latvanyaban valtozast nem okoz.

Erintett SzT lapok: K-12.

4. A 071/4 — 064 — Papai ut altal hatarolt tombrészlet
(konkrétan: 061/20 hrsz. tejlizem)

Jelenlegi allapot

Jelenleg a tomb Papai 0t menti savjaban tobbnyire gazdasagi jellegl
tevékenységeket folytatnak (néhany lakéépllet is van), e mogott pedig néhany telek
szélességben kertgazdasagi jelleggel mivelik az ingatlanokat. A tomb feltarasa
jelenleg 3 oldalrdl is lehetséges, a kérelmez§ ingatlané pedig a Papai utrdl térténik.
Telekkonyvileg a tdmb E-i hatarat is kdzut adja, de ez az irdny manapsag még utként
nem hasznalt. Eddig kérnyezeti probléma az Gzemelésbdl nem adddott.

Hatalyos SzT

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint a tomb Papai ut menti savja — az akkori és a
mai tendenciaknak is megfeleléen — kereskedelem-szolgaltatasi célu gazdasagi
épitési dvezetbe (Gksz) sorolt, az ennél kijjebb (E-ENy felé) 1évé kb. 2/3 része pedig
kertvarosias lako épitési 6vezeti (Lke) fejlesztési lehetéséget biztositott. A lakoteruleti
bévitések azonban — sajnalatos médon — a mai napig nem valdsultak meg.
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Tervezett allapot

A modositast kérelmez6 a tulajdonaban lévé, 061/20 hrsz-en a tejizem
tevékenységeit szeretné fejleszteni és nem kivanja az ingatlanat lakételek céljara
ertékesiteni. E szandék telepllésrendezési szempontbdl is tamogathatd, hiszen e
kereskedelmi-szolgaltatd jelleglli gazdasagi tevékenység ésszerlien kapcsolodik a
Papai ut vonalahoz, és az Uzemelés eddig sem jelentett problémat a kdrnyezetére.

A tervezett modositas kozmifejlesztést vagy kozlekedésfejlesztést nem igényel, a
szlkséges kapacitasok rendelkezésre allnak, ill. a koérnyezet allapotdaban és a
telepulési kornyezet latvanyaban valtozast nem okoz.

Erintett SzT lapok: B-3.

5. Saghegyre folvezeté ut menti 3842-3843 hrsz. ingatlanok és kornyezetik

Jelenlegi allapot

A 3842 hrsz-t az o6nkormanyzat eladta és 3843 hrsz-t el kivanja adni egy
maganbefektetdnek, aki nagyobb Iéptékl turisztikai beruhazast tervezne abban az
esetben, ha a két telket ,egybefliggéen” tudna kezelni. A két ingatlan kozott jelolt
tervezett utszabalyozas viszont akadalyozza a két telek egylttes hasznalatat. Az
Utszabalyozast eddig nem is hajtottak végre.
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Jelenleg a Saghegyre K-rél folvezetd ut szabalyozasa nem megoldott, tul keskeny.
Keskenységén kivll az ut a valésagban részben nem is a foldhivatali nyomvonalon
halad. Ezen kiviil E-EK-rél is meg lehet kozeliteni a hegytetét, még keskenyebb
utcakon. A foldhivatali térkép szerint e 2 megkdzelités dsszekotott, de a valdésagban
mindkét utca zsakutca.

Hatalyos SzT

A hatalyos SzT a fenti szabalyozatlansagot és szabalytalansagot oldotta meg az utak
szukséges szélességl kiszabalyozasaval és részben a valds, részben az optimalis
nyomvonalra helyezésével, ill. a megkozelitési iranyok lehetséges 0sszekotésével —
a terepviszonyok figyelembevétel mellett. Azonban a javasolt nyomvonal éppen a
targyi 2 ingatlant valasztja el egymastol, mely nyomvonal a 2 ingatlan elkertlésével is
megoldhaté a Saghegy zoldterllete (Z/Sh) és a rekreacios célu kulonleges terulet
(Kr-2) hataran.

A ,tdomb” jogszabaly szerinti ,korrekt” lehatarolasa jelen bonyolult ingatlanrendszeri
kulterileti terlletrészen nem értelmezhetd. Ezért értelemszerlien a tervezéssel
érintett tertletnek az ovezeti hatarok mentén ,szabtunk hatart.

Tervezett allapot

A hatdlyos SzT-n abrazolt Utnyomvonal E-D-i szakasza atkerill a valdsagban
meglévo ut nyomvonalara, a Z/Sh és a Kr-2 teruletek hatarara. Ezaltal a 3842 és
3843 hrsz-ek egyben hasznalhatokka valnak ill. — igény esetén - 0ssze is vonhatdk
(amennyiben a 2 ingatlan kozotti, jelenleg ,k6zut” ingatlan-nyilvantartasi besorolasu
telkének targyi szakaszardl a tulajdonosok kdzott megegyezés torténik).

A tervezett modositas kdozmifejlesztést vagy kozlekedésfejlesztést nem igényel, a
szukséges kapacitasok biztosithatok, ill. a kornyezet allapotaban és a telepulési
kornyezet latvanyaban valtozast nem okoz.

Erintett SzT lapok: K-Sh/1, K-Sh/2.

A tervmaédositasi eljarast jovahagyoé képviselétestileti hatarozatok

A modositandd terlletrészeket terveztetésérél 2 db képviselbtestuleti hatarozat
szUletett:

- 260/2014. (XII. 18.) és

- 119/2015. (VII. 2.),
melyek kivonatai, ill. a terlUleteket felsorold el6terjesztés e dokumentacio veégeén
talalhatok.

(A hatarozatok és az el6terjesztés masolatait lasd e dokumentacié végén!)
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A moédositasok altalanos indoka

A fent felsorolt modositasok szikségessége a telepulés szerencsés fejlesztési
igényei miatt mertlt fol, melyek telepllésrendezési szempontbdl is akceptalhatok,
hiszen a varos gazdasagi életében és turisztikai vonzerejében remélhetéen javulast
eredményeznek, terllethasznalati konfliktusokat pedig varhatéan nem okoznak,
hiszen a fejlesztend6 tevékenységek mar az ingatlanokon kialakultak, csak ezek
bévitése, fejlesztése ill. rehabilitdlasa valt szikségessé. Megvaldsitasuk esetén a
kozérdek sem sérul a jogos maganérdekek érvényre juttatasa mellett.

A moédositasok varhaté hatasai

A modositasok jovahagyasa lehetéve teszi a tulajdonosok szamara az igényelt
fejlesztések és felujitasok megvaldsitasat, melyek altal a gazdasagi fejlédés
koOvetkeztében a telepulési kornyezet javulasa is varhatd, mind a targyi ingatlanokon,
mind azok kornyezetében. A tervezett beruhazasok tovabbi, ki nem elégitheto
kozmifejlesztési igényeket nem tamasztanak, a szlkséges kapacitasok
rendelkezésre allnak, és a kornyezet védelmének igénye sem sérul altaluk.

Budapest, 2015. julius 21.

Nadai Brigitta
telepulésrendezési vezetd tervezd (TT1 01-5049)

Mellékletek:

2014. évi képviselbtestlleti elbterjesztés
2014. évi képviselbtestuleti hatarozat
2015. évi képviselbtestuleti hatarozat

1-5. tervezéssel érintett tertletek abrazolasa
- a hatalyos Telepulésszerkezeti Tervlapon és
- ahatalyos Szabalyozasi Tervlapok kivonatain.



