TELEPITESI TANULMANYTERV

Jelen telepitési tanulmanyterv az Odor Klima 2000 Kft. (székhelye: 8395 Fel-
s6pahok, Panorama utca 17.) és a Gelencsér Dental Kft. (székhelye: 8380
Héviz, Vorésmarty utca 75.) megbizdk altal a Héviz, 1389/3-1377/2, vala-
mint a 1369/2-1351 hrsz-U ingatlanokon megvaldsitandd lzlethaz és foga-
szati centrum szamara sziikséges teleplilésrendezési eszk6zok mddositasat
meginditd képvisel6-testiileti dontés megalapozasa céljabol késziilt.

Készitette: Fercsék Agnes
Okl. telepiilésmérndk TT 20-0277
Késziilt: 2026. oktober
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1. El6zmények

Az Odor Klima 2000 Kft. telephelye talalhaté a Héviz Ady E. utca 20. szdm
alatt. A cég megvasarolta a telephelytdl nyugatra és északra fekv, részben
gazdasagi, részben lakdtelkeket, melyeken kereskedelmi-szolgaltatd tevé-
kenység illetve mezdgazdasagi tevekénység folyik (a lakotelkek egy része
nem beépitett).

A Gelencsér Dental Kft. megvasarolt a székhelyétdl nyugatra talalhat6 tébb
lakételket, melyek nem beépitettek, szintén szantd hasznositasiak.

A két cég kiilon beruhazasként lizletkdzpontot illetve fogaszati centrumot
kivan megvaldsitani az altala tulajdonolt telkeken.

2. A teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének be-
mutatasa

Az (zlethdz szamara felhasznalandé teriilet Héviz varos Alsdpahok kozség
hatarahoz kozel, az Ady E. utcatdl északra helyezkedik el. A fogaszati cent-
rum szamara szinte ugyanitt fekszenek a telkek, de a Vérésmarty M. utcabdl
megkozelitve érhetok el.

A telkek kozil csak a 1389/3 hrsz-U beépitett (autdszerviz), a tébbi lires. A
terlilet dél-nyugat feldl észak-kelet iranyaba emelkedik. A teriilet a 76 sz.
féuthoz kozel helyezkedik el, az orszagos kozatrol lathatd. A terep a féat felé
lejt.




Fogaszati

centrum

A tertilet lejtésviszonyai és ortofotdja

A tervezett beruhdzasok helyszinei a varos terdiletén



A beruhdazas ingatlanai nyilvantartott régészeti lel6helyet érintenek.




3. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

A tervezési teriilet tulajdonképpen Héviz varos nyugati, Alsopahok vagy a
760 sz. fout feldli teleptiléskapuja a meglévé kdrforgalmi csomopont mellett.
Az (izletkdzponti és a fogaszati centrum kozotti telkek alkalmasak egy varosi
Iépték(i telepliléskdzponti teriilet kialakitasara. Ezen koncepcio alapjan a be-
épités az alabbiak szerint tervezett:

e A korforgalmi csomdpont kdzelében egy nagyobb kiterjedésti (500 férd-
helyes), varost kiszolgald P+R parkold kialakitdsa, mely a belvaros gép-
jarm{ forgalmat tudja csillapitani.

e Nagyobb lizlethdz telepitése az Ady E. utcabdl feltarva, a Vorésmarty M.
utcardl megkozelithet6en, 150 féréhelyes parkoldval.

e Kisebb, zold kérnyezetbe agyazott izletek a Vérésmarty M. utcabdl meg-
kozelithetGen.

e A valtoztatassal érintett tomb északi részén a fogaszati centrum parko-
sitott udvarral kap helyet sajat parkoléval.

e A lakdtelkeket zGldsav valasztja el a beépitend6 teriilettdl.

Tervezett becpitési vazlat helyszinrajz (készitette: VAM-VOB Kit.)



4. A beépitési tervhez kapcsolodé infrastruktura-igé-
nyek, a sziikséges és tervezett miiszaki és human-
infrastruktura-fejlesztések

Mindkét beruhazas csak teljes kozmlivesitéssel izemeltethetd. A fogaszati
centrum bejaratat a meglévo fogaszathoz torténé bekdzlekedés biztositja, a
ki- és behajtast egy kapubejard fogja megoldani tovabbra is. A funkciéhoz
sziikséges parkolas telken beliil lesz megoldott. A sziikséges infrastruktura
elemek a Vérosmarty M. utcaban megtalalhatok, a meglévo fogaszatot ellato
rendszerekhez kapcsolddva fejleszthetd. A fogaszati centrumban az egész-
séguigyi ellatashoz sziikséges személyzet szamara éplleten belil kell bizto-
sitani az 61t6z0, tisztalkodod és étkezb helyiségeket. A személyzeti parkolokat
szintén telken beliil lehet elhelyezni.

Kozmditérkép a fogdszati fejlesztési tertiletrdl (forrds: e-kozmii)

Az Uizleteket szintén teljes kozmiivesitéssel kell ellatni. A meglévd kézmivek
a Vorosmarty M. és Ady E. utcakrol el lehet érni. A teljes tervezett beépités-
hez a kbzmlikapacitas fejlesztésére sziikség lesz. Az (izletek szamara Gssze-
sen legalabb 168 (egy nagy Uzlethez 150, a kis Uzletek szamara 18) férGhe-
lyes parkoldra van sziikség. Ez telken belll a beépitési terven bemutatottak
szerint megvaldsithato.

A8
Kozmditérkép az lizletkozpont fejlesztési terdiletrdl (forras: e-kézmd)

A teriilet csapadékviz elvezetése a terepadottsagokbdl kévetkezGen megol-
dottnak mondhatd. A teriiletrdl a lehulld csapadék dél, dél-keleti iranyba
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természetes viszonyok kozott lefolyik. A parkolokat és az Uthaldzatot terve-
zésekor a vizelvezetést is meg kell tervezni.

5. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és ko-
vetelményei

A meglév6 fogaszat tervezett bovitése a teleplilés egészségligyi szolgal-
tatasainak fejlesztését szolgalja, amely a lakossag és varosban tartdzkodd
tdulévendégek ellatasi szinvonalanak javulasat, a szolgaltatasok elérhet6-
ségének novekedését és a telepiilés intézményi funkcidinak er6stdését
eredményezheti.

A fejlesztés kornyezeti hatdsai varhatoan elsésorban a kozlekedés, a hulla-
dékgazdalkodas, a vizfelhasznalas, az energiaigény, valamint a telepiilési
kornyezet igénybevétele teriiletén jelentkeznek.

A fogaszati rendel6 bévitése varhatéan nem eredményez jelentds, tar-
tés kornyezetterhelést, a fejlesztés a meglévd beépitéshez kapcsolodik,
és a szlikséges kdozm(- és kozlekedési infrastruktira rendelkezésre all.

A kornyezeti hatasok els6sorban helyi jellegliek, a megndvekedd betegfor-
galomhoz, a parkolasi igényhez és az egészségiigyi tevékenység soran ke-
letkez6 hulladékok kezeléséhez kapcsolddnak. Az egészségligyi hulladékok
szabalyos, elkiilonitett gy(ijtését a 12/2017. (VI. 12.) EMMI rendelet elGirasai
szerint kell biztositani.

A fejlesztés kedvez0 tarsadalmi hatasa ugyanakkor jelentds lehet, mivel ja-
vitja az egészségligyi alapelldtds vagy szakellatds hozzaférhetfségét, és
mérsékelheti a mas teleplilésekre torténd betegutazasok sziikségességét.

Teleplilésrendezési szempontbdl a fejlesztés kornyezeti hatasai varhatoan
elfogadhatdk, és megfeleld miiszaki, valamint kdrnyezetvédelmi intézkedé-
sekkel kezelhetdk.

Uj kereskedelmi iizletek megjelenése a varos kereskedelmi ellatottsa-
ganak javitasat, a lakossagi és turisztikai igények kiszolgalasat szolgalja,

ugyanakkor a kdrnyezeti elemekre és a telepiilési kornyezetre gyakorolt ha-
tasokkal is szamolni kell.

A tervezett kereskedelmi egyiittes megvaldsitasa a teriilet intenzivebb hasz-
nalatat, a beépitett és burkolt feliiletek aranyanak névekedését, valamint a
kozlekedési forgalom élénkiilését eredményezheti.

A fejlesztés kornyezeti hatasai elsdsorban a gépjarm(iforgalom névekedésé-
hez, a parkolok és kozlekedési feliiletek kialakitdsahoz, valamint az épliletek
lizemeltetéséhez kapcsolddnak. A varhato kornyezetterhelés alapvetGen he-
lyi jelleg(i, és megfelel6 tervezési, mliszaki, valamint (izemeltetési intézke-
désekkel mérsékelhetd.

A beruhazas megvaldsitédsa soran kiemelt figyelmet kell forditani a felszin
alatti vizkészletek védelmére, a parkoldfeliiletekrdl szarmazd csapadékvizek
megfelel6 kezelésére, a zoldfeliileti rendszer kialakitasara, valamint a kozle-
kedési és zajterhelés csokkentésére.

Héviz gydgyhelyi és idegenforgalmi szerepkorére tekintettel kiilonos jelen-
t6sége van a kdrnyezetminGség, a kedvezo telepliléskép és a varosi mikro-
klima meglrzésének. A fejlesztés épitészeti és kertépitészeti kialakitasanal
ezért indokolt elényben részesiteni a zoldfelliletekkel tagolt beépitést, az ar-
nyékolt parkoldkat és a kornyezetkimélé energetikai megoldasokat.

Osszességében a kereskedelmi fejlesztés jelentGsége elsésorban telepiilési
és kozlekedési szinten mutatkozik meg. A kérnyezeti hatasok varhatéan
kezelhetok, azonban azok tényleges mértékének megallapitasahoz kilo-
nosen a kozlekedési terhelés, a burkolt felliletek nagysaga és a vizvédelmi
érintettség részletes vizsgalata sziikséges.



A mddositas koncepcidija:

6. A telepiilésterv valtozasanak, moddositasa-

nak tartalma, SZabélyOZési koncepciéja A teleplilésszerkezeti és szabalyozasi terv 6sszhangban kell, hogy késziiljon.

A teriilet a 76 sz. fout menti elhelyezkedésével telepiiléskapuként is értel-

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv az érintett ingatlanokat Gksz jel(i keres- mezhetd. Ebbdl kiindulva egy parkositott, ligetes beépités javasolt. A hata-
kedelmi, szolgaltato gazdasagi teriletbe €s Lke jell kertvarosias lakoterd- lyos szabalyozasi tervrél médositasanak javaslatat az alabbi rajzon illusztra-
letbe sorolja. A szabalyozasi terv a Gksz-O jell kereskedelmi, szolgaltatd lom.

gazdasagi épitési dvezetet kdrbevevé KOu jelli kozuti kdzlekedési dvezetet
abrazol. A lakéteriiletet Lke-2-0 jel( épitési 6vezetbe sorolja.

Fogdszati centrum
szamdra Uj Vt-11 épités

Svezet kijelélése

A nem hasznositott
lakotelkeket Vt-10
dvezetbe sorolni késébbi
fejlesztési célbal

Uzletek szaméra Vt-9
épitési dvezet kijeldlése

Tervezett kdzut
athelyezése a 072/205

kézut nyugati oldalara

Tervezett kdzut uj

nyomvonailra helyezése

Hatalyos teleplilésszerkezeti és szabalyozasi terv

A szabalyozdsi terv javasolt modositasa



Az Ujonnan megallapitando épitési Gvezetekben az alabbi paramétereket ja-
vaslom:

Vt-9 épitési dvezet:

a) A kialakithato telek legkisebb mérete 2000 m2
b) A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 18 m
c) A beépitési mod szabadon a&llo
d) A megengedett legnagyobb epliletmagassag 14 m
e) A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 %
) A Zzoldfelilet legkisebb mérteke 20 %
g) Az eldkert minimalis mérteke: 5,0 m
h) Az oldalkert minimalis mértéke: 50 m
i) A hatsokert minimélis mértéke: 5,0 m

J) Az ovezetben kereskedelmi, szolgadltato, vendéglato, egészségligyi, oktatasi, kultu-
ralis, iroda, sport rendeltetési egyseég helyezhetd el

k) Az bvezetben az eldirt jarmdielhelyezés telken kiviil, a telekhatartol mért 200 m-en
beliil is megvalosithato

a) A kialakithato telek legkisebb mérete 700 m2
b) A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 16 m
c) A beépitési mod oldalhataron allo
d) A megengedett legnagyobb épiiletmagassag 125 m
e) A beépitettség megengedett legnagyobb mértcke 50 %
f) A Zzoldfelilet legkisebb mérteke 30 %

g) Az dvezetben kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, egészsegligyi, oktatasi, kultu-
ralis, iroda, sport és lako rendeltetési egység helyezhetd el.

Vt-11 épitési dvezet
a) A kialakithato és beepithetd telek legkisebb mérete 3000 m2
b) A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 18 m

c) A beépitési mod szabadon &llo
d) A megengedett legnagyobb épiiletmagassag 75 m
e) A becépitettség megengedett legnagyobb mértéke 40 %
f) A zoldfelilet legkisebb mértéke 40 %
g) Az elokert minimalis mérteke: 50 m
h) Az oldalkert minimalis mérteke: 5,0 m
i) A hatsokert minimalis mértéke: 6,0 m

J) Az évezetben kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, egészségligyi, oktatasi, kultu-
ralis, iroda, sport rendeltetési egyseg helyezhetd el.

Tervezelt helyszinrajz (készitette: VAM-VOB Kit,)



7. A beépitési terv térbeli megjelenitése, az épi-
tett és természeti kornyezetbe illesztett tér-
beli kornyezetalakitas terv

A beruhdzdk az Ady E. utca alsdpahoki oldalan mar létrehoztak egy Uzletha-
zat. Az Uzlethaz kdrnyezete parkositott, rendezett. Ez a parkositott kbrnyezet
varhatd az Uj beépitések esetében is.

A cégcsoport Alsopahokra Epitett kereskedelmi éplilete és tervezett bovités (készi- Fogdszati centrum egy lehetséges létvényterve (készitette: VAM-VOB K1)
tette: VAM-VOB Kit.)
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