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1. Bevezeto

Csomor Nagykozség 2019-ben fogadta el hatdlyos teleplilésrendezési eszkozeit, ugymint a
190/2019.(VI.04.) szému Kt. hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti tervét (tovabbiakban: TSZT),
valamint a Csé6mér Nagykézség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 Csémér Nagykézség Onkormdnyzata
Képvisels-testiiletének 17/2019. (VII. 18.) 6nkormdnyzati rendeletét (tovabbiakban: HESZ). A HESZ az
elmult években tobbszor, kis mértékben mdédosult. Legutdbbi mddositas hatalybalépésének id6pontja:
2025 szeptember 23.

Kistarcsa és Csémor kozigazgatdsi hataranak mentén Hunyadi utca mellett fekvd, 2987/5 helyrajzi
elSkertre vonatkozé elSirdsok feliilvizsgalatat kezdeményezik. A jelenleg hatdlyos HESZ az érintett
ingatlant a Gksz-1/1 jel(i gazdasagi kereskedelmi szolgaltatd épitési dvezetbe sorolja, amelyben a
legkisebb el6kert-méret 20,0 méter. A 2005-ben megvaldsitott beépités az akkori telekdllapot mellett
az 6vezeti el6irdsoknak maradéktalanul megfelelt, az éplilet az épitési helyen belil kerlt elhelyezésre.

Id6kdozben moddositott helyi épitési szabdlyzat, valamint a szomszédos terilleteket érinté
telekalakitasok kovetkeztében a jelenlegi el6irdsok alapjan az éplilet egy része épitési helyen kiviilre
keriilt, mivel a HEV-vonal felli telekhatar mentén a telekhatdr és az épiilet sarokpontja kézott mért
legkisebb tavolsag 15,2 méter

A 15,2 méteres el6kert nem épitési szandékbdl vagy szabalytalan beépités kdvetkeztében alakult ki,
hanem a kozérdekl célbdl torténé Utszabalyozas és teriiletlejegyzés eredményeként. A kialakult
allapot tehat telepilésrendezési dontés kovetkezménye, amely indokoltta teszi az el6kert-méret
szabdlyozasi szempontu Ujraértékelését.

Jelen Telepitési tanulmanyterv célja a jelenleg hatdlyos, épitési helyet meghatdrozdé elGirdsok
fellilvizsgalata az Uzlethelyiség bévitésének jogszer kivitelezésének érdekében.

A tervezési munka soran a hatdlyos jogszabalyok részletes vizsgdlatat kovetGen a helyi épitési
szabdlyzat mddositasanak javaslata keriil kidolgozdsra. Jelen dokumentdcié a valtoztatas szakmai
javaslatait tartalmazza.
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2. A modositassal érintett terliletek bemutatasa
2.1. A tervezési teriilet bemutatasa

Csomor kozség Pest varmegyében talalhatd, Budapest
agglomeracidjahoz tartozd telepilés, mely a GodollGi
jaras része. A teleplilés a févarostol észak-keletre fekszik,
annak hataratdl cca. 20 kilométer tavolsagra. A févarossal
kozvetlen HEV és buszjarat koti dssze.

A maddositdssal érintett terilet Csémor nagykozség dél-
keleti részén, a kozigazgatasi hatdr mentén, belteriileten
helyezkedik el.

A tervezési terilet kozigazgatdsi szempontbdl Csémor
nagykozséghez tartozik, ugyanakkor 3-as szamu f6ut és a
kozigazgatdsi hatdr kdzelsége miatt a térségi kapcsolatok
erdsebb irdnyt mutatnak a szomszédos Kistarcsa varos
felé.

Ennek kovetkeztében a terilet telepiilésszerkezeti
1. Gbra Tervezési teriilet elhelyezkedése kapcsolddasa elsGsorban a szomszédos Kistarcsa varos
iranyaba érvényesil, amelyhez térbeli és funkcionalis
értelemben is szorosabban kapcsolédik.
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2. dbra A modositdssal érintett teriiletek elhelyezkedése (sajat dbra)

Csomortdl délkeletre fekvd terlletek Csémoér Teleplilésképi Arculati Kézikényvében az Eltérd karakterii
telepiilésrészek lehatdroldsa alapjan az Ipari-gazdasdgi kézpont része. Az itt fekvé ingatlanok
aranyaiban egyenlGen oszlanak el a kiil- és belterileten.
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2.1.1. Tervezési teriilet térségi kapcsolatai

Tekintettel a févaroshoz vald kozelségére és a kdzvetlen kapcsolatra 3-as Utszamu Budapest-Miskolc
els6rendd f6ut mentén kdnnyen és gyorsan megkozelithetd Budapest. Egyéb térségi kapcsolatként
megemlitendd az MO-s autéuthoz valé kdzvetlen kapcsolat.

A Csomor kozponti teriiletéhez vald kdzvetlen kapcsolédas jelenleg nehezitett az érintett
terliletszakaszon huzddé erddsav miatt. A kdzuti kapcsolat biztositasa a kérnyezd erdds teriletek
megkeriilésével torténik, amely gépjarmdvel megkozelitve koriulbelll tiz perc utazasi idét jelent.

2.1.2. Tervezési feladat

Jelen tervezési feladat a 2987/5 helyrajzi szamu ingatlanon tervezett GizletbSvités megvaldsithatdosagat
akadalyozé elSkertre vonatkozd elSirdsok feliilvizsgélatara iranyul. A jelenleg hatdlyos HESZ az
ingatlanokat Gksz-1/1 jelli, Kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi (Gksz) teriiletek épitési 6vezetbe
sorolja, a Telepilésszerkezeti tervvel 6sszhangban. A tervezési folyamat célja a Gksz-1/1 épitési
Ovezetre elGirt legaldbb 20 méteres el6kerti méret tekintetében a kialakult allapothoz igazodd
szabalyozasi megoldas kidolgozasa.

A modositds hatasara a telepllésszerkezeti tervben elfogadott teriiletfelhasznalasi egységek teriilete
nem valtozik, Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem torténik, valamint a kialakult allapothoz
igazitott el6kert méreti el6iras az utcaképet nem valtoztatja meg, varosképi hatranyt nem okoz.

2.2. A Teriiletrendezési tervek vizsgalata

A terilletrendezési tervek esetében 2019. janudr 1-t6l jogszabalyi valtozasok léptek életbe: az orszag
terliletrendezési terveit egy jogszabalyba vontadk 0ssze, a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvénybe (a tovabbiakban: MATIT). Tovabbi véltozas,
hogy hatdlyba |épett a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészité
szabdlyozdsdrdl sz6lé 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely az egyes
orszagos és kiemelt térségi Ovezetekre vonatkozé el6irdsokat hatdrozza meg. Az egyes
terlletfelhaszndlasi kategdridkra, orszagos és megyei 6vezetekre vonatkozé elGirdsokat és az orszagos
Ovezetek lehatarolasat az MATIT és az MvM rendelet tartalmazza.

A MATIT 1.1 melléklete alapjan Csémor a Budapesti Agglomeracidhoz tartozd telepiilések kozé
tartozik, igy arra a Budapesti agglomerdcio teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: BATrT) vonatkozik.

A 10/2020. (VI.30) 6nkormanyzati rendelettel kerilt jovahagyasra Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMTrT), ami 2020. julius 1-tdl hatdlyos. A mddositdsi teriiletre vonatkozdan a
PMTIT- ben szerepl6 megyei Ovezetek elGirasait is figyelembe kell venni.

2.2.1. Atérségi teriiletfelhaszndlds rendjére vonatkozo szabdlyok

A Budapesti Agglomeracidé Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt térségi teriletfelhasznalasi
kategdriak kozilil Csomor érintettsége a kovetkez6: erdégazddlkoddsi térség, mez6gazdasdgi térség,
kertes mez6gazdasdgi térség vizgazddlkoddsi térség, teleplilési térség, sajdtos teriiletfelhaszndldsu
térség.
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Terlletfelhasznalasi kategoriak

Erd8gazdalkodasi térség
Nagy kiterjedésu zéldterileti telepilési térség

Mez6gazdasagi térség

Kertes mez&gazdasagi térség
Vizgazdalkodasi térség
Teleplilési térség

Sajatos teriiletfelhasznalasi térség

3. dbra - A Budapesti Agglomerdcio Teleplilésszerkezeti terve (részlet)

Térségi terlletfelhasznalds tekintetében az adatszolgaltatds alapjan a tervezési teriilet Telepiilési
térség térségi terlletfelhasznalasi kategdriaba sorolt.

Az MATT 11. § alapjan ,, A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén
beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével (...)

d) a telepiilési térség teriiletén barmely épitési 6vezet, 6vezet kijellheté”

2.2.2. Orszdgos jelent6ségli miszaki infrastruktura hdlézatok

Orszagos és térségi jelentGségli mdszaki infrastruktira elemek koézil a 017/8 Hrsz. ingatlan
kornyezetében meglévd Foldgazelosztd vezeték taldlhatod, a tervezett médositds arra nincs hatdssal.

2.2.3. Orszdgos és kiemelt térségi 6vezetek ismertetése

A MATIT 42. § (1) bekezdés hatdrozza meg a Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott
orszagos és kiemelt térségi Ovezeteket, amelyekkel a tervezési teriilet érintettségét az alabbi
Osszefoglald tablazat mutatjuk be:

L Tervezési
Orszagos és kiemelt térségi dvezet ’T.elepuI?s teriilet ElGiras
L CLISEEE érintettsége

1. okoldgiai halozat magteriiletének 6vezete Igen Nem MATIT

2. ?kologlal halézat o6kologiai folyosdjanak Igen Nem MATIT
Ovezete

3. ?kologlal halézat pufferteriiletének lgen Nem MATIT
Ovezete

4, Iflvalo terméhelyi  adottsagl  szantok Nem Nem MATIT
Ovezete
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Tervezési
teriilet ElGiras
érintettsége

Telepiilés

Orszégos és kiemelt térségi dvezet o i
erintettsege

5. j6 term&helyi adottsagu szantdk ovezete Nem Nem MvM rendelet
6. erd6k dvezete Igen Nem MATIT

7. erdételepitésre javasolt terllet dvezete Nem Nem MvM rendelet
8. tajképvédelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
9. :2?32;2tff;ii;négérékse,gi varomanyos Nem Nem MATFT

10. vizminGség-védelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
11. rendszeresen belvizjarta terllet Ovezete Nem Nem MvM rendelet
12. nagyvizi meder Ovezete Nem Nem MvM rendelet
13. asvanyi nyersanyagvagyon ovezete Igen Igen MvM rendelet 8.§
14. féldtani veszélyforras teriilet 6vezete Nem Nem MvM rendelet
15. honvédelmi és katonai célu teriilet Ovezete Nem Nem MATT

Az asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete:

MvM rendelet ,8. § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon
Ovezetét a telepiilésrendezési eszk6zékben kell tényleges
kiterjedésének megfelelGen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési
eszkézoékben csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési
O6vezet vagy ©Ovezet jellheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tdvlati kitermelését nem lehetetleniti
el.”

4. dbra Az dsvdnyi nyersanyagvagyon évezete
(MATFT)

Csomor Nagykozség hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeiben az asvanyi nyersanyagvagyon ovezete
a telepiilés teljes kozigazgatasi teriiletre vald érintettsége okan nem Kkeriilt lehatdrolasra. A
madositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kovetelményekkel.

2.3. Megyei Teriiletrendezési terv, megyei ovezetek ismertetése

A 10/2020. (VI.30) 6nkormanyzati rendelettel keriilt jovahagyasra a Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMTT), ami 2020. julius 1-tél hatalyos. A mdédositasi terlletre vonatkozdéan a PMTrT-
ben szerepl6 megyei 6vezetek elGirasait is figyelembe kell venni.

A budapesti agglomeraciéba tartozd teleplilések esetén bizonyos megyei Ovezetekre vonatkozd
altaldnos elSirdsokat a kordbbiakban bemutatott MvM rendelet allapitia meg, a megyei
terliletrendezési tervben szerepl6, egyedileg meghatdrozott megyei 6vezeteket és a tervezési teriilet
érintettségét az aldbbi 6sszefoglald tablazat mutatja be:
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Tervezési teriilet

Egyedileg meghatarozott megyei dvezet ElGiras

1. innovacids-technoldgiai

céltertlete

2. logisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal

érintett teleplilés

3. turisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal

érintett teleptlés

4. kertes mez6gazdasagi terlletek

5. klimavaltozasnak fokozottan kitett teriilet Aaltal

érintett teleptlés

fejlesztés  tamogatott

érintettsége

Nem Nem
Igen Igen
Nem Nem
Nem Nem
Nem Nem

Csomor Pest megye Budapesti agglomeracio teriiletrendezési tervének hatalya ald tartozo telepiilései
kozé tartozik, amelyek teriiletére a Pest megyei teriletrendezési terv egyedileg meghatarozott

Ovezetei von

atkoznak.

Az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetekre vonatkozd szabalyok kozil érintettség okan csak a
logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozé elGiras vizsgalando:

A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriilete altal érintett telepiilés:

5. dbra turisztikai fejlesztések tamogatott
célterlilete altal érintett teleptlés (PMTrT)

PMTIT 9.§ ,A logisztikai fejlesztések tdmogatott
célteriiletének  Ovezete  dltal  érintett  telepiilések
telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn — azokon a
logisztikai fejlesztésre kijelélt kereskedelmi, szolgdltato
gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a teleplilési
6nkormdnyzat doéntésével kiemelt logisztikai fejlesztési
teriiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb
beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb
zéldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2.
szamu mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi,
szolgdltaté gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti
teriiletéhez rendelt érték. ”

A madositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kévetelményekkel.

2.4. Helyi telepiilésrendezési eszk6z6k ismertetése

2.4.1.

Telepiilésszerkezeti terv

Cs6mor Nagykozség Telepuilésszerkezeti terve a 190/2019.(VII.04.) szamu Kt. hatédrozattal kerdilt

elfogadasra.
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6. dbra Csémor TSZT (részlet)

A telepulésszerkezeti terv a 2987/5 hrsz-U ingatlant Gksz jel(, beépitésre szant, Kereskedelmi-
szolgdltaté gazdasdgi teriilet teriletfelhaszndlasi kategdridba sorolja. A tervezési teriletre
vonatkozodan kereskedelmi kézpont és meglévé kézuti véddétdavolsdg jelolés taldlhato.

Atervezésifeladat soran a teriletfelhasznaldsi kategdriak, valamint a nyomvonalas elemek médositasa
nem szikséges. A tervezett moddositds a Telepllésszerkezeti tervben meghatarozott
teriiletfelhasznalasi egységek teriiletét nem érinti.

.....

A telepilésen hatdlyos Csémér Nagykdzség helyi épitési szabdlyzatdrol szolé6 Csémér Nagykozség
Onkormdnyzata  Képvisel-testiiletének  17/2019.  (VIl.  18.) &énkormdnyzati  rendelete
(tovabbiakban: HESZ), mely a tervezéssel érintett telkeket a TSZT-vel dsszhangban Gksz-1/1 jeldi,
Kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi teriilet épitési Gvezetbe sorolja.

A HESZ az 6vezet vonatkozasaban az alabbi rendelkezéseket hatarozza meg:

»18. Kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi (Gksz) teriiletek

19.§(1)18.§ (1) A teriileten fbrendeltetésként elsGsorban nem zavard hatdsu, aldbbi
gazdasdgi épliletek és kiszolgdld létesitményeik helyezhetdk el:

a) védétavolsdgot nem igénylé lizemi (nem ipari) tevékenység, raktdrozds épitményei,

b) igazgatdsi, egyéb irodaépiilet,

c) kereskedelem épitményei,

d) elldto, szolgdltaté épitmények, (kizdrdlag belteriileten egészségiigyi szolgdltato-, elldto
épitmények is).

(2) Az 5000 m2 alatti épitési telkek telekhatdra mentén —kivétel a bejdratok kérnyezete-, azoktol
mért legaldbb 2,00 méter szélességben, mig az 5000 m2-t eléré6 és meghaladd telkek
esetében legaldbb 5,0 méter szélességben fdakkal beliltetett zéldfeliiletet kell kialakitani és
fenntartani.

(3) A Gksz-1/1 épitési Gvezetben az el6kert mérete 20,0 méter.

(4) Az egyes épitési 6vezetekben a telkekre és épitményekre vonatkozé jellemzéket a HESZ 3.
melléklete 3. pont szerinti tabldzat értékeinek alkalmazdsdval kell meghatdrozni.

(5) A Gksz-1/1 épitési 6vezetben a megujuld energiaforrds hasznositdsdn alapuld, 0,5 MW-ndl
nagyobb névleges teljesitéképességli villamos energidt termeld erémli is elhelyezhetd.”
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2026. februar

3. melléklet a 17/2019. (VII. 18.) 6nkormanyzati rendelethez

Az egyes épitési dvezetek és ovezetek beépitési jellemzoi

Egyéb ipari gazdasdgi teriiletek épitési ovezeteinek beépitési jellemzoi

A B C D E F G
Epitési dvezet Kialakithatd Legkisebb I\I/I:g:angidbel;ct I\I/I:g:angidbel;ct Legkisebb
1 P i legkisebb telekméret | utcai telekszélesség/ | Beépitési mod g ’gy , , "g 8y , zoldfelulet
jele (m2) mélység (m) beépitettség épuletmagassag (%)
ye8 (%) (m) °
4| Gksz-1/1 2000 25,0/50,0 Sz 40 14,0 20

Gksz-1/1 a4
. ) s o

7. dbra Csémér Szabdlyozasi terv (SZ-10 részlet)

A helyi épitési szabdlyzat a tervezéssel érintett ingatlanokon egyéb szabalyozasi elemet nem jeldl.
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2.5. Csomor Telepiilésképi Arculati kézikonyv

A tervezéssel érintett teriilet Csémor
Telepiilésképi Arculati kézikényvében
(TAK) az Eltéré karakterdi
teleplilésrészek lehatdroldsa szerint, a
gazdasdgi és ipari teleplilésrészeken

//‘/ beldl helyezkedik el.
=

/’/ 2o A TAK tet6hajlasszog tekintetében
N ikl % altaldnos ajanlasképp a 35-40 fok
\‘\\ kozotti értéket allapit meg CsOGmor
g egész terilletére. Ez aldl kivételt képez
< a gazdasagi teleplilésrész épiiletei,
- ahol a lapos tet6 és a kis hajlasszogl

tet6k is alkalmazhatok.
i, A homlokzatképzés és anyaghasznilat
1. Telepiilésmag 6. Beépitetien teriiletek tekintetében is engedélyezett az eltéré
2. Kialakult telepiilésrészek 7.Tanyasbeepitesiiteriietek — @nyaghaszndlat, amely illeszkedik a

3, Hegyvidakijelleg telepilésrészek 8 Termeszetiozeliterilerek gazdasagi funkcidhoz.

4. Atalakuld telepilésrészek 9. Kiskertes teriletek

5. Gazdasagi és ipari teriletek

8. dbra Eltérd karakterdi telepiilésrészek Csomérén - TAK 39. oldal

2.6. Csomor Teleplilésképi rendelet

s 1

A telepilésképpel kapcsolatos elGirdsokat tartalmazé Csomor Nagykodzség telepiilésképének
védelmérdl sz6l6 18/2018. (VII. 18.) 6nkormanyzati rendeletet Csémoér Nagykozség Onkormdnyzat
KépviselG-testilete 2018. 07. 20 hatdlybalépéssel fogadta el.

A telepilésképi rendelet Ill. fejezete rogziti a teleplilésképre vonatkozd részletes elGirdsokat. A
rendelet a Telepulésképi Arculati Kézikbnyvvel Osszhangban az eltéré karakter(i telepiilésrészek
terlileti kategorizdlasat alkalmazza. A tervezési teriilet Gazdasagi és ipari teriletek kategdridba
tartozik.

7 1

A hatdlyos teleplilésképi rendelet nem tartalmaz olyan el6irdst, amely a tervezett beruhdzas
megvaldsitasat érdemben befolyasolna.

Csomor telepilésképi rendeletének 21. § (2) bekezdése alapjan minden épitési engedélyhez kotott
épitési tevékenység esetén kotelezd a telepiilésképi véleményezési eljaras lefolytatasa.

Anyaghasznalat Gazdasagi és Ipari teruletek
cserepeslemez, m(ianyaglemez nem alkalmazhato, a tet6fedés szinei: natur, cserép
tet6 anyaga, szine, feliiletképzése vOros, cserép bordo, sziirke és ezen szinek arnyalatai- valamint azok kombinacioitdl

eltér6 nem lehet (antracit, fekete nem megengedett.)
harsany, rikité szinek nem alkalmazhaték. A homlokzatburkolat hullampala, ragasztott
kélap nem lehet

homlokzat anyaga, szine, feliiletképzése

nyildszarod anyaga, szine, fellletképzése
Tomegformalas

telepités

az épulet megengedett legnagyobb szélessége
az épulilet megengedett legnagyobb hosszanti
mérete

Lapostetd és 20 fok alatti tet6hajlasszog is megengedett. A tobbszordsen dsszestett

tetSzet kialakitdsi modja tet&forma keriilends.
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tetGgerincének a telek homlokvonaldhoz képest
meghatarozott iranyai

tet6felépitményeivel, tet6zetet érintd
nyilaszéroival és egyéb mszaki kutyadl és 6korszem ablak ill. tetéfelépitmény nem alkalmazhaté
berendezéseivel kapcsolatos kdvetelmény
Homlokzati kialakitasa

a homlokzati architektura és a
homlokzattagolds - nyildsrend, nyilasosztas,
diszek, tagozatok - kialakitasi mddja

a kiegészit elemek, egyéb miiszaki
berendezések homlokzaton torténé elhelyezési

Javasolt a pasztellszinek, természetes szinarnyalatok hasznalata. Eltéré
anyaghasznalatuak is lehetnek.

kultéri gépészeti berendezések elhelyezése nem megengedett az utcafronton és
utcardl latszo feluleteken

médja
Egyéb feltételek

Parkoldteriletek fasitasa mindenképp szikséges. A tajidegen 6rokzoldek (pl. tuja,
a zoldfeliletek kialakitasanak maodjara és hamisciprus stb.) Ultetése kertilend8. Minimum egysoros ,,zoldgydr(” telepitése

szikséges.

Tomor kerités ill. hullampala, hulldmlemez, trapézlemez vagy mlanyag lemezburkolatu
és harsany, rikitd, a kornyezettel nem harmonizald, kornyezettdl idegen szind, a
kornyezetbe nem ill§, mintas vagy festett képként hato kialakitasu kozteruleti
telekhataron vezetett kerités nem létesithetd hagyomanyos egyszer(i kapuk, attort
keritések hasznalata javasolt.

sajatos épitményfajtak elsédleges elhelyezési
teruletére és az anyaghasznalatukra

2.7. A szomszédos telepiilések hatalyos telepiilésrendezési eszkbzeinek vizsgalata a tervezési
teriilet vonatkozasaban

A tervezési teriilet a teleplilés Kistarcsa kdz6s hatarahoz kozel fekszik, azonban a tervezett modositas
a léptékébdl fakaddan a szomszédos teleplilések terveire nincs kodzvetlen hatdssal, tovabbd a
szomszédos teleplilések teleplilésrendezési eszkdzei sem hatnak kdzvetlenil a tervezési teriletre.

BINCRONGS”

Gksz-1/1

9. dbra Kistarcsa Szabdlyozdsi terv - részlet
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2.8.  Atervezési teriilet kornyezetének vizsgdlata

2.8.1. Epitett kbrnyezet vizsgdlata

A tervezési teriilet és kozvetlen kérnyezete jelent8s kereskedelmi-szolgdltatd funkciéju tomb, amely
a Hunyadi Ut mentén talalhaté, az MO autdpalya felhajté és a 3-as szamu féut kozelségében.

’ ‘o‘.

Nextstop Oalatkézpont

1
2 meglévd nyitott éplletrész helyén
tervezett kétszintes épllet

3 tervezett Burger King
lehetséges helye

KFC Csémér auchan DT

Auchan druhaz

Avcnan benanksl

Decathlon druhdz

Caliprodiucts Kit. rakiér

McDonald's éterem

10 Ravak FOrdészoba Stidiés

1 Ferenczi Eplletgépészet

12 Fiér Ferenc Kérhaz

13 terllet bovités késSbbi
befektatés céljiGbdl

L tervezett buszfordulé helye

10. dbra Epitett kérnyezet bemutatdsa

A vizsgalt terilet kornyezetében a 3-as f6ut mentén tovabbi autds jellegli szolgdltatasok és
parkoléfunkcidk jelennek meg, amelyek azt a forgalmi, kereskedelmi karaktert er@sitik, hogy az
ingatlan nemzetkozi és regionalis kdzlekedési kapcsolatok mentén kialakult ,autds” funkciéju zéna
részét képezi. A kozeli lakofunkcidok — ideértve Kistarcsa kertvarosias beépitést teriileteit és a Flor
Ferenc Kérhaz kornyezetét — mellett tehat a kornyezet dominansan kereskedelmi-szolgaltaté és
kozlekedési jellegli, amely a tervezési feladat telepllésszerkezeti és szabalyozasi vizsgdlatat is

meghatarozza.
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11. dbra Tervezési teriilet szomszédsdga

A teriletre az alacsony beépitettség, valamint a nagy kiterjedésd, részben még beépitetlen telkek
jelenléte a jellemz8. Szomszédsagban jelentGs gazdasagi rendeltetésd létesitményként jelenik meg a
csOmori Auchan aruhdz és Hyginett Kft. altal Gzemeltetett ipari gyartasi és logisztikai létesitmény,

« s

A koOzigazgatasi hatar tuloldalan Kistarcsa telepiilés teriilete helyezkedik el, ahol kertes lakéterileti
beépités(i telepilésszovet alakult ki, azonban e lakéfunkcidju teriletek a vizsgalt ipari terllettél térben
és funkcionalisan is elkilonilnek.

2987/5 ingatlan bemutatdsa:

Az ingatlanon a Next Stop Csémér Uzletkdzpont taldlhatd, amely a Hatar Ut 8. szdm alatt mikodik,
jellemzéen hétkdznapokon és szombaton 09:00-20:00, vasarnap pedig 09:00-17:00 kozotti
nyitvatartdssal.

Az lzletkozpont tobbféle szolgaltatd és kiskereskedelmi egységet foglal magaban, ilyen példaul
ruhdzati és cipéboltok (pl. CCC, KiK), drogéria (Rossmann), allateledel-lzlet (Fressnapf), konyvesbolt
(Lira), elektronikai szaktizlet (Euronics), haztartasi és lakberendezési aruhaz (Diego), valamint termelGi
piac is Gzemel, ahol helyi termelSk kinaljak friss aruikat, kézm(ives termékeiket.

1. foto — Next Shop lizletkbzpont 2. foto — Next Shop lzletk6zpont
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3. fotd — Parkoldk és kérnyezet 4. foté — termeldi piac

2.8.2. Kozlekedés és K6zmii vizsgdlat

Az érintett ingatlan kdzmdellatassal rendelkezik, villamosenergia- és gazhaldzati csatlakozasok
biztositottak. A felépitmény tetéfeliletén megljuld energiahasznositast szolgalé napelemes rendszer
kerilt elhelyezésre. A parkoldfeliiletek fasitott kialakitdsuak, a csapadékvizeket olajfogdval ellatott
szikkasztd rendszeren keresztiil gy(jtik 6ssze és a telken bellil helyben szikkasztjak el.

V%% 15, N
NG

2987/10 3144/19

58,
N

12. dbra- A kézml(ivek rendszere a tervezéssel érintett ingatlanokon (forrds: E-K6zm(i)

2.8.3. Ertékvédelem

A tervezési terlilet nem all orszagos miemléki védelem alatt, azt sem miiemléki kérnyezet, sem
miemléki jelentGségl terlilet nem érinti. A terilet helyi épitészeti 6rokségvédelemmel szintén nem
érintett. A tervezett mddositasnak 6rokségvédelmi hatdsa nem varhatd, orokségvédelmi érdeket nem
sért.
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3. Beépitési terv

A Dberuhdzast megvaldsité Bricostore Hungaria Ingatlan Kft. az ingatlanhasznositas és
ingatlanlzemeltetés terlletén aktiv gazdasagi szerepl6 Magyarorszagon. A  tarsasag
ingatlanportfélidjanak része a NEXT STOP Csomor teriletén taldlhato ingatlan is.

A fejlesztési szandék a Next Stop Uzletkdzpont bévitésére irdnyul. A beruhdzas keretében a jelenleg
logisztikai és arufeltoltési célokat szolgalo, fedett taroldként mikodd, alulhasznositott épitményrész
helyén 0j, kétszintes kereskedelmi-szolgaltatd épiletrész |étesiilne.

—

///// - A fejlesztés keretében a meglévd fedett tarold
— - . helyén Uj, kétszintes kereskedelmi-szolgaltatd
- . épiletrész létesil. A foldszinten mintegy 1 860 m?
— ~ 4= alapteriileten két nagyobb zlethelyiség, iroda,

vendéglaté egység, valamint a mikodéshez
‘ , i kapcsolodd raktar- és kozleked6terek kerlilnek
§ L i ‘ J il l i kialakitasra.
| | e e D‘ ?7 J : = A tervezett funkcionadlis kiosztas lehet6vé teszi a
: il ‘L D‘ M J“uHm i kereskedelmi teriilet bévitését, mikdzben az
3 i : :J:M::i' =EE Uzemeltetéshez szlikséges kiszolgald helyiségek is
) T';r‘ P e integraltan jelennek meg az éplilettémegben.

52 hely
pilet

!
|
> = . . J
) i I‘/ \ N4 SN ‘

s i NS = J
13. dbra — NEXT STOP lizletkézpont bévités - helyszinrajz
(forrds: Bricostore Hungaria Ingatlan Kft.)

o e | |
‘
i ki
E ==
c1 § ® C
2 - r
f EEmr o 8 g g i
L 1747 i i;q_:ﬂr' Bim s 518 15 | " =
P | aER R i L {
£ i i . @
5 B 1 258 15 4 HECIRE Elih_jm, e w215
"""_'-""----"5"----"-"“""-” = § 2 =
- g o 4
= Fa . i i 1 A s f 5 — — —
L .
B B3 B3 e 3 £3 (G @ Ea ez & T (3] [ B3 E Ey £2 E 3 3 2 2 & 4 [k
s 4 H
14. dbra — NEXT STOP izletkézpont bévités — Emelet 15. abra — NEXT STOP iizletkzpont bévités — Emelet
alaprajz (forrds: Bricostore Hungaria Ingatlan Kft.) alaprajz (forrds: Bricostore Hungaria Ingatlan Kft.)

Az emeleten tovabbi négy Uzlethelyiség kap helyet, amely a meglévd Uzletkbzpont kindlatanak

s

strukturdlt bévitését teszi lehetGvé. Az Uj éplletrész kialakitdsa a jelenlegi beépitéshez illeszkedd,
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lapostetds tomegalakitassal torténik, igy a fejlesztés a meglévs kereskedelmi épliletek horizontalis
karakteréhez igazodik.

16. dbra—— NEXT STOP lizletk6zpont bévités — Idtvdnytervek (forrds: Bricostore Hungaria Ingatlan Kft)

A beruhdzéas megvaldsitasaval 6sszesen 2 746,47 m? alapteriilet(i uj épliletrész jon létre. A foldszinten
két kereskedelmi rendeltetésii egység kerll kialakitasra, 6sszesen 1 670,23 m? alapterileten,
amelybdl egyik 866,72 m?2, a masik pedig 803,51 m? hasznos teriiletet foglal magaban.

Az emeleten egy 955,02 m? alapteriiletii fitness terem, mint sport céli rendeltetési egység léteslil,
valamint egy 429,18 m? nagysagu sportterasz ker(l kialakitdsra. A fejlesztés eredményeként a meglévé
kereskedelmi funkcidok jelentés mértékben béviilnek, és Uj sportcélu szolgdltatds jelenik meg az
Uzletkdzpont kinalataban.

3.1 Beépitési paraméterek

A 2987/5 hrsz-U telken tervezett beépités tekintetében a HESZ 3. mellékletében rogzitett
hatdrértékeknek valéo megfelelGség az alabbi tablazatban kertl bemutatasra:

A B C D E F G
Epitési & ¢ Kialakithatd Legkisebb I\flegengedbebtt I\flegengedbebtt Legkisebb
1 P e.5| oveze legkisebb telekméret| utcai telekszélesség/ | Beépitési mdd eg]nzj\gyo , 3 fegnagyo A zoldfeltlet

jele (m?) mélység (m) beépitettség épuletmagassag %)

(%) (m)
Elgiras | Gksz-1/1 2000 25,0/50,0 sz 40 14,0 20
Meglévs

sllapot | STV | 32615 m? 172,32'm sz 31,64% 833m | 27,69%
Tervezett| Gksz-1/1 32615 m? 172,32 m Sz 32,89% 9,43 m 29,33%
allapot | Megfelel Megfelel Megfelel Megfelel Megfelel Megfelel Megfelel
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A kialakithatd legkisebb telekméret, a legkisebb utcai telekszélesség és telekmélység, valamint a
beépitési mod valtozatlan marad. A tervezett beruhdzads kovetkeztében a beépitettség és az
éplletmagassag szamottevéen nem novekszik, ugyanakkor a zoldfelllet ardnya a rendezett
telekalakitas és a felszinrendezés eredményeként novekszik. Osszességében a fejlesztés az dvezet
valamennyi hatalyos beépitési paraméterének megfelel, és azokkal 6sszhangban valdsithaté meg.

3.1 Kérnyezetre gyakorolt hatas

A tervezett bévités a meglévs, kereskedelmi jellegli beépitésl teriileten, alulhasznositott
épitményrész helyén valdsul meg, igy uj beépitésbe vonas nem torténik.

A fejlesztés els6dleges hatdsa a kereskedelmi funkcidk er6sodése, a terilet jelenlegi, autds
megkozelitésre éplil6 karakteréhez illeszked6en. A beruhazas kovetkeztében a latogatdi forgalom
mérsékelt ndvekedése varhatd, ugyanakkor a kornyez§ f6ati és gazdasagi kornyezet adottsagai — nagy
kapacitasu uthalézat, jelentGs parkoldfeliiletek — alkalmasak a tobbletforgalom kezelésére. A fejlesztés
a meglévd infrastrukturara tamaszkodik, Uj kornyezeti konfliktushelyzetet nem idéz eld, és a kérnyezé
lakdteriletek, illetve intézményi funkcidk hasznalatat érdemben nem befolyasolja.

Az OTEK 38. § (1) és (2) bekezdése, a védGteriiletekre vonatkozd elGirdsai alapjan a sziikséges
védG6tavolsagokat elsédlegesen a helyi épitési szabalyzat vagy mas vonatkozé jogszabaly hatarozza
meg, ezek hidnyaban az érintett szakhatdsag jogosult azok megallapitdsara. A beruhdzas épitési
engedéllyel rendelkezik, amelynek eljardsa soran az illetékes szakhatésagok — igy az Epitési és
Kozlekedési Minisztérium Vasuti Haldzati Osztdlya — a tervet megvizsgaltak és szakhatdsagi
hozzdjaruldsukat megadtak, ezdaltal a védGterileti elirasok teljesiilése igazoltnak tekinthetd.

3.2 Infrastrukturalis kapacitasok és halézatfejlesztés:

A tervezett fejlesztéssel Osszefliggésben kozterileti infrastruktura-fejlesztés vagy kapacitasbGvités
nem valik szlikségessé. A beruhdzas megvaldsitasa kizdrdlag a telekhataron belili infrastruktura
elemek fejlesztését és bbvitését igényli.

3.3 Gépjarmtiforgalom és varhato valtozasok:

e

Gépjarm( elhelyezésre vonatkozéan a HESZ nem hatéaroz meg kiilon elGirasokat Gazdasagi teriiletek
altalanos (Gksz) teriiletekre, ezért az OTEK jarmielhelyezésre vonatkozé 42.§ és 4. szamu melléklet
rendelkezéseit kell figyelembe venni. Az OTEK elGirasaihoz igazodva a beruhazas soran legalabb 156
darab Uj parkolét létesitenek elszértan a jelenleg alulhasznositott terileteken.

Az ingatlan jelenlegi gépjarm(iforgalmat elsésorban a Next Shop lzletkdzponthoz érkezd latogatdk
személygépjarm(ivei hatdrozzdak meg. A tervezett bdbvitéssel Osszefliggésben a teherforgalom
novekedése vdarhatéan csak kis mértékli lesz, amely nem eredményez jelentés forgalmi
terhelésvaltozast a kornyez6 uthaldzaton.
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4. Szabalyozasi koncepcio

érintett ingatlanok lehatdroldsat az alabbi dbra szemlélteti.

17. dbra — Gksz-1/1 épitési 6vezetbe sorolt telkek 18. dbra — Gksz-1/1 épitési 6vezetbe sorolt
telkek a teleplilés egészén

A telepllés kozigazgatasi teruletén a Gksz-1/1 jelli gazdasagi kereskedelmi ovezet jelentds
kiterjedéssel bir, ezért a szabalyozasi mddositas soran alapvets szempont, hogy az 6vezetre vonatkozé

77

altalanos elGirasok a lehetd legkisebb mértékben valtozzanak.

P

A modositas sziikségessége a Gksz-1/1 Gvezetre vonatkozé normaszoveg konkrét elGirasabdl fakad,
amely az el6kert méretét egységesen 20 méterben hatdrozza meg. Az érintett ingatlan kialakult
telepitési helyzete és a meglévé telekviszonyok mellett ez az el6iras a tervezett bévités megvaldsitasat
akaddlyozza, mikdzben az dvezet mas teriiletein a 20 méteres el8irds varosképi, telepiilésszerkezeti

vagy kozlekedésszervezési szempontbdl nem indokolt altaldanos mértékben.

A szabdlyozasi koncepcié f6 eleme, hogy a Gksz-1/1 jell gazdasagi, kereskedelmi dvezetre jelenleg
elGirt legalabb 20 méteres elGkerti méret 10 méterre modosuljon. A javasolt valtoztatas egységesen
alkalmazandé az épitési 6vezetre, nem igényel szabalyozasi tervi beavatkozast és nem érinti a beépitési

paramétereket. A 10 méteres elbirds a gazdasagi teriiletek miikodéséhez aranyosabb keretet biztosit,
mikozben tovabbra is megfeleld térbeli elvalasztast garantal a kozteriilet és a beépités kozott.

4.1. Normaszoveg maddositas javaslat

A tervezett HESZ mddositas keretében Kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi (Gksz) teriiletek

77

vonatkozé 18. § elGirdasok mdédositasa javasolt az alabbiak szerint:

»(3) A Gksz-1/1 épitési 6vezetben az el6kert mérete 10,0 méter.”

4.2. Epitési ovezet paraméter médositas igénye

A vizsgalatok alapjan az épitési Ovezeti beépitési paraméterek modositasa a beruhazas
megvaldsitasdhoz nem indokolt és nem szlikséges. A tervezett fejlesztés a Gksz-1/1 Ovezetre
meghatdrozott beépitési mutatdk — kilondsen a beépitettség, zoldfellleti ardny és megengedett
éplletmagassag — keretei kozott értelmezhetd, ezért az dvezetre vonatkozd altaldnos paraméterek
valtozatlanul hagyhatdk.

A modositds soran Uj beépitésre szant teriilet kijel6lése nem torténik.

A javasolt szabalyozasi koncepcid a jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat szerkezeti és tartalmi
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felépitésére épll. A mddositds logikdja és szabalyozasi rendszere atemelhet6k 0 telepilésterv
készitésekor.

5. Egyéb koltségek és raforditasok vizsgdlata - Beruhazé vallalasai

A Méptv. 92. § (3) és (4) bekezdéseiben foglaltak alapjan a telepitési tanulmanyterv keretében vizsgalni
szlikséges, hogy a tervezett beruhazassal 6sszefliggésben keletkezik-e olyan kozfejlesztésiigény, illetve
egyéb koltség, vagy raforditds, amely az 6nkormanyzatot terhelné, és annak atvallalasa a beruhazo
részérél indokolt lenne.

A beruhdzé a beruhdzdssal Osszefliggésben keletkez6 kotelezettségeinek vallaldasardl nyilatkozatot
tett. A nyilatkozat jelen telepitési tanulmanyterv melléklete.

6. Osszefoglalas

A telepitési tanulmanyterv célja a 2987/5 hrsz.-U ingatlanon a NEXT STOP uzletkézpont bGvitését
akaddlyozé el6kerti elGiras felllvizsgalata. A beruhazas megvaldsitéja a Bricostore Hungaria Ingatlan
Kft., mint az ingatlan tulajdonosa és fejlesztéje.

A beruhdzas keretében 6sszesen 2746,47 m? alapteriilet(i 0j épuletrész valosul meg. A féldszinten
1670,23 m? kereskedelmi rendeltetésii teriilet, az emeleten fitnesz terem, sportterasz, valamint
tovabbi tzlethelyiségek keriilnek kialakitasra.

A vizsgdlat soran megallapitasra kerilt, hogy Csémor helyi épitési szabalyzata szerint gazdasagi,
kereskedelmi funkcidju teriiletként Gksz-1/1 jel(i épitési 6vezetbe tartozik. A kdrnyezetet jellemzGen
nagy alapteriletd kereskedelmi egységek, autds megkozelitésre épiilé [étesitmények, parkolofeliletek
és gazdasagi rendeltetés( épliletek alkotjak, igy a tervezett lizletbdvités funkcidjdban és karakterében
egyarant illeszkedik a meglévd beépitési strukturahoz.

A szabdlyozasi koncepcid a Gksz-1/1 jel(i épitési Gvezet elGkerti elGirdsanak felllvizsgalatara iranyul. A
jelenleg hatalyos, legaldbb 20 méteres el6kerti méret indokolatlanul szigorinak tekintheté és a
kialakult f6ut menti kereskedelmi beépités sajatossagaihoz nem igazodik. A mddositds célja az elGkerti
méret egységesen legaldbb 10 méterre torténd csokkentése, amely tovdbbra is megfelel6 térbeli
elvalasztast biztosit a kozteriilet és az épuiletek kozott, ugyanakkor aranyosabb és a tényleges beépitési
viszonyokhoz jobban illeszked6 szabdlyozast jelent.

A moddositas nem jar Uj épitési ovezet kijeldlésével, nem igényel szabalyozasi tervi beavatkozast, és
nem érinti a telepllésszerkezeti tervben rogzitett teriiletfelhasznaldsi egységek rendszerét.

A fejlesztés nem keletkeztet az dnkormanyzatot terhel6 kozfejlesztési kotelezettséget vagy egyéb
pénziigyi raforditast. A beruhdzas a meglévé infrastruktirara tamaszkodik, a kialakult kdzlekedési és
kozmikapacitasok a tervezett funkcidbévitést kezelni képesek.

Osszességében a tervezett (izletkbzpont-b8vités telepiilésszerkezeti és telepiilésképi szempontbdl
indokoltnak tekinthet6. A Gksz-1/1 6vezet elSkerti elGirdsanak 10 méterre torténd maodositasa
aranyos, telepilési szinten egységes és hosszu tavon is fenntarthatd szabalyozdsi megoldast jelent,
amely a gazdasagi teriletek mUkddéséhez illeszkedik, mik6zben nem eredményez varosképi vagy
telepulésrendezési hatranyt.
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Bricostore Hungaria ingatlan Kft.
1061 Budapest, Anker kéz 2-4.
1368 Budapest 5. Pf. 247.

Tel.: 484 3100

Telepitési tanulmdnyterv melléklet

NYILATKOZAT

Alulirott Kostka Miklds, minta a Bricostore Hungaria Ingatlan Kft. (1061 Budapest, Anker kéz
2-4.; ad6szama: 12255355-2-42) meghatalmazott képvisel6je nyilatkozom, hogy a Csémor
2987/5 helyrajzi szamon tervezett beruhazas kapcséan a Csémér Nagykdzség Onkormanyzata
altal modositasra keriil6 helyi épitési szabdlyzat moddositasaval kapcsolatban az
o6nkormdnyzatot terheld, a beruhazassal 6sszefliggésben keletkezé koltségeket a Bricostore
Hungaria Ingatlan Kft. az Onkormanyzat és a tarsasag kozott létrejovs szerzédés szerint

atvallalja.

Budapest, 2026. marcius 9.

BRICOSTORE HUNGARIA INGATLAN KFT,
Addszadm: 12255355.2-42

_ Székhely: 1061 Budapest, Anker koz 2-4.

3 H - ..,f"’i evélcim: 1368 Budapest 5, Pf.: 247

* Bricostore Hungaria Ingatlan Kft.
Kostka Miklos
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