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1. Bevezetd

Csomor Nagykozség 2019-ben fogadta el hatdlyos telepiilésrendezési eszkozeit, ugymint a
190/2019.(VII1.04.) szému Kt. hatdrozattal elfogadott Teleplilésszerkezeti tervét (tovabbiakban: TSZT),
valamint a Csémér Nagykézséqg Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 Csémér Nagykézség Onkormdnyzata
Képvisels-testiiletének 17/2019. (VIl. 18.) 6nkormdnyzati rendeletét (tovabbiakban: HESZ).

A tervezési feladat célja Csomor Kistarcsai utcardl nyildo 1738/11 hrsz. kdzutra csatlakozé 1738/4,
1738/5, 1738/6, 1738/7, 1738/8, 1738/9, 1738/10 helyrajziszamu Lke-2/2 6vezeti besorolasu telek
rendezése. Csdmor Nagykozség Onkormanyzata tobb izben egyeztetést kezdeményezett a telkek
tulajdonosaival. Szamos megbeszélés eredménye jelen telepitési tanulmanyterv, amely
teleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz készil. A szabdlyozasi koncepcio kiemelt célja a
mindségi lakdkornyezet védelme mellett a természeti értékek védelme, a kozOsségi érdek
érvényesitése. A lakételkek a Csomori-patakkal hatarosak és a csomori kortdra Utvonala is érinti a
1738/10 hrsz-U telket. A turautvonal és a patak védelme kiemelt kozdsségi érdek. A helyi épitési
szabdlyzatban mar kialakult adottsdgok nem kedvez6ek, szamos késGbbi konfliktusforras alapjat
hordozzak magukban. A telepitési tanulmanyterv feladata egy olyan fejlesztési javaslat és szabalyozasi
koncepcié kidolgozdsa, amely megoldast kinal - a meglévs adottsagokhoz és lehetdségekhez mérten -
a konfliktusok minimalizaldsara, érvényesiti a kozosségi érdeket a jogos maganérdek figyelembevétele
mellett.

A magantulajdonosok kérése volt a meglévé épitési hely megtartdsa a suvaddsveszélyes teriiletekre
valo tekintettel, valamint a telkeket kiszolgald kozterlilet szélességének bdvitése, azt alkalmassa téve
a kozlekedésbiztonsag és a kozmlivek elhelyezésére vonatkozd miiszaki kévetelményeknek.

Az Onkormanyzat célkit(izése a konfliktusmentes, min&ségi lakokérnyezet megteremtése és a
kozosségi érdek érvényesitése.
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2. A maddositassal érintett teriiletek bemutatasa
2.1. A tervezési teriilet bemutatasa

CsOmor kozség Pest varmegyében talalhatd, Budapest

« sz

jaras része. A telepilés a févarossal hataros.

A médositassal érintett tertilet Csomor nagykozség keleti
részén, belteriileten, a belterilet hatdran helyezkedik el.
A tervezési terlilet a Kistarcsai utcardl nyildo 1738/11
helyrajziszdmu o©nkormanyzati utra flizott lakételkek
foglalja magdban. Az Ut atellenes oldala Gazdasagi-, ipari
teriilet Ovezeti besoroldsu, az uttal hatarosan még be
nem épilt.

A tervezési teriilet be nem épitett, természeti taj képét
mutatja. A kézvetlen kdrnyezete heterogén. A Csémori-
patak oleli korbe nyugat és északi iranybdl, délrél
lakdterilet, keletrél gazdasagi-, ipari terilettel hataros.

1. dbra Tervezési tertilet elhelyezkedése

2. dbra A mdodositdssal érintett terliletek elhelyezkedése (sajdt dbra)

A tervezési teriilet a Kistarcsai Utrél nyild 1738/11 helyrajzi szamu zsakutca a teleptilés szélén talalhato.
A mindossze 4 méter széles utca egyik oldalan lakéovezeti telkek, a masik oldalan gazdasagi, ipari
terlilet Ovezete taldlhatd. A lakdovezeti telek csoportot 2 oldalrél a Csémori-patak oleli kérbe,
keritéssel hatdrolt. A mar kialakult allapot jelentds konfliktusokkal terhelt, valamint a természetben
kialakult allapot eltér a jogi telekhatarok vonalatol.
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A 1738/11 hrsz.-0 k6zut 3,60-4,08 m kozotti valtakozo szélességl(i. Jelenlegi szélesség mellett a zsdkutca
végén a megfordulas lehetGsége még személygépkocsival sem biztositott.

Atervezési tertlettel hatdros, annak Kistarcsai utca fel6li sarkan talalhato 1738/3 helyrajziszamu telket
gépjarmivel szintén a 1738/11 hrsz.-G ut feldl kozelitik meg, annak gépkocsibehajtdjaig murvaval
kialakitott. A 1738/11 hrsz-u kiszolgalo ut zsakutca.

A teriilet természetben jellemzéen gyeppel bendtt, a patak irdnydba fas-bokros novénytarsulas
lathatd. A tervezési teriletet a patak iranyabol korbe 6lel6 kerités a vadak altal szamos helyen attort.
A tervezési teriiletet érinti az Okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosd teriilete, amely |étjogosultsagat
megerdsiti a helyszini szemlén tapasztalt dllatvonuldsi dtvonalak és nyomok sokasaga.

2.1.1. Tervezési teriilete érintd turautvonal

A tervezési terllet hatasteriilete joval tulmutat magan a szik tervezési terlleten. Mind a Csémori-
patak, mind a csomori kortura Utvonala a teljes telepiilést atszové kék és zoldinfrastuktura
potolhatatlan része. A 1738/10 helyrajzi szdmu telek patak atellenes oldalan taldlhatdé a 2022-ben
|étesitett természetismereti park, amely a pataksétany ismeretterjeszt6 és kozosség életének kiemelt
helyszine. A turaldtvonal a mar meglévé kerités és a terepadottsdgok (patakmeder korona)
figyelembevételével a 041 hrsz.-U 6nkormanyzati tulajdond sajathaszndlatu Gtra vezet. Pontos
geodéziai felmérés hidnyaban a kerités helye becsiilt adat. A patak és a turautvonal védelme kiemelt
kozérdek.

A
CBROMORE EORT

E S903SEEEEND SEEDENE e|e|

BEE->13 |

3. dbra : Csé6méri-kértura utvonala (forrds: www.csomorikortura.hu)
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2.1.2. Tervezési feladat

Korabbi geodéziai felmérés alapjan megallapithatd, hogy a Csomori-patak medre természetben
kismértékben eltér a meglévé jogi telekhataroktdl. A patakon &tiveld hid a természetben a 1738/10
helyrajzi szdmu telken talalhatd. A patak és az 6koldgiai haldzat kozelesége miatt, sziikség van a
természeti értékek, él6helyek védelmére. A tervezési teriilet természetben keritéssel korbehatarolt.
Mind a patakhid, mind a tdradtvonal természetben a keritésen kivil talalhatd.

e L G

17571

4. dbra : A jogi telekhatdrok és geodéziai felmérés 6sszevetése (sajat dbra)

Jelen tervezési feladat a Csomor, 1738/4, 1738/5, 1738/6, 1738/7, 1738/8, 1738/9 és 1738/10
helyrajziszamu telkekre hatdlyos beépitési lehetdségeinek vizsgalata és késGbbi beépitési
lehet8ségeinek megteremtése annak érdekében, hogy az Onkorméanyzattal koétendd
teleplilésrendezési szerz6dés elemei rogzitésre keriljenek. A tulajdonosok a telkek egy részét
Onkormdényzat szdmdra téritésmentesen atadjak, ennek kompenzaldsara az Onkormanyzat biztositja a
telkek biztonsagos megkozelithet6ségét, kdzmivek m(iszaki helyigényének biztositasat a beépitési
lehet6ségek megbrzése mellett.

Az Onkormanyzat célja, hogy a Cséméri-patak mint él8hely, taji és természeti érték kornyezetét,
valamint a tdradtvonal nyomvonalat, mint kozosségi érdek a kozosség szamara biztositsa.

A telepitési tanulmanyterv telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz késziil. Az abban foglalt
javaslat a hatalyos telepiilésrendezési tervek keretrendszerében tesz javaslatot, azonban annak
logikaja beépithetd a telepliléstervbe. Tehat kiilon helyi épitési szabalyzat mdédositasra nem keriil sor,
hanem a javaslat célja a telepiléstervbe vald beilleszthetGség. Ennek alapjan a telepitési
tanulmanyterv nem csak a hatdlyos jogszabalyi kereteket, hanem a telepiiléstervet meghatarozo jogi
keretrendszert is vizsgalja, tehat a Magyar épitészetr6l szélé6 2023. évi C. toérvény és a
telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szélé 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet elGirasait.

A modositas hatasara a telepllésszerkezeti tervben elfogadott teriiletfelhasznalasi egységek teriilete
valtozik, a beépitésre szant terlletek mértéke csokken, a beépitésre nem szant teriletek mértéke né,
Uj beépitésre szant tertlet kijelolése nem torténik.
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2.2. A Teriiletrendezési tervek vizsgdlata

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

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

A 10/2020. (VI.30) 6nkormanyzati rendelettel kerult jévahagyasra Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMTrT), ami 2020. julius 1-tdl hatadlyos. A mddositasi teriiletre vonatkozdan a
PMT(T- ben szerepl6 megyei 6vezetek eldirasait is figyelembe kell venni.

2.2.1. A térséqi teriiletfelhaszndlds rendjére vonatkozo szabdlyok

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt térségi teriletfelhasznalasi
kategodridk koziul Csomor érintettsége a kovetkezS: erd6gazddlkoddsi térség, mez6gazdasdgi térség,
kertes mez6gazdasdgi térség vizgazddlkoddsi térség, teleplilési térség, sajdtos teriiletfelhaszndldsu
térség.

Terlletfelhasznalssi kategdrik

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

Az MATrT 11. § alapjan ,, A kiemelt térségi, illetve vdarmegyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén
beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével {(...)

c) a vizgazddlkoddsi térség teriiletét — e térvény hatdlybalépését megel6z6en mdr jogszeriien
kijelolt beépitésre szdnt teriiletek kivételével — vizgazddlkoddsi teriilet, vizgazddlkoddsi célu
erdéteriilet, vizgazddlkoddsi célu mezégazdasdgi teriilet, természetkézeli teriilet, zéldterdilet,, tovabbad
kiilénleges beépitésre nem szdnt honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célu teriilet vagy
honvédelmi célu erdéteriilet évezetbe kell sorolni, és a miikédési teriiletével érintett viziigyi igazgatdsi
szervvel egyeztetve kell pontositani;

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


https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf
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A terlletfelhasznaldsi kategdriak kozlil nagyrészt teleplilési térség terlletébe sorolt a terilet, kis
meértékben érinti vizgazdalkodasi térség, amely a Csomori-patakot jeldli, ugyanakkor jé lathatd, hogy a
geodézia felméréstdl teljesen eltéré nyomvonalon jel6lt. A telepiiléstervben ennek rendezése
javasolt.

2.2.2. Orszdgos jelent6ségli miszaki infrastruktura hdlézatok

Orszagos és térségi jelent6ségli miszaki infrastruktira elemek nem érinti a tervezési teriiletet.

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 aldbbi
Osszefoglald tablazat mutatjuk be:

Tervezési
teriilet ElGiras
érintettsége

Telepiilés

Orszégos és kiemelt térségi dvezet o i
erintettsege

1. okoldgiai halézat magteriiletének 6vezete Igen Nem MATT
2. ?kolégiai halézat o6kologiai folyoséjanak e o MATFT
ovezete

3. gl\::lzcz;ai halézat pufferteriiletének lgen Nem MATFT

4. gi\\,ljzlgte terméhelyi  adottsagl  szantdk Nem Nem MATFT

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

7. erdételepitésre javasolt terlilet dvezete Nem Nem MvM rendelet
8. tajképvédelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
9. l/(ielfuglzigI;ssféziievilégérékségi varomanyos Nem Nem MATFT
10. vizminGség-védelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
11. rendszeresen belvizjarta terllet dvezete Nem Nem MvM rendelet
12. nagyvizi meder Ovezete Nem Nem MvM rendelet
13. asvanyi nyersanyagvagyon dvezete Igen Igen MvM rendelet 8.§
14. foldtani veszélyforras teriilet Gvezete Nem Nem MvM rendelet
15. honvédelmi és katonai célu teriilet vezete Nem Nem MATT



TELEPITESI TANULMANYTERV 2026. marcius
Cs6mor, Kistarcsai utca kornyéki 1738/4, 1738/5, 1738/6, 1738/7, 1738/8, 1738/9 és 1738/10 helyrajzi szamu
telkekre

Az asvanyi nyersanyagvagyon dvezete:

MvM rendelet ,8. § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon
Ovezetét a teleplilésrendezési eszk6zékben kell tényleges
kiterjedésének megfelel6en lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési
eszkdzokben csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési
ovezet vagy Ovezet jeldlheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti
el.”

6. dbra Az dsvanyi nyersanyagvagyon
ovezete (MATIT)

Csomor Nagykozség hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeiben az asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete
a telepiilés teljes kozigazgatasi teriiletre vald érintettsége okan nem keriilt lehatarolasra.

A tervezési teriiletet a patak feldl 6koldgiai hal6zat 6kologiai folyoséjanak dvezete érinti. A MATIT
26.§ (1) bekezdése szerint , Az 6koldgiai haldézat okolégiai folyosdjanak ovezetében csak olyan
varmegyei teriiletfelhaszndlasi kategdria és varmegyei 6vezet, valamint a telepiilésrendezési tervben
csak olyan dvezet és épitési Ovezet jeldlhet6 ki, amely az 6koldgiai haldzat magteriilete és az 6koldgiai
haldzat oOkoldgiai folyosdja természetes és természetkozeli él6helyeit és azok kapcsolatait nem
karositja.” Tovabba 26. § (2) bekezdése szerint Uj beépitésre szant teriilet nem jeldlhet6 ki. Az 6koldgiai
haldzat és a telepllési térség egymassal atfedésben van. A MaTrT 11. § d) bekezdése alapjan a
telepulési térség terlletén barmely épitési Ovezet, dvezet kijelolhets. A MaTrT 79. § bekezdése alapjan
az Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak Ovezete tekintetében a 26. § szerinti Ovezeti el8irdsok
mellett a kovetkez6 el6irdsok alkalmazandok:

a) a telepiilésrendezési terv készitése soran az okoldgiai folyosdk folytonossagat és folyamatossa
tételét biztositani kell;

d) csarnok nem helyezhetd el;

e) uj épitmény elhelyezése, m(szaki infrastruktira telepitése csak tajba illesztve, az illetékes
természetvédelmi hatosag, valamint a Balatoni f6épitész hozzajarulasa alapjan torténhet;

h) a terileten kornyezetszennyez6 tevékenység nem folytathatd, tovabba Uj vegyszertarold és
hulladékkezel6 létesitmény nem létesithet6, valamint energetikai céli novénytelepités nem
megengedett.”

A moédositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kovetelményekkel.

2.3. Megyei Teriiletrendezési terv, megyei 6vezetek ismertetése

A 10/2020. (V1.30) 6nkormanyzati rendelettel kertlt jovahagyasra a Pest megye terliletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMTrT), ami 2020. julius 1-tdl hatalyos. A modositasi tertletre vonatkozéan a PMTrT-
ben szerepl6 megyei 6vezetek elGirasait is figyelembe kell venni.

A budapesti agglomeraciéba tartozd teleplilések esetén bizonyos megyei Ovezetekre vonatkozo
altaldnos elGirdsokat a kordbbiakban bemutatott MvM rendelet allapitia meg, a megyei
terliletrendezési tervben szerepl6, egyedileg meghatarozott megyei 6vezeteket és a tervezési teriilet
érintettségét az alabbi 6sszefoglald tablazat mutatja be:


https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf
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. 3 . Tervezési teriilet o
Egyedileg meghatarozott megyei 6vezet L. , ElGiras
érintettsége
1. |rlmov?aos—technolog|a| fejlesztés  tdmogatott Nem Nem
célterilete
2. logisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal
o . Igen Igen
érintett telepiilés
3. turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriilete altal
- s Nem Nem
érintett teleptlés
4. kertes mez6gazdasagi terlletek Nem Nem
5. klimavaltozasnak fokozottan kitett terilet altal
Nem Nem

érintett teleplilés

Csomor Pest megye Budapesti agglomeracié teriiletrendezési tervének hatalya ala tartozo telepiilései
kozé tartozik, amelyek terlletére a Pest megyei teriiletrendezési terv egyedileg meghatarozott
Ovezetei vonatkoznak.

Az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetekre vonatkozé szabalyok kozil érintettség okan csak a
logisztikai  fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezetére vonatkozd elGirdas vizsgdlando:
A modositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kovetelményekkel.

2.4. Helyi telepiilésrendezési eszkdozok ismertetése

2.4.1. Teleplilésszerkezeti terv

Csomor Nagykozség Teleplilésszerkezeti terve a 190/2019.(VII.04.) szamu Kt. hatarozattal kerult
elfogadasra.

7. Gbra Csémdr TSZT (részlet)
A telepulésszerkezeti terv a 1738/4, 1738/5, 1738/6, 1738/7, 1738/8, 1738/9 és 1738/10
helyrajziszamu ingatlanokat Lke jeld, Kertvarosias lakoéterilet teriiletfelhasznalasi kategdridba sorolja.
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A telepllésszerkezeti terven az 6koldgiai haldzat dvezete — 6koldgiai folyosé teriilete tovabba suvadas
veszélyes terlet jelolés taldlhato.

Csémor Nagykozség Onkormanyzatanak 190/2019.(VI1.04.) szdmu Kt. hatdrozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti terve leirdsa az aldbbiakat tartalmazza az érintett teriiletfelhaszndlasi kategdriak
vonatkozasaban:

»3.1.1. LAKOTERULETEK

Kertvdrosias lakoteriilet (Lke)

A telepiilés lakéteriiletei az OTEK szerinti kertvdrosias lakétertiilet teriiletfelhaszndldsi egységbe
soroltak.

Tervezett fejlesztés:

- a Rétpatlék tdjegységen beliil a 0143 hrsz.-u ingatlanokbdl dlld tabla, melynek belteriiletbe vondsat
litemezetten kell végrehajtani,

- a Méricz Zsigmond utca délnyugati teleksordhoz kapcsolédéan, a 0218/3-4, 0218/7-22 hrsz-u
ingatlanokat érintéen 40 méter mélységben,

- Edlomann teriiletén mintegy 50 db lakoépiilet éplilhet ki a részteriileti szabdlyozds szerint
végrehajtott telekalakitdsokkal.

A nagykézséq teriiletén taldlhato kertvdrosias lakoteriiletek jellemzben laza beépitésii, dsszefiliggd
nagykertes, tobb 6ndllé rendeltetési egységet magdba foglalo lakdépiiletekbdl dllnak, kertvdrosias
jelleget mutatnak.

A megengedett legnagyobb beépitési-siiriiség 0,6 m2/m2.”

A tervezési feladat soran a tertletfelhasznaldsi kategoriak modositasa sziikséges: a 1738/10 helyrajzi
szamu telek egy részét V-me jelii Vizmedrek teriilete és Ek jelli Turisztikai/kézjoléti erdéteriiletek
teriiletfelhaszndldsi kategoriaba kell dtsorolni Kertvdrosias lakoteriilet teriiletfelhaszndldsi
kategoridbdl. A tervezett mdédositas a Telepiilésszerkezeti tervben meghatarozott teriiletfelhasznalasi
egységek teriiletét érinti. Mindezt a készil6 teleplléstervben figyelembe kell venni a
telepiilésszerkezeti tervlap és teriileti mérleg szamitasakor. Az erre vonatkozé tdblazatot a
szabalyozasi koncepcid fejezet tartalmazza.

2.4.2. Helyi épitési szabdlyzat

A telepllésen hatdlyos Csémér Nagykdzség helyi épitési szabdlyzatdrdl szolé Csémér Nagykdzség
Onkormdnyzata  Képvisel6-testiiletének  17/2019.  (VIl.  18.) 6nkormdnyzati  rendelete
(tovabbiakban: HESZ), mely a tervezéssel érintett telkeket a TSZT-vel 6sszhangban a tervezési teriilet
telkeit Lke- 2/2 jelli kertvarosias lakdteriilet eltéré Gvezetbe sorolja, valamint a 1738/11 helyrajzi
szamu utat kiszolgalé ut 6vezetbe.

A HESZ az Lke-2/2 jelli Kertvdrosias lakéteriilet Gvezet vonatkozasaban az alabbi rendelkezéseket
hatarozza meg:

s

13. Lakoteriiletek altalanos eléirdsai
13.§

(1) Cs6mér Nagykdzség lakotertiletei kertvdrosias lakétertiilet épitési Gvezetekbe (Lke) soroltak.

s

14. Kertvdrosias lakéteriilet (Lke) elGirasai
14. §

(1) Eltéré rendelkezés hianydban kertvdrosi lakéteriileten

11
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a) a 720 m? alatti méretii ingatlanon telkenként egy épiilet és eqy rendeltetés;

b) a 720 — 1100 m? telekméret k6zott telkenként egy épiilet, kettd rendeltetés;

c) az 1100 m?-t eléré és azt meghaladé méretii ingatlanokon legfeljebb két épiilet, épiiletenként
legfeljebb kettd rendeltetés és telkenként 6sszesen legfeljebb ketts lako rendeltetés

alakithatd ki (3. fliggelék).

(2) Az Lke-4/1 jelii épitési bvezetben (Edlomann lakétertiilet)

a) telkenként legfeljebb egy és kizardlag laké rendeltetési célu épiilet helyezhetd el,

b) kivételesen sem helyezheté el: sportépitmény és zavard hatdsu egyéb gazdasdgi épitmény,

c) Epitési hely jelélés hidnydban, saroktelek esetén a révidebb kézteriileti homlokvonal felé esé
el6kert mérete 5 méter, a tovdbbi kézteriilet(ek) felé az elGkert mérete 4 méter.

(3) Az MO-tél délre esé kertvdrosi lakdteriileteken (Majorszegi-liget) telekmérettél fliggetlentil
telkenként egy épiilet helyezhetd el, melyben a kialakithato két rendeltetési egységbdl legfeljebb egy
lehet lako rendeltetési célu.

(4) Eltéré rendelkezés hianydban az épitési 6vezetben 6ndlléan-, vagy vegyesen
a) elhelyezheté rendeltetések a lako rendeltetésen tul a 720 m?-t meghaladd telken:
aa) brutté 200 m*t meg nem haladd kereskedelmi, szolgdltatd,
ab) hitéleti, nevelési, oktatdsi, eqészségiigyi és szocidlis,
ac) a teriilet rendeltetésszerii haszndlatdat nem zavard vendégldtds, iroda.
b) Nem elhelyezhetd kiegészitd rendeltetésdi épitmény:
ba) a mezégazdasdgi-, és gazdasdgi tevékenységet szolgald tarolo,
bb) épitménynek mindsiilé -és legfeljebb 6,00 méter magas- antennatartd szerkezet, zdszIotarto
oszlop,
c) nem elhelyezhetd melléképitmények: 9. §(2) bekezdésben nem soroltak.

(5) Kiegészité rendeltetés(i épitmények és melléképitmények elhelyezésének szabdlyai:

a) 720 m*-t meghaladé épitési telkek esetében kiegészits rendeltetés és melléképitmény kizdrdlag
épitési helyen beliil helyezhetd el, kivétel a kzmiibecsatlakozdsi miitdrgy és a hulladéktartdly
tarold. Hulladéktartdly tdrold az elGkert méretén beliil, legfeljebb 2,0 méteres belmagassaggal
helyezheté el. Uj épiilet épitése esetén, az OTEK szerint szdmitott, laké rendeltetést kiszolgdlo
gépjarmii elhelyezést a f6épitményen beliil kell biztositani.

b) 720 m? alatti épitési telkeken a hdtsékert minimdlis méretén beliil, kizdrélag 6ndllé jarmiitdrolo
helyezhetd el, kivéve a kézmliibecsatlakozdsi miitdrgy, valamint a hulladéktartdly tdrold. A
hulladéktartdly tdrold az elGkert méretén beliil, legfeliebb 2,0 méteres belmagassdggal

helyezhetd el.

(6) Az épitési 6vezetekben toronyszerli épiilet - amelynek magassdgi kiterjedése legaldbb
hdromszorosan meghaladja bdarmely alapteriileti kiterjedését — szerkezetileg 6ndlléan nem épitheté.
Toronyszerli épliletrész bruttd alapteriilete nem haladhatja meg a teljes éplilet bruttd alapteriiletének
1/5-ét.

(7) Az Lke jelli épitési 6vezetek k6zmlivesitettségi mértéke: teljes.

(8) Az egyes épitési Gvezetekben a telkekre és épitményekre vonatkozd beépitési jellemzbket a HESZ 3.
melléklet 1. pont szerinti tabldzat értékeinek alkalmazdsdval kell meghatdrozni.

1 Beiktatta: Csdmor Nagykdzség Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének 14/2024. (IV. 30.)
onkormanyzati rendelete 1. §. Hatalyos: 2024. IV. 30-t4l.
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.....

beépiilé oldalso telekhatdrtdl minimum 1,0 m-re kell az épiiletet telepiteni.

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

Az egyes épitési 6vezetek és Gvezetek beépitési jellemzGi

1. Kertvarosi lakoteriiletek épitési dvezeteinek beépitési jellemzdi

A B C D E F G

1 Epitési Kialakithato | Legkisebb |Beépité| Megengedett | Megengedett | Legkisebb
ovezet jele| legkisebb | utcai telekszé- |simod| legnagyobb legnagyobb zoldfeliilet

telekméret lesség (m) beépitettség |épiiletmagassag (%)
(m?) (Y0) (m)
5 | Lke-2/2 720 16,0 o 25 5,0 50

Az épitési helyre vonatkozéan a HESZ 7. § tartalmaz elGirasokat az alabbiak szerint:

77

»7. Beépitési mod és az el6-, oldal-, hatsokertek elbirdsai

7.§ (1) AHESZ-ben

b)? oldalhataron 4ll6 beépitési mod az épitési dvezeti kddban: /2, ahol eltérd rendelkezés hidnyaban
és a HESZ 2. mellékletében rogzitett kivételekkel az

ba) elGkert mérete:5,0 méter,

bb) oldalkert mérete: a megengedett legnagyobb épliletmagassag értéke,

bc) hatsékert mérete: 6,0 méter.”

8. dbra Csémér Szabdlyozdsi terv-részlet

A helyi épitési szabalyzat a tervezéssel érintett ingatlanokon egyéb szabalyozasi elemet nem jeldl.

2 Beiktatva: Csdmér Nagykdzség Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 16/2020. (XI.23.) Onkormanyzati
rendelete 2. § alapjan. Hatalyos: 2020. XI. 24-t6l. A hatdlybalépését kbvetGen indult Ggyekben kell alkalmazni.
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A tervezési terillet a Csomori-patakkal és Gazdasagi,-ipari teriiletekkel hataros. A HESZ 19. & (1)
bekezdése szerint , A terlileten elsGsorban az olyan gazdasdgi célu ipari, Uzemi termel6-tarold
épitmények, telephelyek elhelyezésére szolgal, amelyek lakossagot zavaré hatasuk miatt mas
beépitésre szant teriileten nem helyezhetdk el.”

A hatdlyos telepullésrendezési terv ellentmond az elGirdasnak, hiszen a tervezési terilet, amely
lakoterilet éppen annak kdzvetlen szomszédsagaban taldlhatd a Gazdasagi-, ipari terlilet. Nem csupan
az ipari teriileten folytatott tevékenység, de az azt kiszolgald teherforgalom is komoly zavard hatdssal
bir a lakdteriletekre és a két 6vezetet minddsszesen kb. 4 méter széles kdzut valasztja el, amely
személygépjarmi forgalom lebonyolitasara és megforduldsara is korlatozottan alkalmas.

A Csomori-patakra rafeszilnek a lakoteriletek. A teleplilést atszel6 patak Oriasi érték a telepilés
szamara, amelyet a kordbbi rendezési tervek nem kezelték helyen. A MaTrT meghatarozott 6koldgiai
haldzat folyoséja a telkek nagy részét lefedi.

2.5. Csomor Telepiilésképi Arculati kézikonyv
Ik A tervezéssel érintett teriilet Csomor
, ":_:\‘ Telepiilésképi Arf_'ulati kézikényvében
' R (TAK) az Ofalu telepiilésrész
o lehatdroldson beliil helyezkedik el.
. [ ~
W == \ A TAK tetShajlasszég tekintetében
-‘ e e ¥ \ altaldnos ajanlasképp, de az Ofalu
& £ T _:‘_,__‘ "1 telepiilésrészre kilondsen a 35-40 fok
N Iy Y ; kozotti értéket allapit meg Csémor

egész terlletére.

2. Kaalakult tefeplibsrészey 7, Tanyas bespitésd ter

3. Hegyvidis jelliegl telepulisnisnek A Termbsgetkizel terubetok
L Atalakuld telepdltsriszek 9 Kiskortes tordletek

5. Gazdasap és ipan teruletek

9. dbra Eltérd karakterdi telepiilésrészek Cs6mdorén - TAK
39. oldal

2.6. Csomor Teleplilésképi rendelet

A telepilésképpel kapcsolatos el6irdsokat tartalmazéd Csomor Nagykozség telepilésképének
védelmérdl sz6l6 18/2018. (VII. 18.) 6nkormanyzati rendeletet Csémoér Nagykdzség Onkormanyzat
KépviselG-testilete 2018. 07. 20 hatdlybalépéssel fogadta el.

A telepilésképi rendelet Ill. fejezete rogziti a telepllésképre vonatkozd részletes el6irdsokat. A
rendelet a Telepuilésképi Arculati Kézikbnyvvel Osszhangban az eltéré karakter(i teleplilésrészek
teriileti kategorizalasat alkalmazza. A tervezési teriilet Ofalu teriiletek kategdriaba tartozik.
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2.7.  Atervezési teriilet és kdrnyezetének vizsgalata

2.7.1. Epitett és természeti kérnyezet vizsgdlata — tervezési teriilet krnyezete

10. dbra Ortofotd a tervezési terliletrél és kérnyezetérél

A tervezési teriletet dél fel6l a Kistarcsai utcara nyild lakéépilet hatarolja. A Kistarcsai utcara
csatlakozo 1738/11 helyrajziszama kiszolgald Ut a Kistarcsai utca beépitett részének végén talalhatd.
Kelet fel6l rendezetlen képet mutatd gazdasagi teriletek talalhatéak, ugyanakkor a 1738/11 helyrajzi
szamhoz csatlakozé gazdasagi terlilet még nem beépitett.

R e R TR y S
11. dbra Tervezési teriilet szomszédsdga
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2.7.2. Epitett és természeti kérnyezet vizsgdlata — tervezési teriilet

A tervezési teriilet természeti taj képét mutatja. A patak feldSl keritéssel korbe hatarolt. A teriileten
lathatdak a kiszolgald ut kitlizésének oszlopai, a telkenként gazbekdtés csonkai. A teriileten a helyszin
bejardsakor nehézgépjarm(i és egy betonkdvekre letelepitett konténer is felfedezhetd volt. A patak
felSl er6sen spontan erdésilt, szdmos vadnyom bizonyitja, hogy a terllet egy része természetes
élGhelyként funkcional a kerités ellenére.

1. foté — Foton a 1738/3 hrsz keritése és a 2. fotd — Gdzcsonk és konténer, spontdn
tervezési teriilet erddsiiltség

3. foté — A 1738/10 hrsz telek vadnyomokkal és 4. foté —a 1738/11 énkormdnyzati ut ,,vége”,
a tervezési teriilet latképe hdttérben a tervezési terliletet kérbe 6leld
kerités

2.7.3. Kézmivizsgdlat

A 1738/11 dnkormdnyzati Ut ki van tizve és telkekenként ladthatdak a gazbekotések csonkjai. Erdekes
maddon nem csak a tervezési teriileten, hanem a gazdasagi, ipari teriilet telkein is bekotési pontok (5
db) lathatdak.
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\

HEY g s W

I = Hirkozlés
= Szénhidrogén
J * Tavhé

0l 7 villamos energia

& I & vizellatas

a1 5 Vizelvezetés

12. abra- A kézmlivek rendszere a tervezéssel érintett ingatlanokon (forrds: E-K6zm(i)

2.7.4. Ertékvédelem

A tervezési terilet nem all orszagos miemléki védelem alatt, azt sem miemléki kérnyezet, sem
mUemléki jelent&ségl tertlet nem érinti. A teriilet helyi épitészeti 6rokségvédelemmel szintén nem
érintett. A tervezett médositasnak 6rokségvédelmi hatdsa nem varhatd, orokségvédelmi érdeket nem
sért.

A tervezési teriiletet érinti az Okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosd teriilete, amely Iétjogosultsagat
megerdsiti a helyszini szemlén tapasztalt allatvonulasi dtvonalak és nyomok sokasaga.
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3. Beépitési terv

A kozlekedési teriilet jelenlegi szélessége nem teszi lehet6vé a teljes kozml(ivesitettség megvaldsitasat,
bele értve a kozvilagitas és csapadékviz szikkasztas megvaldsitasat, ezért a megfelelé szélességii
kozlekedési teriilet kialakitasa sziikségszerdi.

A kozterilet szélességének bdvitése a lakdtelkek tulajdonosainak érdeke, mindemellett a beépitési
paraméterek vizsgdlata és a magantulajdonosok jogos érdekeinek érvényesitése a kozos fejlesztési
célkitizések megvaldsithatdsaganak zaloga.

A telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz6lé 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (tovabiakban: TEKA) 28. § (2) e) pontja alapjan a kiszolgald Ut szélessége legalabb 12 m.

s .

A TEKA 29. § (5) bekezdése szerint ha a helyi épitési szabalyzat masként nem rendelkezik, a maganut
szamdra biztositando teriilet legkisebb szélessége kiszolgdlé Ut haldzati szerep esetén legalabb 8
méter.

Csomor Nagykozség Onkormdnyzata KépviselS-testiiletének Csémor Nagykdzség helyi épitési
szabalyzatardl sz616 17/2019. (VII. 18.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: HESZ) 35. § az alabbiak
szerint rendelkezik maganut kialakitasara vonatkozo szabalyokrél:

»35. Maganutak kialakitasara vonatkozo el6irdsok

35.§

.....

telekméretre vonatkozd el6irdsok figyelmen kivil hagyasa mellett- telek kialakithatd az aldbbi
feltételek biztositasaval:

a) maganut hasznalata szerint kizardlag kiszolgdlé at, kiilterileti féldut, gyalogos- vagy lovas ut
szerepkorrel alakithatd ki,

b) a kozutakra vonatkozo el6irdsokat kell alkalmazni a kdzforgalom el6l el nem zart maganutakra
és a telkek kozhaszndlat céljara atadott részére. A maganut fel6li épitési hatarvonal és a telek
homlokvonala kozo6tti teriiletsav el6kertnek mindgsiil.

) maganutat a kdzutakra vonatkozo rendelkezéseknek megfelel6en kell kiépiteni,

d) a magdanut telkének minimalis szélessége:

da) lako- és vegyes teriiletbe feltarasat biztositd kiszolgdld ut esetén: minimum 12,0 méter;
db) nem lako-, vagy vegyes teriilet feltardsat biztositd kiszolgdld ut, kilterileti foldut esetén,

amennyiben a kialakitani kivant uttal szemben tamasztott miiszaki kovetelmények (pl.: forgalom
terhelés mértéke, jarda-, csapadékviz elvezetés-, egyéb kozmivezeték-, toltés/bevagas helyigénye
stb.) lehet6vé teszik, Ugy a szabalyozasi szélessége legalabb 8,00 méter amennyiben a csapadékviz
elvezetés és az egyoldali jarda kialakitdsanak mszaki akaddlya nincs,

dc) gyalogos- vagy lovas Ut esetén: minimum 3,0 méter.

(2) A maganutnak és kézutaknak minden esetben Gsszefliggd kozlekedési halézatot kell képeznitk.”
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A fentiekben foglaltak figyelembevételével és tekintettel arra, hogy minddsszesen hét darab,
egyenként egy darab lakérendeltetést magdba foglald lakdovezeti telek kiszolgdlasat hivatott
biztositani a kialakuld ut, igy javaslatunk szerint mind a kézm{(ivek elhelyezésére, mind a biztonsagos
kozlekedés megvaldsitasahoz elegendd a TEKA 8 méter szélességii kdzlekedési teriilet biztositasa.
Tehat a szabalyozasi koncepcid szerint a kozforgalom szdmara biztositott Ut egyrészrél a meglévd
valtozd, atlagosan kb. 4 méter szélességii 1738/11 helyrajzi szamu 6nkormanyzati tulajdonu kiszolgald
Ut és masrészrél a lakdovezeti telkek rovasdra kijelolt szintén valtozd, atlagosan kb. 4 méter széles
kozforgalom szamara nyitott maganut jeloléssel, mindosszesen 8 méter szélességben biztosithato.

A kozterllet szélesitése kizdrdlag a lakdtelkek rovasara valdsithatd meg. Alapfeltételek kozott szerepelt
az épitési hely megdrzése, ezt a szabalyozasi koncepciéban figyelembe kell venni. A magdnut
kialakitasa a 1738/4-9 helyrajziszamu telkeket érinti.

A tervezési terliletet érinti a Csomori-patak, az azon ativel6 gyaloghid és a kortura gyalogos
tarautvonal nyomvonala, amely a természetben meglévé kerités okan jol elkilonitheté a
laké6vezeti telkektdl. A jogi telekhatdr ettél eltér6. A természetben kialakult dllapot

telepllésrendezési tervekben vald rogzitése szilkséges a kozérdek érvényesitése érdekében.

Az OTEK 6.§ (2) bekezdése elGirja, hogy ,A telepiilés igazgatasi teriiletén beliili azonos szerepkérd(,
jellegl, beépitettségi intenzitasu teriletrészeket — altaldnos és sajatos épitési hasznalatuk szerint —
azonos teriletfelhasznaldsi egységbe kell sorolni.” Mindezek alapjan a patak medrét és a hozzd tartozo
rézs(it, a turadtvonal nyomvonaldt az azonos szerepkorl és jellegl, azonos teriletfelhaszndlasi
egységbe kell sorolni.

A vizgazdalkodasi szakfeladataik ellatasara, a meder megkozelitésének érdekében parti sav biztositasa
sziikséges. A 83/2014. (Ill. 14.) Korm. rendelet alapjan a Csomori-patak esetén a parti sadv minimum 3
méter. A parti savtdl a keritésig terjedé teriletet Védelmi erdéterilet 6vezetébe javasolt sorolni. A
Csomori-patak és tarautvonal a 1738/10 helyrajziszamu telket érinti.

Az egyes foldlgyi eljarasok részletes szabalyairdl sz6l6 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E. § (6)
bekezdése szabdlyozza, hogy a beépitésre tervezett telek esetében kdtelezGen kialakitandé telekhatart
jelol a szabalyozasi terven jelolt épitési 6vezethatar.

Az Ovezeti atsoroldssal a telkek mérete és az az utdn szamitott beépitési szazalék szerint szamitott
ténylegesen beépithet6 teriilet értelemszer(ien csokken. Ahhoz, hogy legaldbb azonos alapteriletd
beépitési lehetGség dlljon rendelkezésre a megengedett beépitési mértéket novelni sziikséges.

A telepitési tanulmanyterv célja, hogy rogzitsen egy olyan beépitési javaslatot és szabalyozasi
koncepciét, amelyben a jogos kdzérdek érvényesitése a magantulajdonsok sérelme nélkil biztositott.
Mindezekre vald tekintettel olyan épitési hely kijel6lése valik sziikségessé, amely hatalyos
el6irdsokkal azonos épitési helyet biztosit.

3.1 Kérnyezetre gyakorolt hatas

A tervezési teriilet rendezésével a jogi és természetbeni hatarok rendez6édnek, biztositva a kozérdek
érvényeslilését. A megfeleld szélességl kiszolgald ut lehetGséget biztosit a teriilet fejlesztésére.
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3.2 Infrastrukturalis kapacitasok és halézatfejlesztés:

A bdvitett Utszélesség lehet6vé teszi az infrastrukturalis kapacitasok kiszolgaldsat és a haldzatfejlesztés
kovetelményeinek mdiszaki alapjat. A meglévé kozut maganuttal valéd bévitése csak kiszolgdléut
haldzati szerepet tolthet be, és kozuthoz kell csatlakozik. Maganut kialakitdsa sordn a visszamaradé
telekméret az épitési 6vezet el6irdsanak megfelel.

3.3 Gépjarmtiforgalom és varhato valtozasok:

A lakékornyezet védelmében a 1738/11 hrsz-u kdzutra forgalomkorlatozas és sulykorlatozas tervezett
nehézgépjarmivek szamara. Mindamellett a lakételkekre elGirt elhelyezhetd lakérendeltetések szdma
is a varhaté forgalom mérséklését irdnyozza elS, amely - figyelembevéve a kialakulé kozlekedésre
alkalmas teriilet nagysdgat — sziikségszerd.

3.1 Beépitési paraméterek

A fentiek szerint a meglévé épitési hely, épitési hely jel6léssel biztosithatd. A hatdlyos 5 m elGkert
helyett 1 m el6kert alakul ki. A beépitési paramétereket az aldbbi tdblazat foglalja 6ssze, amelybdl
lathato, hogy kisebb telekméret mellett nagyobb beépithetd teriilet all rendelkezésre. A tablazat
tartalmazza ezzel egyitt az elhelyezhet6 lakdrendeltetések szamanak racionalizalast, figyelemmel a
zsakutca konfliktusmentes hasznalatanak célkitlizésére. Tekintettel arra, hogy a fentiekben

.....

megalkotdsa sziikséges az elvart beépitési paraméterek mentén.
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Osszefoglal6 tablazat: a hatalyos és a médositasi javaslat beépitési paraméterei

Hatalyos Mddositasi javaslat
Telek Telek Telek Telek
. . . ., | beepitheto Telek . . beépitheto
ovezeti | Epitési .. , « ovezeti Lo i Telek .
Telek . terlletea |ténylegesen Elhelyezhetd . . . Epitési terilete a , Elhelyezhetd
. . | besorolas | hely " P . . Telek Ovezeti | besorolas ténylegesen B .
ovezeti o . Megengedett | beépithetd | lakorendeltetések . - hely Megengedett - . .. |lakorendeltetések
. szerinti | terulete . ., besorolasa szerinti . beépithetd .
besorolas N legnagyobb tertlete szama (db) . tertlete | legnagyobb . szama (db)
terllete (nm) Y . . terllete - .| terulete (nm)
beépitettség (nm) beépitettség
(nm) : (nm) .
szerint (nm) szerint (nm)
Lke-6/2 838 509 251 251 1
1738/4 | Lke-2/2 908 509 227 227 2
maganut 70 0 - - -
Lke-6/2 751 447 225 225 1
1738/5 | Lke-2/2 822 447 206 206 2 —
maganut 71 0 = - -
1738/6 | Lke-2/2 816 443 204 204 2 Lke-,6/2, 745 443 223 223 !
maganut 71 0 - - -
Lke-6/2 709 413 213 213 1
1738/7 | Lke-2/2 777 413 194 194 2 —
maganut 69 0 - - -
Lke-6/2 708 417 212 212 1
1738/8 | Lke-2/2 781 417 195 195 2 —
maganut 73 0 - - -
Lke-6/2 657 358 197 197 1
1738/9 | Lke-2/2 728 358 182 182 2 —
maganut 72 0 - - -
Lke-6/2 1032 378 309 309* 1
1738/10 | Lke-2/2 1308 492 327 327* 2 V-me 82 0 - - -
Ek 195 0 - - -

" a telek ténylegesen beépithet6 teriilete csékken!
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4. Szabdlyozasi koncepcid

A szabalyozasi koncepcié f6 eleme a konfliktusmentes kozlekedés és a teljes kozmiivesités szamdara
szilkséges hely biztositasa valamint a természetben kialakult és jogi telekhatar rendezése a természeti
értékek és kozérdekre valo tekintettel.

A kozlekedési terilet 8 m-re valé bdvitése 1738/4-9 hrsz-U telkek esetén a telkek rovasara a
kozterilettel hatarosan ,Uj kozforgalom elél el nem zart maganuat” kijel6léssel biztosithato.

A 1738/10 helyrajzi szamu telket érint6 patak és a tdradtvonal nyomvonala az aldbbiak szerint
savja esetén V-me jelii vizmeder teriilet 6vezetébe valé atsorolast, a turautvonal nyomvonala a
meglévo kerités hataraig Ek jel(i kozjoléti erd6 6vezetébe vald atsorolast tesz sziikségessé.

A hatdlyos épitési hely biztositdsa a kozlekedési teriilet novelésével aranyosan csokkentett elGkert és
épitési hely kijelolésével biztosithaté.

A fenntarthatd kozlekedés és parkolds biztositasahoz telkenként legfeljebb egy lakérendeltetés
el6irasa javasolt.

A hatdlyos rendeletben alkalmazott épitési Ovezetek kozdtt nincs olyan, amelynek el6irdsai
OsszeegyeztethetGek a tervezett fejlesztés igényeivel, ezért Uj épitési 6vezet bevezetése javasolt.

A moddositasokat teriletpontosan bemutaté 6sszefoglald tablazat a fentiekben megtalalhatd. A telkek
megengedett legnagyobb beépitettség mértéke 25-r6l 30 %-ra n6. A telkek ténylegesen beépithetd
terilete a 1738/10 helyrajziszamu telek kivételével a tervezési teriileten né. A 1738/10
helyrajziszamu telken is csak kis mértékben, 327 nm-r6l 309 nm-re csdkken.

77

A kialakul6 lakdovezeti telkek teriilete nem éri el a hatalyos elGirdsok szerinti legkisebb kialakithato
telekméretet, igy ezen el6iras médositasa is sziikséges a TEKA 17. § (5) bekezdésére valé figyelemmel.
(TEKA 17. & (5) A kertvarosias lakéteriileten a kialakithaté minimalis telekméret 600 m2, kivéve, ha az
ett6l vald eltérésre vonatkozdan az allami f6épitész az eltérési igénnyel megegyez6 zard szakmai

véleményt allit ki.)

4.1. Normaszéveg mdédositds javaslat

777

A tervezett HESZ médositas keretében a 14. Kertvarosias lakéteriilet (Lke) elGirasai 14. § elSirdsok
kiegészitése javasolt az aldbbiak szerint:

,(10) Az Lke-6/2 jelli épitési 6vezetben telkenként legfeljebb eqgy és kizdrdlag laké rendeltetési célu
épiilet helyezheté el.”

Mind a szabalyozasi tervlapon, mind a normaszovegbe bevezetésre keril a ,, Uj kézforgalom elél el nem
zart maganut” fogalom és jelolés.

A tervezett HESZ mddositas keretében a 35. Maganutak kialakitasara vonatkozé elGirasok 35. §
el6irdsok kiegészitése javasolt az alabbiak szerint:

.....

telekméretre vonatkozo elbirdsok figyelmen kiviil hagydsa mellett- telek kialakithaté az aldbbi
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feltételek biztositdsdval:

a) magdnut haszndlata szerint kizardlag kiszolgdld ut, kiilteriileti féldut, gyalogos- vagy lovas ut
szerepkdrrel alakithato ki,

b) a kézutakra vonatkozd elbirdsokat kell alkalmazni a kézforgalom elél el nem zart
magdnutakra és a telkek kbzhaszndlat céljdra dtadott részére. A magdnut feldli épitési hatdrvonal és
a telek homlokvonala kézétti teriiletsav el6kertnek mindsiil.

c) magdnutat a kézutakra vonatkozo rendelkezéseknek megfeleléen kell kiépiteni,
d) a magdnut telkének minimadlis szélessége:
da) lako- és vegyes teriiletbe feltdrdsdt biztosito kiszolgdlo ut esetén: minimum 12,0 méter;

db) nem lakd-, vagy vegyes teriilet feltdrdsat biztositd kiszolgdld ut, kiilteriileti foldut esetén,
amennyiben a kialakitani kivant uttal szemben tamasztott miiszaki kévetelmények (pl.: forgalom
terhelés mértéke, jarda-, csapadékviz elvezetés-, egyéb kézmiivezeték-, toltés/bevdgds helyigénye
stb.) lehetdvé teszik, ugy a szabdlyozdsi szélessége legaldbb 8,00 méter amennyiben a csapadékviz
elvezetés és az egyoldali jarda kialakitdsanak mdszaki akaddlya nincs,

dc) gyalogos- vagy lovas ut esetén: minimum 3,0 méter.

(2) A magdnutnak és kézutaknak minden esetben ésszefiiggb kozlekedési haldzatot kell képezniiik.
(3) Az épitési telkek megkozelitésére szolgdlé magdnutat kialakitani

a) kézforgalom el6l el nem zdrt magdnutként a kézutakra vonatkozo elGirdsoknak megfelelGen,

b) uj kézforgalom elél elzart magdnutként a szabdlyozdsi terven jelélt teriileten lehet.”

4.2. Epitési dvezet paraméter modositas igénye

A normaszOvegben és a szabalyozasi tervlapon szlikséges rogziteni az Uj épitési dvezetet. Az Uj Lke-6/2
Ovezet épitési paraméterei tekintetében a hatdlyos elGirashoz képest a megengedett legnagyobb
beépitettség 25 %-rél 30 %-ra né, valamint a normaszovegben a megengedett elhelyezhet6
lakérendeltetések szama egy lakorendeltetésre modosul. A kialakithaté legkisebb telek mérete 600

nm-re csokken.

Csomoér Nagykozség Onkormdnyzata KépviselS-testiiletének Csémor Nagykdzség helyi épitési
szabalyzatardl szolé 17/2019. (VII. 18.) szamu onkormanyzati rendeletének 3. szamu melléklete
kiegészll az aldbbiak szerinti Uj 6vezettel.

1. 1. Kertvarosi lakéteriiletek épitési dvezeteinek beépitési jellemz&i
A B C D E F G
1 Epitési |Kialakithaté |Legkisebb Beépitési |Megengedett |Megengedett |Legkisebb
o6vezet [legkisebb utcai mad legnagyobb |legnhagyobb zoldfeliilet
jele telekméret telekszélesség beépitettség |(épiiletmagassag|(%)
(m?) (m) (%) (m)
hatdlyos |Lke-2/2 720 16,0 0] 25 5,0 50
javasolt |Lke-6/2 (600 16,0 o 30 5,0 50
uj ép.
Ovezet
vdltozik! nem vdltozik! |(nem vdltozik! nem vdltozik!  |nem
vdltozik! vdltozik!

A maddositas soran uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem térténik.

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

4.3. Szabalyozasi tervlap mdédositas igénye

Az 6vezeti atsorolds és Uj Ovezeti jel megvaldsitasa a szabalyozasi tervlap mddositasat sziikségessé
teszik.
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13. dbra- Szabdlyozasi tervlap — modositdsi javaslat
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4.3. Telepiilésszerkezeti tervlap mddositas igénye

A 1738/10 helyrajzi szému telek egy részét V-me jelii Vizmedrek teriilete és Ek jelii
Turisztikai/kézjoléti erdéteriiletek teriiletfelhaszndldsi kategoridba kell dtsorolni Kertvdrosias
lakoteriilet teriiletfelhaszndldsi kategoriabdl. A tervezett mddositas a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozott teriletfelhasznaldsi egységek teriiletét érinti. A leird rész mddositasa nem valik
sziikségessé azonban a 4 4. A teleplilés teriileti mérlege és bioldgiai aktivitas értékének szamitasa
tablazat modositasa sziikséges, amelyet a készilG telepiiléstervben figyelembe kell venni az alabbiak
szerint:

Terileti mérleg
Hatalyos TSZT Mddositasi javaslat
Telek Teblzlsoor\(l)tla;:tl Terilet- Terllet- Terllet- Terilet--
helyrajzi N felhasznalds | felhaszndalds | felhasznalas | felhasznalas
. szerinti terllete . .. . .
szama (hm) jele terillete (nm) jele teriilete (nm)
1738/4 908 Lke 908 Lke 908
1738/5 822 Lke 822 Lke 822
1738/6 816 Lke 816 Lke 816
1738/7 777 Lke 777 Lke 777
1738/8 781 Lke 781 Lke 781
1738/9 728 Lke 728 Lke 728
Lke 1032*
1738/10 1308 Lke 1308 V-me 82*
Ek 195%*

* becsiilt adat!

Tehat a telepiilés teriileti mérlege 6sszesen 277 nm beépitésre szant kertvarosias lakéteriilettel
csbkken és 82nm V-me jelii Vizmedrek teriilete, valamint 195 nm Ek jelii Turisztikai/kézjoléti
erdéteriilettel, mindésszesen 277 nm beépitésre nem szant teriilettel né.

Hatdlyos teleplilésszerkezeti tervlap Moddositott teleplilésszerkezeti terviap

15. dbra- teleplilésszerkezeti tervlap modositdsa
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5. Koltségek és raforditasok rogzitése

A telepitési tanulmanyterv a teleplilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz késziil, amelyben a
magéntulajdonosok és Csémér Nagykdzség Onkormdnyzata rogziti a vallalt kotelezettségeket és
raforditasokat a kozos fejlesztési cél megvaldsitasa érdekében. Ennek megalapozasara az aldbbiak
kertlnek rogzitésre.

Csémor Nagykozség Onkormanyzatanak kotelezettség vallalasa:

- jelen telepitési tanulmanyterv elkészitésének finanszirozasa,

- meglévd épitési helyen, nagyobb alapteriiletl éplilet épitésének lehet6ségének biztositdsa,

- a telepitési tanulmanyterv és az arra kotott telepllésrendezési szerz6dés szerint a szabalyozasi
koncepcié telepliléstervbe vald beépitése,

- suly- és forgalomkorlatozds bevezetése,

- engedély a kozm{vek kiépitésére,

- kozvilagitas kiépitése.

A 1738/4-10 helyrajzi szamu telkek tulajdonosainak kotelezettség vallalasa:

- telekalakitas koltségeinek finanszirozasa,

- gazbekotés athelyezése, illetve megsziintetése, a teljes kozmdvesités megvaldsitasanak
finanszirozasa (kivéve kozvilagitas),

- épllet kizardlag épitési helyen beliili elhelyezésének tudomasulvétele,

- szabalyozdsi koncepcidban rogzitettek meghilsuldsa esetén is keritést kizarélag a telekhatartol
4 méterre létesitenek,

- a szabalyozasi koncepcidban foglalt, a szabalyozasi terven jelolt kialakuld vizgazdalkodasi teriilet,
kozjoléti erd6terilet és ,,uj kozforgalom elél el nem zart maganut” teriletének 6nkormdnyzat szdmara
valo téritésmentes atadasa.

A Méptv. 92. § (3) és (4) bekezdéseiben foglaltak alapjan a telepitési tanulmanyterv keretében vizsgalni
szlikséges, hogy a tervezett beruhdzassal 6sszefliggésben keletkezik-e olyan kozfejlesztésiigény, illetve
egyéb koltség, vagy raforditds, amely az 6nkormanyzatot terhelné, és annak atvallalasa a beruhazo
részérél indokolt lenne. A beruhazdk a beruhdazassal 6sszefliggésben keletkez6 kotelezettségeinek
vdllalasat a telepiilésrendezési szerz6dés rogziti a fenti keretek szerint.

6. Osszefoglalas

A telepitési tanulmanyterv célja a kozosségi érdek érvényesitése, a magdntulajdonosokkal
telepiilésrendezési szerz6dés megkotése.

A telepiilésrendezési szerz6désben az Onkormanyzat vallalja jelen telepitési tanulmanyterv
finanszirozdsat és az abban foglalt szabalyozasi koncepcid telepiléstervbe valé beillesztését. A
szabalyozasi koncepcid Uj lakoterilet 6vezet kijel6lését tartalmazza, amelyen a beruhazok egy telken
1 lakérendeltetést |étesithetnek, legfeljebb 30 %-os beépitési mérték mellett. Rogzitésre keril az
épitési hely. A kiszolgdlé Ut szélességének minimalis 8 méter szerinti megvaldsitasa a
magantulajdonosok telkének rovasara keril meghatarozasra. A patakhid és a turadtvonal nyomvonala
a természetben meglévd kerités szerint hatarozza meg az Uj jogi telekhatarokat. A patak medre, annak
parti savja és a turaltvonal teriilete kdz6sségi érdek érvényesitése céljabdl az Onkormanyzat szamara
téritésmenetes dtadasra kerdl.
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A beépités mértékének ndvelése a beruhdzdk a telkiik egy részének az Onkormanyzat szamara vald
atadas kompenzécidjaként keriil meghatarozasra.

Osszességében a tervezett fejlesztés telepiilésszerkezeti és telepiilésképi szempontbdl elfogadhaténak
tekinthet8, nem eredményez varosképi vagy teleplilésrendezési hatranyt és biztositja a Csomori-patak
és Csomori-kortura tdradtvonal nyomvonaldnak megGrzését, a kdzosség szamadra vald elérhetGség
biztositasat.

Telek Telek Onl;(zngrr:]qzrr];/zat Onkormanyzat
Ovezeti ovezeti § 4 Ama
llakls besorolas Lzt besorolas Onlgtz);nrgzrrl;/zat ISR téritzzs?nn;irtaesen
ovezeti o ovezeti o s atadandé , ,
5 szerinti b 5 szerinti | téritéesmentesen teriiletek az Gt atadandé
besorolas teriilete e teriilete | atadando terulet telkének teriiletek
(nm) (nm) kialakitasa utan | 0SS7€5€N (nm)
Lke-6/2 838
1738/4 | Lke-2/2 908 — 70
maganut 70 X
Lke-6/2 751
1738/5 | Lke-2/2 822 — 71
maganut 71 X
Lke-6/2 745
1738/6 | Lke-2/2 816 — 71
maganut 71 X
Lke-6/2 7
1738/7 | Lke-2/2 | 777 e-6/2 09 69
maganut 69 X
Lke-6/2 7
1738/8 | Lke-2/2 781 ef,s = 08 73
maganut 73 X
Lke-6/2 657
1738/9 | Lke-2/2 728 — 72
maganut 72 X
Lke-6/2 1032
1738/10| Lke-2/2 1308 V-me 82 X 277
Ek 195 X

28




