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1. Bevezeto

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 Csé6mér Nagykézség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 Csémor Nagykézség Onkormdnyzata
Képvisels-testiiletének 17/2019. (VIl. 18.) 6nkormdnyzati rendeletét (tovabbiakban: HESZ).

Csomori Nagykdzség Onkormanyzata sikeresen palyazott kilatd épitésére a 0102/15 helyrajzi szamu
telken, amelynek megvaldsitasa régota kitlizott célja a telepiilésnek. A kilaté kivitelezése jelenleg
folyamatban van. A kilatd kornyezetének védelmében Csomor Nagykozség Polgarmesterének
13/2020. (V. 26.) szamu rendeletében épitési tilalom elrendelésérdl dontott a kilatd kornyezetében.

A kilatd megépitésének célja szemléletformalas, felhivni a figyelmet a természeti és tdji értékek
fontossagara. A tervezési program is ennek szellemiségét tikrozi. Az éplilet Ujrahasznositott
tartdszerkezetre épul, a latogatdkat szintenként természetismereti tdjékoztatd allomdsok varjdk,
valamint a kilaté egyik oldalfaldnak novénnyel vald befuttatdsa mindegy vertikalis rét, kinal élGhelyet,
buvdhelyet az elévildg szamara.

A kilaté kornyezetében taldlhatd természeti értékek megé6rzése kiemelt cél. Sajnos a korabbi
telepiilésrendezési tervek készitésekor kevésbé voltak tekintettel a természeti és taji értékek
megGrzésére.

Jelen telepitési tanulmdnyterv feladata, hogy a kozosségi érdekek érvényesitésére javaslatot tegyen,
figyelembe véve a magantulajdonosok jogos maganérdekét. Ehhez els6 [épésként a hatdlyos allapotok
vizsgalata és értékelése sziikséges.
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2. A maddositassal érintett teriiletek bemutatasa
2.1. A tervezési teriilet bemutatasa

Csomor kozség Pest varmegyében talalhaté, Budapest

« sz

jards része. A telepiilés a f6évarossal hatdros.

A modositdssal érintett terlilet Csomor nagykozség észak,
részén, a kozigazgatdsi hatdr mentén, kilterileten
helyezkedik el. A tervezési terllet a telepllés szélén, a
Levendula utcardl nyild 3 db telket foglalja magaban,
amelyek telekhatdara a Levendula utcatdl egészen a
teleplilés Mogyordddal kozos kozigazgatasi hatdrig
terjed.

A tervezési teriilet be nem épitett, természeti taj képét
mutatja. A  kozvetlen  kornyezete  heterogén.
Kismértékben Gdil6k, nagyobb mértékben természeti-
tdji elemek hataroljak.

1. dbra Tervezési tertilet elhelyezkedése

2. dbra A modositdssal érintett teriiletek elhelyezkedése (sajdt dbra)

2.1.1. Tervezési teriiletet érinté turautvonal

A Csomori kortara turadtvonal érinti a kilato teriletét, illetve kornyezetében taldlhato az Attila védelmi
vonal megmaradt allasanal Csémor Il. vildghaborus emlékmive. Eszaki irdnybdl, Mogyordd feld| stirl
erdével hatarolt.
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3. dbra Csémbéri-kértura turautvonal nyomvonala (forrds: www.csomorikortura.hu)

2.1.2. Tervezési feladat

lelen tervezési feladat a Csémor, kiltertlet 0102/12, 0102/13 és 0102/14 helyrajziszamu telkekre
hatdlyos beépitésilehetGségeinek vizsgalata és kés6bbi beépitési lehetGségeinek megteremtése annak
érdekében, hogy az Onkormanyzattal kétendd telepiilésrendezési szerz8dés elemei rogzitésre
keriiljenek. A tulajdonosok a telkek egy részét Onkormanyzat szdmara téritésmentesen atadjak, ennek
kompenzalasara az Onkormanyzat biztositja a telkek beépithet&ségét.

Az Onkormanyzat célja, hogy a kilaté kdrnyezetét, mint természeti és taji érték a kozdsség szamara
biztositsa.

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

A modositds hatasara a telepllésszerkezeti tervben elfogadott teriletfelhasznalasi egységek teriilete
valtozik, a beépitésre szant terlletek mértéke csokken, Uj beépitésre szant teriilet kijel6lése nem
torténik.

2.2.  ATeriiletrendezési tervek vizsgalata

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

A MATIT 1.1 melléklete alapjan Csomor a Budapesti Agglomeracidohoz tartozd telepiilések kozé
tartozik, igy arra a Budapesti agglomerdcio teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: BATrT) vonatkozik.
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A 10/2020. (VI1.30) 6nkormanyzati rendelettel kerilt jéovahagyasra Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMTrT), ami 2020. julius 1-tdl hatadlyos. A mddositasi teriiletre vonatkozdan a
PMT(T- ben szerepl6 megyei ovezetek eldirasait is figyelembe kell venni.

2.2.1. Atérségi teriiletfelhaszndlds rendjére vonatkozd szabdlyok

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt térségi teriletfelhasznalasi
kategdridk koziul Csomor érintettsége a kovetkezd: erd6gazddlkoddsi térség, mez6gazdasdgi térség,
kertes mezG6gazdasdgi térség vizgazddlkoddsi térség, teleplilési térség, sajdtos teriiletfelhaszndldsu
térség.

Terlletfelhasznaiasi kategdrisk

Erd&gardalkodas: térség

Magy kiterjedésl z8ldterileti telepllési tarség
Mezrtgardasagl térseg

Kertes mezdgardassy torséy

Vizgazdalkodasi tarsag

Tedapiilesi téraeg

Sajatos terlletfalhaszndlisd taredg
4. dbra - A Budapesti Agglomerdcio Teleplilésszerkezeti terve (részlet)

Térségi terilletfelhasznalds tekintetében az adatszolgaltatds alapjan a tervezési terilet Telepiilési
térség térségi és mezdgazdasagi térség teriletfelhasznalasi kategdridba sorolt.

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

b) a mezbégazdasdgi térség teriiletének legalabb 75%-at a mezégazdasdgi teriilet Gvezetébe kell
sorolni, a fennmaradé részen nagyvdrosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési Gvezet nem jelolheté
ki;

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

2.2.2. Orszdgos jelentéségli miszaki infrastruktura hdlézatok

Orszagos és térségi jelent&ségli mlszaki infrastruktara elemek nem érinti a tervezési teriletet.
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2.2.3. Orszdgos és kiemelt térségi 6vezetek ismertetése

A MATIT 42. § (1) bekezdés hatarozza meg a Budapesti Agglomerécié 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. 6koldgiai hal6zat magteriiletének 6vezete Igen Nem MATrT
2. ?kolégiai halézat o6koldgiai folyoséjanak e R MATIT
Ovezete

3. gl\:zlz:’:iai halézat pufferteriiletének lgen Nem MATFT

4, il;i:/jzlzte term&helyi  adottsagu  szantok Nem Nem MATFT

5. jo termGhelyi adottsagl szantdk dvezete Nem Nem MvM rendelet
6. erdGk ovezete Igen Nem MATIT

7. erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete Nem Nem MvM rendelet
8. tajképvédelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
9. :2?52;2ts(-jéf;ziiEVilégbrkaégi 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. féldtani veszélyforras teriilet Gvezete Nem Nem MvM rendelet
15. honvédelmi és katonai célu teriilet Ovezete Nem Nem MATIT

Az asvanyi nyersanyagvagyon ovezete:

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

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési
eszkézékben csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési
o6vezet vagy ©ovezet jellheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tdvlati kitermelését nem lehetetleniti
el.”

5. dbra Az dsvdnyi nyersanyagvagyon
ovezete (MATIT)
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Csomor Nagykozség hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeiben az asvanyi nyersanyagvagyon dvezete
a telepiilés teljes kozigazgatasi teriiletre vald érintettsége okan nem keriilt lehatarolasra.

A tervezési teriiletet okoldgiai halézat okoldgiai folyosdjanak Gvezete érinti, amely rendezési
tervekben a természetkozeli teriilet 6vezetével azonos. A MATIT 26. § (1) bekezdése szerint ,Az
Okoldgiai hdalozat ©koldgiai folyosdjanak oOvezetében csak olyan varmegyei teriletfelhaszndlasi
kategdria és varmegyei 6vezet, valamint a telepilésrendezési tervben csak olyan Ovezet és épitési
ovezet jelolhetd ki, amely az 6koldgiai halézat magteriilete és az 6koldgiai hdldzat okoldgiai folyosdja
természetes és természetkozeli élGhelyeit és azok kapcsolatait nem karositja.” Ennek megfeleléen a
rendezési tervtermészetkozeli teriilet kijel6lést alkalmaz. A MaTrT 79. § bekezdése alapjan az 6koldgiai
halézat okoldgiai folyosdjanak ovezete tekintetében a 26. § szerinti dvezeti elGirasok mellett a
kovetkez6 elGirasok alkalmazanddk:

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

d) csarnok nem helyezhetd el;

e) aj épitmény elhelyezése, miszaki infrastruktura telepitése csak tajba illesztve, az illetékes
természetvédelmi hatosdag, valamint a Balatoni f6épitész hozzajarulasa alapjan torténhet;

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

A madositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kovetelményekkel.

2.3. Megyei Teriiletrendezési terv, megyei 6vezetek ismertetése

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

A budapesti agglomeraciéba tartozd teleplilések esetén bizonyos megyei Ovezetekre vonatkozd
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:

- a - Tervezési teriilet .
Egyedileg meghatarozott megyei 6vezet .. , ElGiras
érintettsége

1. innovacids-technoldgiai  fejlesztés  tamogatott

. N Nem Nem
célteriilete
2. logisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal
2t A Igen Igen
érintett telepiilés
3. turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriilete altal
L. ) £ Nem Nem
érintett teleptlés
4. kertes mezbgazdasagi terlletek Nem Nem
5. klimavaltozdsnak fokozottan kitett terilet altal
Nem Nem

érintett teleplés

Csomor Pest megye Budapesti agglomeracio teriiletrendezési tervének hatalya ald tartozd telepiilései
kozé tartozik, amelyek terliletére a Pest megyei teriletrendezési terv egyedileg meghatdrozott
Ovezetei vonatkoznak.

8/30


https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf

TELEPITESI TANULMANYTERV 2026. marcius
Csomor, Kilaté kornyéki 0102/12, 0102/13 és 0102/14 helyrajzi szamu ingatlanokra

Az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetekre vonatkozé szabalyok kozil érintettség okan csak a
logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének évezetére vonatkozo elGirds vizsgdlando:

A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett teleplilés:

célteriiletének  6vezete  dltal  érintett  telepiilések

\\ /,_______,/ PMTrT 9.§ ,A logisztikai fejlesztések tamogatott
QO teleplilésrendezési eszkézei készitése sordn — azokon a

logisztikai fejlesztésre kijelolt kereskedelmi, szolgdltato

/‘ \\ Ke' s . s ’ .. .. Ve .
& /,-" gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a teleplilési
‘\)\ CsBmor b O6nkormdnyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési

S v teriiletté minGsit — az épitési telek megengedett legnagyobb

/Kistarcsz beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb
z6ldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2.
szamu mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi,
6. 4bra turisstika: fejlesztések tamogatott szo{ga/t,ato gazdasqgl, te”ru/et sajatos haszndlat szerinti
célterllete altal érintett teleptilés (PMTrT) teriiletéhez rendelt érték.

A madositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kovetelményekkel.
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2.4. Helyi telepiilésrendezési eszkdozok ismertetése

2.4.1. Telepiilésszerkezeti terv

Csomor Nagykozség Telepuilésszerkezeti terve a 190/2019.(VII.04.) szamU Kt. hatédrozattal kerdilt
elfogadasra.

v V a

7. dbra Cs6mér TSZT (részlet)

A teleplilésszerkezeti terv a 0102/12, 0102/13 és 0102/14 helyrajziszamu ingatlanokat tobb, eltéré
teriletfelhaszndlasi kategdriaba sorolja:

- Hétvégi hdzas iidiil6teriiletek (Uh)

- Kiilénleges rekredcios tertilet (K-Rek)
- Természetkozeli teriilet (Tk)

- Védelmi erdéteriiletek (Ev)

A telepiilésszerkezeti terven tovabba a tervezett kilaté jelolés talalhatd.

Csomor Nagykodzség Onkormanyzatanak 190/2019.(VI1.04.) szdmu Kt. hatdrozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti terve leirdsa az aldbbiakat tartalmazza az érintett teriiletfelhaszndlasi kategoriak
vonatkozasaban:

»3.1.4. UDULOTERULETEK

Hétvégi hdzas iidiiléteriiletek (Uh)

A telepiilés lidiil6teriiletei hétvégi hdzas lidiilteriilet teriiletfelhaszndldsi mddba soroltak.
Vizmisor utca belteriileti szakaszdn és a HEV vonal mentén, a volt Kézéphegyi zdrtkertek teriiletén
telkenként egy (idiil6épiilet elhelyezése megengedett.

A telepiilés hétvégi hdzas ldiilGteriiletein jellemz&en olyan lidiil6épiiletek vannak, amelyek
elhelyezésiik, méretiik, kialakitdsuk, felszereltségiik és a terlilet infrastrukturdlis elldtottsdga miatt
tdiilési célu tartézkoddsra szolgdlnak.

A megengedett legnagyobb beépitési-siiriiség 0,3 m2/m2.”
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»3.1.5. KULONLEGES TERULETEK

A teleplilés teriiletén azok a terliletek tartoznak a kiilénleges teriiletek k6zé, melyek a rajtuk
elhelyezkedé épitmények kiilénlegessége miatt (helyhez kététtek, jelentSs hatdst gyakorolnak a
kérnyezetiikre, vagy a kérnyezetiik megengedett kiilsé hatdsaitdl is védelmet igényelnek) mds
tertiletfelhaszndldsi mddu teriileteken nem helyezheték el. A telepiilés kiilénleges teriiletei javarészt
kialakultak:

a) Rekredcios teriilet (K-Rek)

A kiilénleges rekredcios teriiletfelhaszndldsi médba sorolt teriilet:

- a Csé6méri-patakra szervezddd horgdszto (zdportdrozo té) mellett taldlhatd, jelenleg mezégazdasdgi
mlivelés alatt dlld teriilet,

- a Szedervélgyi uttél nyugatra lévé 0138/39 hrsz-u telekingatlan.

A teriilet a nagykiterjedésti sportoldsi célu terliletek és rekredcids-szabadidb6kézpont részére tartandd
fenn.

A megengedett legnagyobb beépitési-siiriiség 0,5 m2/m2.”

»3.2.6. TERMESZETKOZELI TERULET (Tk)

A Tk jelli tertiletfelhaszndldsi kategdridba tartoznak a teleplilés 6koldgiai és természetvédelmi
szempontbdl értékes, védendd ldpteriiletei, mélyfekvésii Idprétjei. Az értékes teriiletek ékoldgiai,
természetvédelmi szempontbdl védenddék és megbrzendék. A természetkizeli teriiletként lehatdroltak
a Csémdri-patak menti védett Idpteriiletek, mélyfekvés(i rétek és a telepiilés Gsgyeppel fedett
terliletei.”

,3.2.3. ERDOTERULETEK (E)

A teleplilés erddstiltsége alacsony, a Cséméri-patak vonulata mentén elnyulva, szakaszosan htizédo
erd6témbok, a Szedervolgyi erdbk és a kérnyezetvédelmi célu erdék jellemzéek.

A kivdld terméhelyi adottsdgu és az Orszdgos Erdédllomdny Adattdr részét képezd erdéteriiletek
fenntartanddk az erdégazddlkoddsi tevékenység biztositdsdnak, a tdj jellegének és a természeti értékek
megdrzésének érdekében.

Csémérén az erdéteriiletek az Orszdgos Erdédllomdny Adattdrban meghatdrozott elsédleges
rendeltetés, a kialakult tdjhaszndlat, valamint a tényleges dllapot alapjdn az aldbbi hdrom
tertiletfelhaszndldsi kategdridba soroltak:

- Ev jel(i védelmi erdétertilet

- Ek jelli k6zjoléti erdéteriilet

- Eg jelli gazdasdgi erdéteriilet

Védelmi erdéteriilet (Ev)
Ev jelli teriiletfelhaszndldsba a teleplilés tdj- és természetvédelmi, 6koldgiai szempontbdl érzékeny,
védendd erdéteriiletei.
A védelmi erdéteriiletek f6bb teriiletegységei az aldbbiak.
Ev jelli teriiletfelhaszndldsba soroltak:
- a Kdalvdria domb erddi,
- a Csé6méri-patak forrdsvidékének erdei,
- a patak menti erdGsdvok also és felsé szakaszai,
- a Kézéphegyi volt zdrtkertek erdéteriilete,
- a banyateriilet és a belteriilet k6z6tt fekvd erddk,
- Majorszegi diil6 erdétémbje,
- az autdpdlya menti széles véderddsdvok.
Az uj kijelélésii védelmi erdéteriiletek kisebb véderdSsdavok, melyek az Orszdgos Erdédllomdny
kataszterben nyilvantartottak.”
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A tervezési feladat sordn a teriletfelhaszndlasi kategdridk mddositasa sziikséges a kozigazgatasi hatar
mentén 1év6 Uh jelii hétvégihdzas IiidiilGteriiletek teriiletfelhaszndldsi teriiletét Kb-rek jelii
Kiilénleges teriiletfelhaszndldsi teriiletbe kell atsorolni. A tervezett mdodositas a Teleplilésszerkezeti
tervben meghatarozott teriletfelhasznaldsi egységek teriletét érinti. Mindezt a készild
telepliléstervben figyelembe kell venni a teleplilésszerkezeti tervlap és teriileti mérleg szamitasakor.
Az erre vonatkoz6 tablazatot a szabalyozasi koncepcid fejezet tartalmazza.

2.4.2. Helyi épitési szabdlyzat

A telepiilésen hatdlyos Csémér Nagykdzség helyi épitési szabdlyzatdrdl sz6l6 Csémér Nagykézség
Onkormdnyzata  Képvisel6-testiiletének  17/2019.  (VIl.  18.) 6nkormdnyzati  rendelete
(tovabbiakban: HESZ), mely a tervezéssel érintett telkeket a TSZT-vel 6sszhangban eltéré dvezetbe
soroltak.

- Uh-4/1 jel(i, Hétvégihdzas iidiilSteriiletek épitési dvezetbe,
- Kb-rek/1 jel(, Kiilbnleges rekredcids tertiletek dvezetbe,

- Tk jell, Természetkézeli teriiletek dvezetbe,

- Ev jell, Védelmi erdéteriiletek dvezetbe sorolja.

A HESZ az Uh-4/1 jelli Hétvégihdzas iidiilGteriiletek 6vezet vonatkozasaban az alabbi
rendelkezéseket hatdrozza meg:

777

20. Hétvégihdzas iidiil6teriiletek (Uh) elGirdsai

20. §
(1) A teriilet elsédlegesen lidiilGépiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) A (idiilé teriileten
a) kiilteriileten legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazo iidiiléépiilet és 6ndlléan egy

sy s

kiegészité rendeltetésli épitmény létesithetd,

b) belteriileten legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazd ldiil6épiilet és egy kiegészité
rendeltetés(i épitmény létesithetd a f6épitménnyel egybeépitve.

(3) Az Uh jelii épitési 6vezetek k6zmlivesitettségi mértéke: részleges

(4) Az egyes épitési 6vezetekben a telkekre és épitményekre vonatkozd jellemzbket a HESZ 3.
melléklete 5. pont szerinti tadbldzat értékeinek alkalmazdsdval kell meghatdrozni.”

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

Az egyes épitési 6vezetek és Gvezetek beépitési jellemzGi

5. Hétvégi hazas iidiil6 teriiletek épitési 6vezeteinek beépitési jellemzgi

A B C D E F G
1| Epitési [Kialakithaté Beépitési | Megengedett | Megengedett | Legkisebb
Ovezet jele| legkisebb | Legkisebb maod legnagyobb legnagyobb zoldfelllet

telekméret utcai beépitettség |éplletmagassa (%)
(m?) telekszé- (%) g
lesség (m)
/mélység
(m)
6| Uh-4/1 5000 16,0/40,0 Sz 10 4,5 60
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A HESZ a Kb-rek/1 jelli Kiilonleges rekredcios teriilet ©vezet vonatkozasdban az alabbi
rendelkezéseket hatarozza meg:

21. Kiilonleges teriiletek dltaldnos el6irdsai

21. § (1) Csémér nagykdzség kiilbnleges teriiletei az alabbi épitési Gvezetekbe tagozdnak:

a) Temetd teriilet (K-T);

b) Vizmiiteriilet (K-V);

c) Banyateriilet (K-B);

d) Szeméttelep (K-H);

e) Telepiiléstizemeltetési teriilet (K-Szv);

f) Rekredcios teriilet (K-Rek);

g) Szocidlis teriilet (K-Szoc).

(2) A kiilénleges teriiletekbe azok a teriiletek tartoznak, melyek a rajtuk meglévd, vagy azokon
elhelyezendd épliletek kiilénlegessége miatt az egyéb épitési 6vezetekbe nem sorolhatok.

(3) Kiilénleges tertiletek kizdrolag a f6épitmény rendeltetését kiszolgdlo kiegészité rendeltetés(i
épitmény elhelyezése megengedett.

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

51. Kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletek

51. § (1) A kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletek a rendeltetésiiknek megfeleléen az aldbbi
Ovezetekre tagozodnak:

a) Kiilénleges beépitésre nem szant, hulladékkezeld teriilet 6vezete (Kb-hull),

b) Kiilonleges beépitésre nem szdnt, rekredcios teriilt 6vezete (Kb-rek),

¢)* Kiilénleges beépitésre nem szdnt oktatdsi- és egészségkézpont teriilet Gvezete (Kb-Oek)

(2) A kiilénleges beépitésre nem szdnt teriilet 6vezeteiben, az 6koldgiai hdldzat dltal érintett
tertileteken uj épitmény kizdrdlag a szabdlyozdsi terviapon jelélt 6koldgiai hdlozattal vald érintettség
jelélésén kiviil esé telekrészen helyezheté el.

(3) A Kiilénleges beépitésre nem szdnt 6vezetekbe sorolt telkek épitményeire vonatkozé jellemzéket
a 3. melléklet 10. pont szerinti tabldzat értékeinek alkalmazdsdval kell meghatdrozni.

53. Rekredcios (Kb-Rek) teriilet el6irdsai

53. §7 (1) A Kb-rek/1 és Kb-rek/2 jelii Gvezetek a szabadid8s-rekredcios rendeltetési célu épitmények
elhelyezésére szolgdld teriilet.

(2) A Kb-rek/1 és Kb-rek/2 6vezetekben a természetvédelmi és tajképvédelmi értékek megdvdsa
mellett elhelyezhetd rekredcids célu épitmények:

a) a pihenést, rekredciot szolgalo épitmények (pihenéhely jatszotér, edzépark, tornapdlya),
a) turisztika épitményei, sétaut, tanésvény, pihenéhely,

b) rekredciés-szabadid6s célokat szolgdlo létesitmények jatszotér, edzépark,

c) kilato,

d) teriilet fenntartdsahoz és kiszolgdldsdahoz sziikséges épitmények.

(3) A Kb-rek/1 és Kb-rek/2 jelii 6vezetek teriiletén lévs értékes névénydllomdny megtartando.
(4) A Kb-rek/2 jelli 6vezetben épitmény az oldalhatdrtdél 0,1 méterre elhelyezheté.

(5) Az Kb-rek/1 és Kb-rek/2 jelli jelii 6vezetek k6zmdielldtottsdgi mértéke: hidnyos.
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10.1 Beépitésre nem szdnt kiilénleges teriiletek évezeteinek beépitési jellemzéi

A B c D E F
1 Epitési Kialakithato Beépitési | Megengedett | Megengedett Legkisebb
dvezet jele legkisebb mod legnagyobb | legnagyobb zéldfeliilet
telekméret (m?) beépitettség | épiiletmagass (%)
(%) dg
(m)
3 Kb-Rek/1 2000 - 1 4,0 -
4 Kb-Rek/2 2000 - 5 30,0 80

A HESZ a Tk jelli Természetkézeli teriiletek Gvezet vonatkozasaban az aldbbi rendelkezéseket
hatarozza meg:

77

50. Természetkozeli teriilet 6vezetének (Tk) elGirdsai
50. §

(1) A szabdlyzdsi terven a Tk jelli 6vezetbe soroltak az értékes természetes és természetkézeli legeldk,
mélyfekvésii rétek és Idpos teriiletek, melyek &koldgiai, és természetvédelmi okokbdl védendébek,
megdrzendGek, mely terlileten az értékes és védett névénydllomdny megtartando.

(2) A természetkézeli teriilet 6vezetében a természeti értékek szigoru védelme mellett, tdjba ill6

mddon az alabbi épitmények helyezheték el:

a) a viziigyi jogszabdlyokban megengedett vizkdr-elhdritdsi Iétesitmények,

b) a teriilet fenntartdsdat, miivelési dganak megfeleléen haszndlatdt, tovdbbd a természeti
értékek bemutatdsadt, a kutatdst és ismeretterjesztést szolgalé miitargyak (informdcids tabla,
tandsvény, természetvédelmi bemutatdhely, es6védéd, vadetetd).

(3) Az 6vezetben az (2) bekezdésben meghatdrozott épitményeken feliil egyéb épitmény nem
helyezhetd el.

(4) Az ingatlanok a miivelési dguknak megfeleléen hasznositandok, miivelési dguk csak extenzivebb
irdnyban vdltoztathatd meg.

A HESZ az Ev jel(i Védelmi eréteriiletek 6vezet vonatkozasaban az alabbi rendelkezéseket hatarozza
meg:

39. Erdéteriiletek

39. ¢

(1) A kézigazgatdsi teriileten taldlhato erdéteriiletek funkciojuk és épitmények elhelyezése
szempontjabdl az aldbbi 6vezetekbe soroltak:

a) Ev jelii védelmi erdé;

b) Ek jel(i turisztikai erd6

c) Eg jelli gazdasdgi erdé.

1 Megéllapitotta: Csémér Nagykdzség Onkormanyzat Képvisel-testiiletének 27/2024. (X1.18.)
6nkormanyzati rendelete 3. §, 2. melléklet. Hatalyos: 2024. XI. 19-t6l.
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(2) A szabdlyozdsi tervliapon erdé6vezetbe sorolt, ugyanakkor miivelési dg szerint mezégazdasdgi
hasznositdsu foldrészleteken az Gvezeti besorolds szerinti miivelési dg vdltdsig a mezégazdasdgi
haszndlat korldtozds nélkiil folytathato, azonban a mez6gazdasdgi termeléshez kapcsoldddan
kizardlag az extenziv legeltetéses dllattartdst, gyepgazddlkoddst szolgdlo épitmények (kardm, fedett
kardm, dllatkifutd, szénatdrold), méhészet fenntartdsdhoz sziikséges épitmények, tovdbbd
névénytermesztéshez kapcsoléddéan fdliasdtor, (veghdz helyezheté el, az aldbbi paraméterek
betartdsa mellett:

a) legkisebb beépithetd telekméret: 10 000m>

b) maximdlis megengedett beépités: 1%,

c) maximdlis megengedett épliletmagassdg: 4,5 m.

(3) Az erdéteriileteken — természet- és vadvédelmi okokbdl — legfeljebb 1,8 méter magas kerités
(vadhdld) létesithetd.

(4) Az 6vezetben a telkekre és épitményekre vonatkozé jellemzéket a HESZ 3. melléklete 8. pont szerinti
tabldzat értékeinek alkalmazdsdval kell meghatdrozni.

777

40. Védelmi erdé (Ev) dvezet elGirdsai
40. §

(1) Az Ev jelli 6vezetbe a teleplilés tdj- és természetvédelmi, tajképvédelmi és kérnyezetvédelmi célokat
szolgdlé erdéi tartoznak.

(2) A védelmi erdéteriileten kizdrdlag a kiilbn jogszabdly szerinti erdészeti létesitmény elhelyezése
megengedett, amennyiben az erdét védelmi rendeltetésének betdltésében nem akaddlyozzdk.

8. Erdé teriiletek 6vezeteinek beépitési jellemzéi

A B C D E F
1 Epitési Kialakithato Beépitési Megengedett Megengedett Legkisebb
ovezet jele legkisebb mod legnagyobb legnagyobb zoldfeliilet
telekméret beépitettség épiiletmagassdg (%)
(m’) (%) (m)
2 Ev - - 1 2,5 -

,,,,, e

A helyi épitési szabalyzat elGirasait megvizsgdlva dsszességében az alabbi allapithaté meg:
Telepiilésrendezési tervek vizsgalata soran megallapithatd, hogy a telkek mindegyike tobb, eltéré
Ovezetbe sorolt. A telkek nagyobb része Gdil66vezetbe sorolt, azonban két részre osztva. A két
részre bontott tidiléovezet kozott Természetkozeli teriiletek dvezete, valamint kiilonleges beépitésre
nem szant rekreacio 6vezet taladlhatd. Megallapithatd, hogy a kozigazgatasi teriilet mentén talalhatd
(dll66vezeti rész kizardlag a természetkozeli teriiletek sérelmére kozelitheté meg, kozutkapcsolattal
nem rendelkezik. Két telket érint tovabba Védelmi erdéteriilet 6vezet, amely természetben erdésiilt
és m(ivelési g szerint is erd6. A Természetkozeli terliletek 6vezetét a fokozottan védett arvalanyhaj
jelenléte indokolja, mdvelési ag szerint részben gyiimolcsos, részben szanto.

Az egyes foldigyi eljarasok részletes szabalyairdl sz6l6 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E. § (6)
bekezdése szabdlyozza, hogy a beépitésre tervezett telek esetében kotelezéen kialakitando telekhatdrt
jeldl a szabalyozasi terven jelolt épitési dvezethatar. Tehat a hatalyos jogszabalyok szerint a
kozigazgatdsi hatar menti Gdil66vezetek teriilete kotelez6en kialakitandd telkeket jeldlnek, azonban
a jelenlegi telekhatarok megtartasaval nem alakithatoak ki a legkisebb kialakithaté telekméret miatt,
amelyet a telekrészek egyenként nem érnek el.
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A Magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C torvény 16. § 27. pontja hatdrozza meg az épitési telek
fogalmat:

,27. épitési telek: az a telek amely,

a) beépitésre szant teriileten, épitési 6vezetben fekszik,

b) az épitési szabalyoknak megfelelSen kialakitott,

c) a kozteriletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteriiletre vonatkozé

jogszabadlyi elGirasok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon utként nyilvantartott maganutrdl
gépjarmiivel megkozelithetd, zoldfeliilet és term6fold sérelme nélkiil, és

R

d) a kozterilettel vagy maganuttal kozos, legalabb 3,00 méter hosszu hatarvonallal rendelkezik;

Tehat figyelembe véve az épitési telek fogalmat és a kialakithatd legkisebb telekméret elGirasat, a
jelenlegi tulajdoni jogviszonyok és telekstruktira mentén kizardlag a 0102/12 helyrajziszamu telek
tulajdonosa és kizarélag a Levendula utca felé es6 Uh-4/1 jell hétvégihazas tdiilSteriilet dvezetében

,,,,,

tehat a HESZ 20. § (2) bekezdése alapjan 6sszesen ,Az idiil6 teriileten legfeljebb egy rendeltetési

egységet tartalmazoé tdulGépilet és 6ndlldan egy kiegészit6 rendeltetési épitmény létesithet.”
Tehat a jelenlegi tulajdonosi és telekstruktura figyelembevételével a 0102/13 és 0102/14
helyrajziszamu telkek tulajdonosai nem létesithetnek tGdulGépiletet.

8. dbra Csémér Szabdlyozdsi terv-részlet

A helyi épitési szabalyzat a tervezéssel érintett ingatlanokon egyéb szabalyozasi elemet nem jel6l.
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2.5. Csomor Telepiilésképi Arculati kézikonyv
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- 1. Telepllésmag
2. Kialakuit tefepuiésrészes 7, Tanyés bedpitesl terlletok
3. Hegyvidis jeliegl telepulisnbsirk B Termbseetkizel terubetek
L Atalakuld telepalisriszek 9 Kiskortes toriletek
5. Gazdasig &s ipan teruletek

9. dbra Eltérd karakterdi telepiilésrészek Cs6morén - TAK
39. oldal

2.6. Csomor Telepiilésképi rendelet

A tervezéssel érintett teriilet Csomor
Teleplilésképi Arculati kézikényvében
(TAK) az Atalakuld telepiilésrészek
lehatdroldsa szerint, az Uj sz6l6k
elnevezési teriileten belil helyezkedik
el.

A TAK tet6hajlasszog tekintetében
altaldnos ajanlasképp a 35-40 fok
kozotti értéket allapit meg CsOmor
egész terlletére.

A telepilésképpel kapcsolatos el8irdsokat tartalmazéd Csomor Nagykozség telepilésképének
védelmérdl sz6l6 18/2018. (VII. 18.) 6nkormanyzati rendeletet Csémoér Nagykdzség Onkormanyzat

KépviselS-testilete 2018. 07. 20 hatdlybalépéssel fogadta el.

A telepilésképi rendelet Ill. fejezete rogziti a telepllésképre vonatkozd részletes el6irdsokat. A
rendelet a Telepiilésképi Arculati Kézikdonyvvel Osszhangban az eltéré karakter( telepiilésrészek
terileti kategorizaldsat alkalmazza. A tervezési teriilet Atalakuld teriiletek kategéridba tartozik.

Csomor telepulésképi rendeletének 21. § (2) bekezdése alapjan minden épitési engedélyhez kotott
épitési tevékenység esetén kotelezs a telepiilésképi véleményezési eljaras lefolytatdsa.
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2.7. A szomszédos teriiletek hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek vizsgdlata

A tervezési teriilet a telepiilés Mogyordd kozos hatara mentén fekszik, Mogyordd fel6l Ev-1 jeld
védelmi erdéteriletek ovezete hatarolja.

M

10. dbra Mogyordd Szabdlyozdsi tervvel dsszeillesztve - részlet
2.8. A tervezési teriilet és kornyezetének vizsgalata

2.8.1. Epitett és természeti kérnyezet vizsgdlata — tervezési teriilet kbrnyezete

A tervezési teriilet és kozvetlen kdrnyezete a teleplilés szélén talalhaté.

11. dbra Ortofotd a tervezési terliletrél és kbrnyezetérdl
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iE

12. dbra Tervezési teriilet szomszédsdga

A tervezési teriiletet jellemzGen természeti-tdji elemek hataroljak, észak felél, Mogyordéd iranybdl
erdéteriletek, a nyugat fel6l be a Il. vilaghaborus emlékm(ikoz és kilatohoz vezet6 turistalt hatarolja.
Kelet felSl beépiilt és beéplilé tdulSteriletek, dél felsl a Levendula utca hatéarolja, amelynek
atellenes oldala Gdil6kkel beépitett.

2.8.2. Epitett és természeti kérnyezet vizsgdlata- tervezési teriilet

A tervezési terlilet természeti taj képét mutatja, meredek, déli lejtésli. Azon beépités nem taldlhato.
Az erdd Ovezetébe sorolt teriiletet valéban erdé boritja. A tervezi terilet északi része részben spontan
erddsilt, részben gyimolcsfak taldlhatdak rajta. Szamos vadnyom és a fak lombkorondjanak alsé
egyenletes vonala bizonyitja, hogy a teriilet valdban vadak altal rendszeresen latogatott élGhely.

fotd — Latkép teriiletre a turautvonalrdl fotd — Latkép a teriiletrél a Levendula utca felé
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foté — A 0102/12 hrsz telken vadnyomok foté — Levendula utca és a 0102/13-14 hrsz-u
erdd

2.1.1. Kézmii vizsgdlat

Az érintett ingatlanok kozmdellatottsaggal nem rendelkeznek. A Levendula utcdban viz és
villamosenergia koézm( megtalalhaté, tovabba a 0102/67 és 0102/22 helyrajziszdmd Uton
villamosenergia kézm{ talalhato.

i . Mte | B~ ' ,‘I"L < 4

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

2.1.2. Ertékvédelem

A tervezési terlilet nem all orszagos miemléki védelem alatt, azt sem mdlemléki kdrnyezet, sem
miemléki jelentGségl terlilet nem érinti. A terllet helyi épitészeti 6rokségvédelemmel szintén nem
érintett. A tervezett médositasnak 6rokségvédelmi hatdsa nem varhatd, orokségvédelmi érdeket nem
sért.

A terlilet az 6koldgiai hdlézat — 6koldgiai folydso teriiletével érintett.
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3. Beépitési terv

A beépitési terv célja egy olyan javaslat kidolgozdsa, amely a kozérdek érvényesitése mellett a
magantulajdonosok épitési lehet&ségeit is biztositja az Onkormanyzattal kotétt megallapodas keretein
beldl.

A beépitési terv olyan javaslatot tartalmaz, amelyben a minden magdntulajdonos a sajat telkén
telekalakitads megvaldsitasaval a Levendula utca felé esé, jelenleg Uh-4/1 évezeti besoroldsu teriiletén
2 darab Udul6egységet megvaldsithat. A jogszabalyi hierarchia okan szikséges megvizsgalni a
magasabbrend( jogszabalyi kereteket a telepiiléstervbe vald beillesztés okan:

A készil6 helyi épitési szabalyzat kereteit a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarél szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet hatarozza meg. A Hétvégi hazas
idiilGteriiletek esetén az alabbi elGirasok iranyaddak:

»25. Hétvégi hdzas iidiil6teriilet

26. § (1) A hétvégi hdzas iidiiléteriileten épitési telkenként egy iidiil6épiilet helyezheté el, amely
legfeljebb két iidiiléegységet foglal magdban. A hétvégi hdzas lidiilGteriilet dllandd (idiil6i kér
iddszakos pihenésére szolgadl, és elhelyezése, mérete, kialakitdsa, felszereltsége és infrastrukturdlis
ellatottsdga alapjdn az lidiilési célu tartézkoddsra alkalmas.

(2) A helyi épitési szabdlyzat a hétvégi hdzas (diilGteriileten megengedheti a sportrendeltetés(i
épitmények elhelyezését, valamint olyan egyéb épitmények elhelyezését is, amelyek a teriilet
rendeltetésével 6sszhangban dlinak.

(3) A hétvégi hdzas lidiil6teriileten az uj kiskereskedelmi éndllo éplilet bruttdé alapteriilete nem
haladhatja meg a 400 m2-t.

(4) A hétvégi hdzas ldiiléteriileten a minimdlis telekméret 600 m2, kivéve, ha az dllami féépitész az
eltérési igénnyel megegyez6 zdro szakmai véleményt dllit ki.

(5) A hétvégi hdzas (idiiléteriileten kbzGsségi szorakoztato és lako rendeltetés nem helyezhetd el.

(6) A hétvégi hdzas (idiilGteriileten nem helyezhetd el:

a) nagykereskedelmi lizlet és raktar,

b) lizemanyagtélté dllomds,

c) hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgdlo épitmény, ide nem értve a gylijtéhely épitményét,

d) parkoléteriilet és gépjarmiitdrolé a 3,5 tonna énsulyndl nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szdllité jarmlivek szamdara,

e) parkolohdz,

f) az (1) és (2) bekezdés szerinti rendeltetéseket zavard gazdasdgi célu tevékenység végzésére szolgald
éplilet, és

g) épitményen kiviili épitéanyag-kereskedelem.”

A fentiek alapjan megallapithatdé, hogy hétvégi hdazas UdulGterileten épitési telkenként egy
aduléépiletben helyezhetd el legfeljebb két GidulSegység.

3.1 Beépitési paraméterek

A beépitési paraméterek vizsgalatakor megallapithatd, hogy a telekalakitds és épilet elhelyezésének
akaddlya a legkisebb telekméret elGirdsa, igy a legkisebb telekméret mértékét a meglévé
telekstruktira és ovezetek terileteinek figyelmbevételével a sziikséges mértékig csokkenteni, ezzel
egyutt a legkisebb telekszélesség mértékét is rogziteni szlikséges a telekstruktura jelenlegi megérzése
érdekében.

A megallapodds része, hogy a beépitési szdzalék a hatdlyos 10 %-rdél 15 %-ra novekszik.
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Egyéb paraméterek tekintetében a hatdlyos el6irds és mddositdsi javaslat nem tartalmazott
ellentmondast valamint a széban megdllapodottak nem ellentétesek a magasabbrendd
jogszabalyokkal.

Tekintettel arra, hogy a fentiekben foglaltaknak megfeleltethets 6vezet a helyi épitési szabdlyzatban
nem taldlhato, igy Uj épitési Ovezet megalkotdsa sziikséges az elvart beépitési paraméterek mentén.
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Osszefoglalé tablazat: a hatalyos és a médositasi javaslat beépitési paraméterei

2026. marcius

Hatalyos Mddositasi javaslat
Telek A telek Telek
ovezeti beépithet6 Telek beépithet6
besorolas teriilete a Telek Elhelyezhet6 Ovezeti | . ., . | terilletea Telek Elhelyezhet6
Telek o . el . . ., | Epitési , e
Svezeti szerinti megengedett | ténylegesen adalé- Telek ovezeti | besorolas el megengedett | ténylegesen adalé-
. terilet- legnagyobb | beépithet6 |rendeltetések| besoroldsa szerinti . legnagyobb | beépithet6 |rendeltetések
besorolas ) y -~ . . X . teriilete - . . .
kotelez6en | beépitettség | terlilete(nm)| szama (db) teriilete beépitettség | tertilete(nm) | szama (db)
kialakitandd | szerint 10 % (nm) szerint 15 %
telek (nm) (nm) (nm)
Uh-4/1 "1" 5771 577 577 1 Uh-6/1 5771 | 1495 866 866 2
0102/12
Tk 3536 0 0 - Tk 3536 0 0 -
Kb-rek/1 1930 19 19™ - Kb-rek/1 1930 19 19™ -
Uh-4/1 "2" 3109 311 0 - Kb-rek/2 3109 155 155™ -
Uh-4/1 "1" 3001 300 0" - Uh-6/1 3001 1179 450 450 2
Tk 2814 0 0 - Tk 2814 0 0 -
0102/13 Kb-rek/1 1183 296 12™ - Kb-rek/1 1183 12 12* -
Uh-4/1 "2" 2160 216 0 - Kb-rek/2 2 160 108 108™ -
Ev 1604 28 o - Ev 1604 16 o™ -
Uh-4/1 "1" 3427 343 0 - Uh-6/1 3427 1698 514 514 2
Tk 3133 0 0 - Tk 3133 0 0 -
0102/14 Kb-rek/1 788 8 8" - Kb-rek/1 788 8 8" -
Uh-4/1 "2" 2292 229 0 - Kb-rek/2 2292 115 115" -
Ev 2751 28 0™ - Ev 2751 28 0™ -

" a kialakuld telek nem felel meg a kialakithaté legkisebb telekméret elSirdsainak (Hész 20. § (4) és 3. szamu melléklet 5. tébldzat)

** elhelyezhetd épitmények kére korldtozottak (HESZ 53. § (2))

***nem beépithets (HESZ 39. §(2a))
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4. Szabdlyozasi koncepcid

A szabalyozasi koncepcid alapelve a kilaté kérnyezetében taldlhatd természeti értékek védelme, a
kozosségi érdek érvényesitése a jogos maganérdek figyelembevételével.

A szabalyozasi koncepcio f6 eleme, hogy az épitési telekként ki nem alakithatd, a természeti értékek
sérelmével megkozelithetS telekrész Kiilonleges rekreacids teriilet Ovezetté vald atsorolasaval a
kozosségi érdek és a természetkozeli értékek védelme biztosithatd legyen. Ezen teriletrészeket az
Onkormanyzat veszi tulajdonaba.

Mindezekért cserébe a gazdasdgosan kialakithatd és beépithetd (diil6ovezeti telekrész épitési
el6irasai a fentiekkel ardnyosan kedvezébben médosuljanak. A fenti teriiletek kompenzacidjaként a
szabdlyozasi koncepcié Uj Uh-6/1 jelti Hévégihazas idil6 teriilet dvezet bevezetését tartalmazza,
amely kivételesen legfeljebb 2 idiil6rendeltetés létesitését is lehetdvé teszi, tekintettel a TEKA 26. §
(1) elGirasara, telkenként egy GdulGépllet elhelyezése mellett.

Tovabbi szabdlyozasi elem az épitési hely kijelolése valamint ,,a zoéldfelilet céljara fenntartandd be nem
épithetd teriilet”, amely a Levendula utca tajképi értékeinek megbrzését hivatott fenntartani.

4.1. Normaszoveg mddositds javaslat
A tervezett HESZ mddositas keretében az “4. Ertelmez6 rendelkezések” cim(i rész a 4. § elGirasok 12.
ponttal egészil ki az alabbiak szerint:

“12. zéldfeliilet céljdara fenntartando be nem épitheté teriilet: A teleknek az a része, amelyen éplilet
kivételesen sem helyezheté el, és legaldbb 85 %-ban teljes értékli zéldfeliiletként kell kialakitani és
fenntartani.

A tervezett HESZ mddositas keretében a ,,20. Hétvégihazas tdiil6teriiletek (Uh) elGirasai” cim(i rész

e

20. § elGirasok kiegészitése javasolt az alabbiak szerint:

777

20. Hétvégihazas iidiilGteriiletek (Uh) elGirasai
20.§
(1) A teriilet els6dlegesen GdulGéplletek elhelyezésére szolgal.

(2) A GdUlG terileten eltéré rendelkezés hidnydban

a) kiiltertleten legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazd UdulGépllet és onalléan egy
kiegészit6 rendeltetésli épitmény létesithetd,

b) belterlleten legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazd (idiilGépilet és egy kiegészité
rendeltetésd épitmény létesithet6 a f6épitménnyel egybeépitve.

(3) Az Uh jelli épitési dvezetek kdzmiivesitettségi mértéke: részleges

(4) Az egyes épitési 6vezetekben a telkekre és épitményekre vonatkozd jellemzSket a HESZ 3.

melléklete 5. pont szerinti tdblazat értékeinek alkalmazdsdaval kell meghatarozni.

.(5) Az Uh-6/1 jelli hétvégi hdzas iidiil6teriileten épitési telkenként egy iidiil6épiilet helyezhetd el,

amely legfeljebb két iidiil6egységet foglal magdban és éndlldan egy kiegészitd rendeltetésii épitmény
létesithetd.”
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4.2. Epitési dvezet paraméter médositas igénye

A normaszévegben és a szabalyozasi tervlapon sziikséges rogziteni az Uj épitési dvezetet. Az Gj Uh-6/1
jelli hétvégihazas UdilGterilet Gvezet épitési paraméterei tekintetében a hatalyos el6irdshoz képest a
megengedett legnagyobb beépitettség 10 %-rdl 15 %-ra ng, valamint a normaszévegben az egy telken
elhelyezhet§ tidil6rendeltetések szama kett6re modosul, figyelembe véve a TEKA elGiasait.

Csomor Nagykdzség Onkormanyzata KépviselS-testiiletének Csémor Nagykdzség helyi épitési
szabalyzatardl szolé 17/2019. (VII. 18.) szamu o6nkormanyzati rendeletének 3. szamud melléklete
kiegésziil az aldbbiak szerinti Uj 6vezettel.

5. Hétvégi hazas (idiilG teriiletek épitési 6vezeteinek beépitési jellemzGi

A B C D E F G
1 Epitési Kialakithaté | Legkisebb utcai | Beépitési| Megengedett Megengedett Legkisebb
Ovezet legkisebb telekszélesség mad legnagyobb legnagyobb zoldfeliilet
jele telekméret (m?)| /mélység (m) beépitettség (%)| épiiletmagassag (m) (%)
hatalyos | Uh-4/1 5000 16,0/40,0 SZ 10 4,5 60
javasolt | Uh-6/1 2500 30,0/40,0 SZ 15 4,5 60
uj 6vezet
modosul! maodosul! modosul! nem modosul! nem modosul nem
maodosul modosul

A mddositds sordn uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem torténik.

A javasolt szabdlyozasi koncepcid a jelenleg hatdlyos helyi épitési szabalyzat szerkezeti és tartalmi
felépitésére épil. A moddositds logikaja és szabalyozasi rendszere atemelhet6k uj telepilésterv
készitésekor.
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4.3. Szabdlyozasi tervlap maddositds igénye

Az Gvezeti atsorolds és Uj Ovezeti jel megvaldsitasa a szabalyozasi tervlap mddositasat szikségessé
teszik.

¢ & JELMAGYARAZAT

' F/ Z f EPITESI HELY

i | ZOLOFELOLET CELJARA FENNTARTAND(
i | BE MEMW ERITHETO TERULET

/ . /
F i [ ) L - I
F o, J . N
/ / " 1 y,
e / Ld .
. / s
- oy
. I, iy
> / i

14. dbra- Szabdlyozasi tervlap — modositdsi javaslat

4.3. Telepiilésszerkezeti tervlap mdédositas igénye

Az ldil6terilet terlletfelhasznaldsi kategdria Kulonleges beépitésre nem szant Rekredcids teriilet
teriiletfelhasznalasi kategdridba vald atsoroldsa a telepiilésszerkezeti terv médositasat is szlikségessé
teszi. A leiré rész maédositdsa nem valik szlikségessé azonban a 4. A telepiilés teriileti mérlege és
bioldgiai aktivitas értékének szamitasa tablazat moddositasa sziikséges, amelyet a késziilé
telepiiléstervben figyelembe kell venni az alabbiak szerint:
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2026. marcius

Hatalyos TSZT Moddositasi javaslat Terlleti mérleg
Beépitésre nem
Teruletfelhasznalasi | Terllete | Terilletfelhasznalasi | Teriilete B?épité?re s"zant terdlet
kategoria (nm) kategoria (nm) sza r.].t :cerulet kulonlle_g,es
"adalée" (nm) rekredcids
terilet)(nm)
0102/12 Udals "1" 5771 Uduls 5771
Tk 3536 Tk 3536
Kb-rek 1930 Kb-rek 1930
Udilse "2" 3109 Kb-rek 3109 -3109 3109
0102/13 Udals "1" 3001 Uduls 3001
Tk 2814 Tk 2814
Kb-rek 1183 Kb-rek 1183
Udils "2" 2160 Kb-rek 2160 -2160 2160
Ev 1604 Ev 1604
0102/14 Udals "1" 3427 Uduls 3427
Tk 3133 Tk 3133
Kb-rek 788 Kb-rek 788
Udals "2" 2292 Kb-rek 2292 -2292 2292
Ev 2751 Ev 2751
0sszesen -7561 7561

Tehat 6sszesen 7561 nm beépitésre szant lidiil6teriilettel cs6kken és ugyanennyi beépitésre nem
szant kiilénleges rekreacios teriilettel n6 a telepiilés teriileti mérlege.

hatdlyos teleplilésszerkezeti tervlap

modositott teleplilésszerkezeti

tervlap
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2026. marcius

5. Koltségek és raforditasok rogzitése

A telepitési tanulmanyterv a telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz késziil, amelyben a
magantulajdonosok és Csdmor Nagykdzség Onkormdanyzata régziti a vallalt kotelezettségeket és
raforditasokat a kozos fejlesztési cél megvaldsitasa érdekében. Ennek megalapozasara az aldbbiak
kerllnek rogzitésre.

Csémor Nagykozség Onkormanyzatanak kotelezettség vallalasa:
- jelen telepitési tanulmanyterv elkészitésének finanszirozasa,
- a telepitési tanulmanyterv és az arra kotott teleplilésrendezési szerz6dés szerint a szabalyozasi

s 7 e .

hatdlyos magasabbrend( jogszabdlyokra.

A 0102/12,0102/13,0102/14 helyrajzi szamu telkek tulajdonosainak kotelezettség vallalasa:

- telekalakitas koltségeinek finanszirozasa,

- a modositas szerint a Tk jel(i természetkozeli teriletek ovezetébe és Kb-rek/2 teriletek
dvezetébe esé telekrész Onkormanyzat részére téritésmentes atadasa, amelyet az alabbi tablazat
tartalmaz.

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 raforditas, amely az 6nkormanyzatot terhelné, és annak atvallaldsa a beruhdzo
részérél indokolt lenne. A beruhazdk a beruhdzassal 6sszefliggésben keletkez6 kotelezettségeinek
vallaldsat a teleplilésrendezési szerz6dés rogziti a fenti keretek szerint.

Hatalyos Mddositdsi javaslat Osszefoglalas
Onkormanyzat Onkotméfnyzat
. . szamara
Terlletfelhasznalasi | Terilete | Teriletfelhasznaldsi| Terilete L. slzamara téritésmentesen
kategoria (nm) kategoria (nm) , tentesn?ent?sen atadandé terilet
atadando teriiletek N
Osszesen osszesen
telkenként (nm)
Uh-4/1 "1" 5771 Uh-6/1 5771 =
0102/12 Tk 3536 Tk 3536 X e
Kb-rek/1 1930 Kb-rek/1 1930 =
Uh-4/1 "2" 3109 Kb-rek/2 3109 X
Oh-4/1 "1" 3001 Uh-6/1 3001 -
Tk 2814 Tk 2814 X
0102/13 Kb-rek/1 1183 Kb-rek/1 1183 - 4973
Uh-4/1 "2" 2160 Kb-rek/2 2160 X
Ev 1604 Ev 1604 -
Uh-4/1 "1" 3427 Uh-6/1 3427 -
Tk 3133 Tk 3133 X
0102/14 Kb-rek/1 788 Kb-rek/1 788 = 5425
Uh-4/1 "2" 2292 Kb-rek/2 2292 X
Ev 2751 Ev 2751 >

5/30



TELEPITESI TANULMANYTERV 2026. marcius
Csomor, Kilaté kornyéki 0102/12, 0102/13 és 0102/14 helyrajzi szamu ingatlanokra

6. Osszefoglalas

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

A telepiilésrendezési szerz6désben az Onkormanyzat vallalja jelen telepitési tanulmanyterv
finanszirozdsadt és az abban foglalt szabalyozasi koncepcid telepiléstervbe valé beillesztését. A
szabalyozasi koncepcid Uj Gidil6ovezet kijelolését tartalmazza, amelyen a beruhdzdk egy éplileten belil
2 Udil6egységet tudnak megvaldsitani telkekenként legfeljebb 15 %-os beépitési mérték mellett.
Rogzitésre keriil, hogy a telkek tovabb nem oszthatdak. A beépités lehet6vé tétele, illetve mértékének
novelése (beépitési szazalék és tovabbi egy tidiilGegység létesitése) a beruhazdk a telkik egy részének
az Onkormanyzat szdmaéra val6 atadas kompenzacidjaként keriil meghatarozasra.

Osszességében a tervezett fejlesztés telepiilésszerkezeti és telepiilésképi szempontbdl elfogadhaténak
tekinthet6, nem eredményez varosképi vagy telepiilésrendezési hatranyt és biztositja a kilato
kornyezetének természetkozeli meglrzését, a kozosség szamara vald elérhetdség biztositasat.
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