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1 BEVEZETO
ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Komarom belteriiletének déli hatara mentén, a 0207/15 hrsz- ingatlan teriiletén az Alomterasz Kft.
(tovabbiakban: Fejlesztd) kerti épitményeket és mobilhazakat gyarto telephelye talalhato, melynek

fejlesztését tervezik.

SZLOVAKIA
ESZAK-KOMAROM

A tervezési teriilet elhelyezkedése (forrds: sajdt szerkesztés)

]

A fejleszté tébbek kozott konnylszerkezetes
épliletek forgalmazasaval és Gsszeszerelésével,
a komaromi telephelyen pedig haz- és
teraszgyartassal foglalkozik.

Az adminisztrativ és értékesitési feladatokat
jelenleg a telken felallitott, kilonalld
modulhazakban latjak el. A fejlesztési szandék
a megnovekedett piaci igények miatt, egy
irodahaz felépitése mely hozzajarulna a
hatékony munkavégzéshez.

A telken jelenleg tobb épiilet is all; ezek koziil a
két nagyobb méretii a telephely gyartasi
tevékenységének ad helyet.

A tervezési teriilet elhelyezkedése (forrds: Google Satellite)

Jelen tervezési munka célja az irodafejlesztési beruhazas megvalésithatésaganak vizsgalata,
tovabba a fejlesztés részleteinek tisztazasa, a lehetséges feltételek feltarasa, a megfelel6
szabalyozasi kornyezet megalkotasa, az Onkormanyzat és a Fejleszté megallapodasanak
eldsegitése. Cél a tanulmanyterv elkészitése soran egy olyan telepitési javaslat kidolgozasa,
amely alkalmas a hatalyos telepiilésrendezési eszkozokbe torténé beépitésre.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
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2 A FEJLESZTESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

2.1 A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA,

MEGLEVO ALLAPOT

Komarom varosa Komarom-Esztergom varmegyében, az orszag szlovakiai hatarszakaszan, a Duna jobb
partjan helyezkedik el. Foldrajzi tavolsaga Gyértdl koriilbeliil 44,5 km, Budapesttél pedig 93,1 km.
Kozlekedési kapcsolatat Gyor iranyaba az 1. szamu fo6dat, Budapest felé pedig az M1-es autopalya
biztositja, amely a telepliilésrél a 13. szaml folton at kozelitheté meg.

A fejlesztés altal érintett ingatlan (0207/15
hrsz) Komarom belteriiletének déli hatara
mentén talalhatd Szény varosrészben, a
Puskaporosi Ut mentén, gazdasagi és
mezbégazdasagi lizemi teriiletek kornyezetében.
A telek teriilete 8260,4 m?, az E-TER-ben
szolgaltatott ingatlan-nyilvantartasi adatok
alapjan mivelési aga kivett; lizem, udvar.

A tervezési teriileten jelenleg az Alomterasz
Kft. haz és teraszgyartasi tevékenységet folytat.
A bevezetében ismertetett tevékenységet
adminisztrativ tevékenység egésziti ki jelenleg
kilonalléo mobil épiiletekben.

A tervezési teriilet leggyorsabban a 132-es
foutrol  kozvetlenil a Puskaporosi Utra
kanyarodva, vagy az 1-es szam( féut feldl a
Mocsai (ton keresztiil szintén a Puskaporosi Utra
fordulva kozelitheté meg. A telephelyet a
kozuttal egy kiszolgalo foldut koti ossze.

A tervezési teriilet kozosségi kozlekedéssel
elérni leggyorsabban a Mocsai Uton kozlekedd
jaratokkal lehet, melynek megalloja
kozvetlendil a Mocsai-Puskaporosi at
keresztezédésében talalhato.

A telephelyen jelenleg bioldgiai irité tartaly
kezeli a szennyvizet, vizellatdas fart kuaton
keresztiil biztositott, az ivovizrél pedig ballonos
viz gondoskodik.

Az Alomterasz Kft. komdromi telephelye (forrds: Google Eart}
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www.vzm.hu



KOMAROM
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TERULETFELHASZNALAS, BEEPITETTSEG

TERULETFELHASZNALAS
[7] Csatorna
Gazdasagi

Hasznalaton kiviili
10t

[ Meglévé épiilet
Nem bemért épiilet
L J Tervezési teriilet

| A tervezési

terilet kozvetlen

kornyezetében gazdasagi,
kereskedelmi  és  szolgaltato
teriiletek, kiilonleges

mez6gazdasagi lizemi teriiletek,
valamint aktiv miivelés alatt allo
szantok talalhatok. A telektél
északra a Szony-F(izf6i-csatorna
talalhato.

A jelenlegi beépitést elsésorban
konnyliszerkezetes uzemi

csarnokok alkotjak, amelyeket a
helyi tevékenységet kozvetleniil
épitmények

kiszolgaldo  egyéb
egészitenek ki.

A tervezési teriilet és kornyezetének teriiletfelhasznalasa

A szantokat és a kozlekedési
felileteket leszamitva a
vizsgalt teriilet telkeinek
beépitettsége jellemzdéen 15%
és 30% feletti.

A tervezési teriiletet
magaban foglaléo telken az
ingatlan-nyilvantartas szerint
jelenleg 1 db bejegyzett
éplilet szerepel, amely
mellett mar all egy Ujabb,
még nem bemért éplilet is.

Ennek  kovetkeztében a
tervezési telek tényleges
beépitettsége szintén

meghaladja a 30%-ot.

A telken allo, még be nem
mért épiilet ortofoto alapjan
keriilt feltiintetésre, igy a
szamolt beépitési mérték
becsiilt érték.

/

(forrds: sajdt szerkesztés)

~—

BEEPITETTSEG
[ Beépitetlen
[ 15% alatt
[15-15%
[15-25%
B 25-30%
Il 30% felett
72 Nem bemért épiilet
[ Meglévé éplilet
L J Tervezési teriilet

0207/44

A tervezési teriilet és kornyezetének beépitettsége

(forrds: sajdt szerkesztés)

2.2 HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

2.2.1 Telepiilésszerkezeti Terv, Helyi Epitési Szabalyzat

Komarom varos teleplilésrendezési eszkozei 2022-ben keriiltek jovahagyasra,
modosultak. A telepiilés hatalyos telepiilésrendezési eszkozei:

melyek azodta

e Komarom Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 242/2022. (X.26.) szam( hatarozata a
Telepiilésszerkezeti Tervrol (a tovabbiakban: TSZT)

e Komarom Varos anorményzata Képvisel6-testiiletének 20/2022. (X.27.) onkormanyzati
rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrol (a tovabbiakban: HESZ)

www.vzm.hu
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A hatalyos telepiilésszerkezeti terv - részlet A hatalyos belteriileti szabalyozdsi terv (SZT-B) - részlet

A hatalyos teleplilésrendezési eszkozok a tervezési teriiletet kereskedelmi, szolgaltatd teriilet
teriiletfelhasznalasi egységbe, Gksz-14 épitési dvezetbe soroljak. A kereskedelmi, szolgaltato teriilet
altalanos eldirasait a HESZ 39. § (1)-(5) bekezdései hatarozzak meg, a Gksz-14 dvezetre vonatkozd
beépitési paramétereket a HESZ 2. szdm( mellékletének 7. szami tablazata tartalmazza. A Gksz jeli
épitési ovezetek altalanos elbirasai az alabbiak:

39.§ (1) Kereskedelmi, szolgdltato teriilet a Szabdlyozdsi terven Gksz jellel jeldlt épitési dvezet, mely
elsésorban a kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére
szolgdl.

(2) Kereskedelmi, szolgadltato teriilet épitési ovezeteiben elhelyezhets f6 rendeltetésii éplilet:

a) a kérnyezetre jelentGs hatdst nem gyakorld gazdasdgi tevékenységi célu;

b) kereskedelmi, szolgdltato, vendéglato;

¢) raktdrozdsi, logisztikai

d) igazgatdsi, iroda és

e) gazdasdgi éplileten beliil tulajdonos, haszndlé és személyzet szamdra szolgdld lako;
rendeltetési egységet tartalmazhat.
(3) Kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési ovezeteiben a kozmlivesitettség mértéke: részleges.
(4) Kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési bvezeteinek telkein 1, szolgdlati lakds helyezhetd el.

(5) Kereskedelmi szolgdltato teriilet épitési vezeteiben munkdsszdlld Gksz-1, Gksz-2, Gksz-5, Gksz-6, Gksz-7,
Gksz-8, Gksz-9 és Gksz-13 épitési dvezetben helyezheté el.

A Gksz-14 épitési Ovezetben betartando telekalakitasi és beépitési elbirasokat a kovetkezé tablazat
tartalmazza:

Kialakithato
telek Legnagyobb Epiiletmagassag ~ Zoldfeliilet Legnagyobb
megengedett megengedhetd megengedett legkisebb szintteruleti
legkisebb beépitettsége legnagyobb mértéke mutato
telekszélessége (%) mértéke (m) (%) (m?/m?)

(m)
Gksz-14 SZ 6000 20 40 6,0 20 0,6

Kialakithato
Epitési telek
ovezeti mod megengedett
EE legkisebb
terilete (m?)

Beépités

A tervezési teriiletként szolgald 0207/15 hrsz-U ingatlan jelen beépitettsége cca. 34,3 %

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
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EPULETMAGASSAG MEGENGEDETT / A hata,lyps ep_!te51 parametqrek a
LEGNAGYOBB MERTEKE . tervezési terileten 6,0 méteres
: y maximalis épliletmagassagot

- allapitanak meg. A teriilettol
Nem bemert éplilet

B Meglévé épillet keletre és délre fekvo teleken

T J Tervezési terlilet

szintén 6,0 m a megengedett.

A nyugati oldal fel6l azonban a
beépitésre szant teriileteken joval
magasabb érték van érvényben
mely 7,5 m, valamint 13,0 m-es
maximumot enged az épitési
telkeken.

A tervezési teriilet és kornyezetének teriiletfelhasznaldsa
(forrds: sajdt szerkesztés)

VEDO, KORLATOZO ELEMEK

A tervezési teriileten nem talalhato korlatozo elem. Egyéb, 6rokségvédelmi vagy természetvédelmi
korlatozas sem érinti a teriiletet.

2.2.2 Telepiilésképi rendelet

A telepiiléskép védelmérdl szolo 20/2018.
(X1.22.) szam(U onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: TKR) rendelkezik a telepiilés
arculatat meghatarozo elemekrél. A TKR a
telepiilése egészére telepiiléskép
szempontjabol meghatarozo teriileteket (MT)
hataroz meg. A tervezési teriilet gazdasagi
tevékenység teriiletei MT-be tartozik.

Gazdasagi tevékenység teriileteire a TKR 15.
§ (1)-(5) bekezdése fogalmaz meg egyedi
épitészeti  kovetelményeket melyek az
alabbiak:

Az épliletek homlokzati falfeliiletének
szinezésénél az aldbbi szinek alkalmazhatok:

a) fehéer,

b) sdregdval tort fehér, Telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletek
(forrds: TKR 1. melléklet)

c) sziirkével tort fehér,

d) okker drnyalatai,

e) homok- és agyagszin,

f) pasztell szinek a lila és kék szinek kivételével, vagy

g) természetes épitéanyagok esetén azok természetes szinei.

(2) Az (1) bekezdésben foglaltakon tul sétét fold szinek az épliletek homlokzati feliiletének legfeljebb 20%-dn
haszndlhatok.

(3) Tomor kerités nem létesitheté.

(4) A meglévé fds szdrt novényzet védelmérdl gondoskodni kell. A teriileten lévé novénydllomdny felljitdsa
sordn el6nevelt fdkat sziikséges telepiteni.

(5) Amennyiben a kialakult beépités ezt lehetévé teszi - a zoldfeliilet Osszefliggd, elsésorban a telekhatdrok
mentén elhelyezkedd, legaldbb 10 m széles teriiletsdvokon alakithaté ki, hdromszintes névénydllomdny
telepitésével.

A beruhazas megvalositasa esetén az Uj épitmények létesitésénél a TKR eldirasai figyelembe veenddk.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
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3 A FEJLESZTESI CELOK BEMUTATASA

Az Alomterasz Kft. a komaromi, 0207/15 hrsz.-0 telephelyén eléregyartott, gondozasmentes teraszok,
kocsibeallok, télikertek és kiegészitok gyartasaval, dsszeszerelésével és forgalmazasaval foglalkozik.
Az ingatlanon jelenleg két csarnoképiilet talalhaté, a nemrég épiilt masodik csarnok ingatlan-
nyilvantartasi atvezetése még folyamatban van, azonban az épiilet a HESZ eléirasainak megfeleléen
létesillt.

A megnovekedett piaci igények és a termelési kapacitas bdéviilése az adminisztrativ funkciok
fejlesztését is sziikségessé tette. Jelenleg az irodai feladatok ellatasa kiilonallo modulhazakban
torténik, ami sem a hatékonysag, sem infrastrukturalis szempontbol nem megfeleld.

= e A fejlesztési szandék egy bemutatoteremmel

(showroom) egybekotott irodahaz |étesitése. A
beépitési terv egy 317,75 m? alapteriiletd épiilet
elhelyezését iranyozza eld, ami a sziikséges helyigény
miatt minimum haromszintes kialakitast indokol.

Mivel a megengedett legnagyobb épiiletmagassag
jelenleg 6,0 m, amelybe a tervezett irodahaz nem fér
bele, fejlesztés megvalositasa érdekében az épitési
paraméterek modositasanak kezdeményezése
sziikséges.

Latvanyterv (forrds: AAB Generdl Kft.)

3.1 BEEPITESI TERV

A  bevezetében ismertetettek
szerint a telephely fejlesztése egy
317,75 m*-es alapteriilet(i, 3 szint
magas irodahaz telepitését tervezi.

A telek mérete 8260,4 m2. A telken
all6  csarnoképliiletek  egyiittes
teriilete cca. 2833 m?. A telek
jelenlegi beépitettsége cca. 34,3 %-
ban allapithaté meg. Az irodahaz -
megépitésével a beépitettség cca. ‘
38,14%-ra novekedne, mely |

.....

jelenlegi 40% maximalis _ |EeiieessmasnaaamE]  F il |
beépithetéségnek. : T —— —

Beépitési terv helyszinrajz - kék szinnel a tervezett iroda épiilet
(forrds: AAB Generdl Kft.)

Azonban a hatalyos eldirasok az épitési Ovezetben maximum 6,0 méteres épiiletmagassagot
engedélyeznek, mely nem felel meg a 3 szintes, 10,5 méteres fejlesztési szandéknak.

Gksz-14 épitési ovezetben a szintteriileti mutatoé 0,6, melynek értelmében az Gsszes épithetd bruttod
szintteriilet 4956,3 m? lehet.

Gksz-14 épitési dvezetben a zoldfeliilet legkisebb mértéke 20%, mely a jelen teriilet esetében 1652
m? zoldfelliletet jelent.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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A fejlesztési szandék tervezett paramétereinek osszevetését az alabbi tablazat tartalmazza

HESZ elGirasa Tervezett Megfelelés
Beépitési mod szabadonall6 szabadonallo MEGFELEL
Beépitettsé dett bb mértéke (%) A0% 38% MEGFELEL
eépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%
P § megens snasgy 3304,16 m? 3133 m2
Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m) 6,0 m 10,5 m NEN;AEELEL

A HESZ altal elgirt arany 20%, ami a tervezési telek
esetében 1652,08 m2-t jelent. A beépitési terv
hozzavetdlegesen 1677 m? zoldfeliilettel szamol.
Mivel a tervlapok ezt nem jeldlik egyértelmlen, az
érték a rendelkezésre allo adatok térinformatikai
elemzésén alapul. Bar az ortofotdk alapjan a telek
jelenlegi allapota feltételezhet6en nem felel meg
ennek az elvarasnak, a teriilet adottsagai lehetévé
teszik a fejlesztést. Ennek megfeleléen az eléirt
20%-os minimalis zoldfeliileti aranyt a kivitelezés
Minimalis zoldfeliilet mértéke soran maradéktalanul biztositani kell.

Az éplilet engedélyeztetési eljaras soran a HESZ
minden eldirasanak meg kell felelni koztiik az eldirt
minimalis zoldfeliilet mértékének is, mely jelen
telek esetében 1652,08 m2-t jelent. A zoldfeliilet
legkisebb mértékét biztosito zoldfeliilet
szamitasanal nem vehetd figyelembe a H,FISZ 5.5 (4)
szerint a mifd burkolat teriilete, a HESZ 218 (1)
szerint a 4 mZ-nél kisebb egybefiiggd zoldfelilet,
valamint a gyepracsos és gyephézagos térburkolat
felulete.

A tervezett beépitési paraméterek (forrds: E-TER adatok felhaszndldsa, beépitési terv, valamint sajdt szdmitds)

3.2 KOZMUELLATOTTSAG, KOZLEKEDESI ES PARKOLASI REND

A teriilet meglévo kozuti kapcsolatokkal rendelkezik, Uj csatlakozas kialakitasa nem tervezett. Mivel
a tervezett irodahazba keriilé funkciok jelenleg is miikodnek az ingatlanon, az (j épiilet megvalositasa
nem befolyasolja a meglévé forgalmi viszonyokat, igy kozti forgalomndvekedés nem varhato.

A 280/2024. (IX. 30.) Korm.rendelet a telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol
(TEKA) 4. melléklete rendelkezik a sziikséges személygépkocsi és autobusz varakozohelyek szamanak
megallapitasarol mely szerint:

»l. Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:

1. minden lakds és (diil6 6ndllé rendeltetési egység utdn, kivéve a nagyvdrosi lakoteriilet épitési ovezetét,
ahol minden 1,5 lakds 6ndll6 rendeltetési egység utdn,

2. a 3. pontban foglaltak kivételével, a kereskedelmi, szolgdltato 6ndllé rendeltetési egység drusitoterének
2.1. 1-100 m?-éig minden megkezdett 15 m?,

2.2. 101-5000 m?-éig minden megkezdett 30 m?,

2.3. 5001 m?-étél minden megkezdett 45 m?

netté alapteriilete utdn,

(..)

11. iroda és egyéb 6nadllo rendeltetési egységek huzamos tartézkoddsra szolgald helyiségeinek, valamint szadllds
jellegli 6ndlld rendeltetési egység huzamos tartdézkodds céljdra szolgdlo irodai helyiségeinek minden megkezdett
20 m? nett¢ alapteriilete utdn,”

A beépitési terv a teriileten 20 db parkoldhellyel szamol.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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4 SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tervezett fejlesztés Komarom varos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) norma szOvegének modositasat
nem igényli, a telepiilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv modositasa nem, de a HESZ 2. szamu
mellékletének modositasa sziikséges.

Az érintett ingatlan jelenleg a Gksz-14 jell épitési vezetbe tartozik, amely Komarom kozigazgatasi
teriiletén kizarolag ezen a telken keriilt kijelolésre. Az Ovezet hatalyos paraméterei koziil a
megengedett legnagyobb, 6,0 méteres épiiletmagassag nem felel meg a fejlesztési szandéknak. A
szabalyozasi koncepcio ezért a Gksz-14 épitési 6vezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagassag
10,5 méterre torténd emelését javasolja. A kereskedelmi, szolgaltato teriilet altalanos elGirasait a
HES,Z 39. § (1)-(5) bekezdései hatarozzak meg, a Gksz-14 dvezetre vonatkozd beépitési paramétereket
a HESZ 2. szamu mellékletének 7. szamU tablazata tartalmazza.

A Helyi Epitési Szabalyzat modositasa kizardlag a HESZ 2. szam( mellékletének 7. szamU tablazatat
érinti, melynek Gksz-14 épitési ovezet vonatkozo sora 15. sora az alabbiak szerint modosulna:

Kialakithato
telek Legnagyobb Epliletmagassag ~ Zoldfelillet ~ Legnagyobb
megengedett megengedhet6 megengedett legkisebb szintteriileti
legkisebb beépitettsége legnagyobb mértéke mutatd
telekszélessége (%) mértéke (m) (%) (m?/m2)

(m)
Gksz-14 SZ 6000 20 40 10,5 20 0,6

) Kialakithato
Epitési Ao telek

ovezeti z megengedett
legkisebb
teriilete (m?)

A HESZ hatalyos eléirasai alapjan a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriileten az alabbi el6irasokat
is figyelembe kell venni:

o Kereskedelmi, szolgaltato teriilet a Szabalyozasi terven Gksz jellel jelolt épitési Gvezet, mely
elsésorban a kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlo gazdasagi tevékenységi célu épliletek
elhelyezésére szolgal. Epitési Gvezeteiben elhelyezhet6 f6 rendeltetésii éplilet: kdrnyezetre
jelentés hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu; kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato; raktarozasi, logisztikai igazgatasi, iroda és gazdasagi épiileten beliil tulajdonos,
hasznald és személyzet szamara szolgald lakd rendeltetési egységet tartalmazhat.

o Uj épiilet elhelyezése esetén az épiilet kozteriilet feldli homlokvonala, igazodjon a kialakult
allapothoz, és saroktelek esetén igazodjon a csatlakozo utcak épiileteinek vonatkozo
homlokvonalahoz. Amennyiben az (j épiilet elhelyezése esetén, az épiilet kozteriilet feldli
homlokvonala nem hatarozhaté meg, az eldkert kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési
ovezeteiben: 10 m,

e Szabadon allo beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tavolsag fele, de
legalabb 3,0 m.

e Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési Gvezeteiben a kozmlivesitettség mértéke: részleges.

5 A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI

A tervezett valtozas nem jar jelentds kornyezeti hatassal, az Uj épiilet latvanya illeszkedik a teriilet
meglévé, gazdasagi-iizemi jellegéhez. Eszaki iranybol a ralatas kizarolag a szantok feldl lehetséges,
mig a Puskaporosi Ut fel6l - a telek elhelyezkedése és a kornyezd épitmények mérete miatt - a
tervezett irodahaz nem jelent kiugré latvanyelemet, igy nem okoz kedvezétlen tajképi hatast.

Az irodahaz miikodéséhez a sziikséges kozmdlinfrastruktlra kiépitése biztositandd. A fejlesztés soran
Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, igy a teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang kiilon
igazolasa nem sziikséges.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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1.Melléklet: Beépitési terv-AAB General Kft.
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