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|. BEVEZETO
A TERV CELJA, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Komarom varos telepiilésrendezési eszkozei 2022-ben keriiltek jovahagyasra. Az elmult évek
rendelet-hasznalati tapasztalatai és az id6kdzben felmeriilt fejlesztési igények miatt a
telepiilésrendezési eszk6zok tobb alaklommal modosultak.

Az MP-Real Kft. (tovabbiakban: Fejleszt6) tulajdonaban allo, Komarom, Tancsics Mihaly utca menti
813/5 hrsz-( ingatlanon a kézelmultban 13 db iizletet tartalmazé kereskedelmi park, bevasarloudvar
létesiilt. A Fejleszté a park tovabbi lzletekkel torténé bovitését tervezi, mely mintegy 6 500 m?2
telekteriilet igénybevétellel jar a szomszédos ingatlanok teriiletébdl.

SZLOVAKIA
\ ESZAK-KOMAROM

TASSAL |

A modositassal érintett teriiletek elhelyezkedése (Forrds: sajdt szerkesztés)

A 813/5 hrsz-U ingatlan a hatalyos szabalyozasi terv szerint Vt-30 jell telepiiléskdzpont teriilet

,,,,,,

.....

Komarom varos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasat.

A kereskedelmi park bdvitett teriiletére vonatkozoan a telepiilésrendezési eszk6z modositasara
iranyuld onkormanyzati dontés elsegitése érdekében 2026 aprilisaban telepitési tanulmanyterv
késziilt. A Dr. Kovacs Péter altal készitett tanulmanyt (lasd: B melléklet) az ©nkormanyzat
tamogatta és 107/2026.(V.27.) hatarozataban dontott a teleplilésrendezési eszk6zok 4. szamu
modositasarol (lasd: A melléklet). Jelen modositasi anyag a telepitési tanulmanyterv
felhasznalasaval, a tanulmanyban szerepl6 alapadatokkal szamolva késziilt.

A modositas célja a 813/5 hrsz-U ingatlan teriiletének bévitése oly modon, hogy a bévitéssel érintett
terliletek a meglevé kereskedelmi parkkal azonos, Vt-30 jelli épitési Ovezetbe keriiljenek. A
pilon elhelyezésnek lehetévé tétele. A telepiilésrendezési eszkozok korabbi modositasa soran mar a
Fejlesztd kezdeményezte reklamtotem elhelyezésének lehetdségét a Vt-30 épitési oGvezetben,
azonban az erre vonatkozé eldiras az allami féépitészi vélemény alapjan végil nem Kkerilt
elfogadasra. Jelen modositas célja ezért a kibOvitett kereskedelmi park teriiletén a pilon
tizletfeliratnak mindsiilé elemként torténd szabalyozasa.

A tervezési munkaval a varos a Volgyzugoly Mihely Kft.-t bizta meg. A modositassal érintett teriilet
lehatarolasa a 813/5 hrsz-U ingatlanra és a 807/15, 813/2, 813/6 hrsz-U ingatlanok telekalakitassal
érintett (cca. 6 500 m?) telekrészére terjed Ki.

A vizsgalatok megkezdése, a helyi épitési szabalyzat modositasa egy id6ben, egymassal

.....

Az alatamaszto munkarészek a valtoztatas szakmai indokait tartalmazzak.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
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A TERVEZESI FOLYAMAT

Komarom Varos Onkormanyzat telepiilésrendezési eszkozeinek modositasa a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 419/2021. (VI.15.) Korm. rendeletben (tovabbiakban: R.) foglalt
eljarasrend szerint keril lefolytatasra. Jelen médositas egyszer(sitett egyeztetési eljarassal keriil
lefolytatasra.

Az egyszerlsitett egyeztetési eljards menete:

e A telepliiléstervet és azok modositasait a polgdrmester az elfogadas elétt az E-TER feliileten
egyeztetési eljarasban véleményezteti az R. 11. melléklet szerinti véleményezésre jogosult
szervekkel és partnerekkel. A dokumentaciot a polgarmester .pdf/A formatumban télti fel az
E-TER egyeztetési feliiletére. A kezdeményezés a dokumentumok hianytalan feltoltésével
valik érvényessé. Az adott eljarasi szakasz az érvényes kezdeményezést koveté napon
kezdddik.

e Avéleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezeési szakasz kezdetétol
szamitott 10 napon beliil az E-TER feliiletén keresztiill. A véleményezési szakaszban
véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon belil kezdeményezhet egyeztetést.

o A véleményezést kovetéen a beérkezett véleményeket - egyeztetés esetén az emlékeztetot
és a jegyzokonyvet - ismertetni kell a képviselo-testiilettel, a dontés atruhazasa esetén a
dontésre jogosulttal, amelyek elfogadasarol vagy el nem fogadasarol a képviseld-testiilet,
illetve atruhazas esetén a dontésre jogosult dont. A vélemény, észrevétel el nem fogadasa
esetén a dontést indokolni kell. A véleményezés, a vélemények elfogadasanak és el nem
fogadasanak indokolasa az E-TER feliileten torténik. Az emlékeztetét, jegyzékonyvet és a
dontést az E-TER-be fel kell tolteni, amelynek megtorténtével zarul az egyeztetés.

e A zaro szakaszban kotelez6 egyeztetd targyalast tartani a zard szakasz kezdeményezésétol
szamitott 10 napon beliil, amelyre az allami f6épitész meghivja az R. 11. melléklet szerinti
szerveket. Az egyeztetd targyalast kovetéen a jegyzokonyvben rogzitett modositasokat és
esetleges hianypotlasi felhivasban foglaltakat a tervezé 10 napon beliil a dokumentumokban
atvezeti, és a modositott tervezetet feltolti az E-TER-be. A zard szakmai véleményt az allami
foépitész az egyeztetd targyalast - vagy amennyiben az egyeztetd targyalason elhangzottak
alapjan modositasra van sziikség, a modositott tervezet feltoltését - koveté 5 napon beliil
adja ki.

e Az 6nkormanyzat a telepiilésterv elfogadasarol a zaré szakmai vélemény ismeretében dont. A
zaro6 szakmai vélemény 6 honapig érvényes.

Jelen dokumentacio a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak véleményezési szakasz
anyaga.

Az R. 11.8 (5) bekezdése értelmében egy adott teriiletre csak egy helyi épitési szabalyzat
allapithaté meg, amelynek modositasat legalabb telektombre kell késziteni. A magyar épitészetrol
szolé 2023. évi C. torvény 16. § 122. pontja szerint valamennyi oldalrol kozteriilet, kozlekedési
teriilet, kozforgalom el6l el nem zart maganut, egyéb beépitésre nem szant teriilet, kdzigazgatasi
hatarvonal, kivételesen belteriileti hatarvonal altal hatarolt telek, telekcsoport, tombtelek,
méretbeli és szambeli korlatozas nélkiil. A jogszabaly értelmében a modositassal érintett teriilet a
teletomb vonatkozasaban kiboviil. A mddositas a telektombre vonatkozik, igy a megfeleléseket is
telektombre vetitve készitettliik el.

A JELENLEG HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
Komarom Varos telepiilésrendezési eszkozei 2022-ben keriiltek jovahagyasra:

e Komarom Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 242/2022. (X.26.) szam( hatarozata
Komarom varos telepiilésszerkezeti tervének megallapitasarol

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

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
www.vzm.hu
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11.JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
A HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

Komarom Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
.../2026. (...) oOnkormanyzati rendelete
a helyi épitési szabalyzatarol szolé 20/2022. (X. 27.) onkormanyzati rendelet modositasarol

[1] A rendelet mddositasanak célja, hogy az elfogadas d6ta felmeriilt vallalkozdi igényt a rendeletbe
beépitse.

[2] Komarom Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C.
torvény 22. § (2) bekezdés, valamint a 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan, és Magyarorszag helyi onkormanyzatairol szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet 68. § (1) bekezdés b) pontjanak bb)
alpontja szerinti eljarasban szereplok és a partnerek véleményének kikérésével a kdvetkezoket
rendeli el:

1.8 Komarom Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrol szolo
20/2022. (X. 27.) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: HESZ) 36.5-a az alabbi (32a)
bekezdéssel egésziil ki:

»(32a) Vt-30 épitési ovezet telkein lizletfeliratokat tartalmazé pilon elhelyezhetd,
melynek magassdga legfeljebb 18,0 m.”

2.8 AHESZ 1. melléklete helyébe jelen rendelet 1. melléklete (ép.

3.8 Ez a rendelet 2026. ....ccovevevereverererenenes lép hatalyba.
dr. Molnar Attila dr. Baksa-Strocker Renata
polgarmester jegyz6
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1. melléklet a .../2026. (...) onkormanyzati rendelethez:

a) A helyi épitési szabalyzatrdol szolo 20/2022. (X. 27.) onkormanyzati rendelet 1. mellékletét
képezb jelmagyarazat, SZT-1, SZT-2, SZT-3, SZT-4, SZT-5, SZT-6, SZT-7, SZT-8, SZT-9, SZT-10, SZT-
11, SZT-12, SZT-13, SZT-14, SZT-15, SZT-16, SZT-17, SZT-18, SZT-A, SZT-B és SZT-C jeli
szabalyozasi tervlapok.
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KOMAROM A 20/2022.(X.27.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete
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A szabalyozasi tervlap jelmagyarazatat lasd.
a Jelmagyarazat és az SZT-A tervlapon.

A sziirkével jelolt rész tajékoztato jellegi.
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I1l. MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT
1. A MODOSITAS CELJA

A Fejleszt6 a 813/5 hrsz-u
ingatlan teriletén allo ; g

kereskedelmi park, ‘ TN e

bevasarloudvar tovabbi

lzletekkel torténé  bovitését

tervezi két utemben. Az els6 b T G 1 4
iitemben tovabbi 4 db iizlet, a £ " i
masodik Utemben tovabbi 5 db 1 o

Uzlet kialakitasa tervezett, a
sziikséges parkolokkal egylitt. Az
elsé litem megvalositasahoz 1367
m?2  telekbdvités, a tavlati
masodik litemhez tovabbi 5133
m2 teriiletbGvités sziikséges. A
két ltemben 0Gsszesen mintegy
6500 m2 nagysagu teriilet keriil a -~ : i
813/5 hrsz-( ingatlanhoz = ———mll "
csatolasra. s 2%

A 813/5 hrsz-0 ingatlan a

hatalyos szabalyozasi terv szerint 4
Vt-30  jell telepiiléskozpont
teriilet épitési ovezetbe tartozik, = <
mig a bdvitéshez igénybe venni o Ly
kivant  telekrészek  (807/15, N : il

813/2 és 813/6 hrsz) Vt-24 jelii : : 3 i
épitési Ovezetbe soroltak. A

tervezett telekalakitas feltétele, S
hogy az érintett telekrészek —
azonos épitési ovezetbe '

tartozzanak.

TERVEZETT 1. OTEM

-

-
-1
IH. UTEM
- h

813/5

'S

x

MEGEPULT 1I.
x

s &

Tervezett beépités (forrds: Telepitési tanulmdnyterv)

Ennek érdekében a mddositas célja a 813/5 hrsz-G
ingatlan teriiletének bdvitése oly modon, hogy a
bévitéssel érintett teriiletek a meglevo kereskedelmi
parkkal azonos, Vt-30 jell épitési dvezetbe keriiljenek.
A Vt-30 és Vt-24 jeli épitési oOvezetek kozotti
Ovezethatar a tervezett telekhatar szerint modosul. A
hatalyos Vt-30 épitési Ovezet paraméterei a kivant
fejlesztés szamara megfeleléek.

A kereskedelmi park teriiletén a Fejleszt6é
lzletfeliratokat tartalmazdé totemoszlopot  kivan
elhelyezni. igy jelen modositas targya tovabba a Vt-30
épitési Ovezetben 18 méter magas lizletfeliratokat
tartalmazo pilon elhelyezésnek lehetbvé tétele.

811/18

T~

Modositassal érintett teriilet

Korabban a telepiilésrendezési eszkozok 1A. szamd
modositasa soran, melyet Komarom Varos Képvisel6-
B testiiletének  12/2025. (VI. 24.) onkormanyzati
(;:r'r‘;‘?izt, ;te’s‘;’;‘r’lﬁgfz’gg: rendeletével hagyott jova, az ingatlan tulajdonosa mar
$sa ) kezdeményezte az akkor létrejové Vt-30 épitési dvezet
teriiletén reklamtotem elhelyezésének lehetdségét.

Telekalakitassal érintett
telekrész

[ Jetenlegi telekhatar
'

A kért eldiras végll nem keriilt jovahagyasra, mivel Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Allami F6épitészi Irodaja a KE/8/144-7/2025. ligyszamu véleményében a reklamokra vonatkozo
szabalyozas torlését kérte.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
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A 2025. jlanius 25-i hatalyba lépett mddositast kovetden, jelen eljaras soran a Fejleszt6 jelezte,
hogy szamara a rendelkezés torlése nem felel meg és a totemoszlop elhelyezhetéségének
biztositasat kéri a kibovitett kereskedelmi park teriiletére vonatkozéan. A kérdéskort Komarom
Varos Foépitésze egyeztette az illetékes kormanyhivatallal. Az egyeztetés alapjan megallapitast
nyert, hogy a tervezett totemoszlop nem rekldmnak, hanem iizletfeliratnak minésiil, igy a HESZ
rendelkezhet rola. Ennek okan jelen moddositas targya kiegésziilt a Vt-30 épitési Ovezetben
lizletfelirat elhelyezésnek lehetdvé tételével.

Osszegezve a modositas célja a telekalakitast kovetSen létrejovs bovitett kereskedelmi park
egész teriiletének Vt-30 épitési Ovezetbe sorolasa, valamint ezen épitési Ovezetben
lizletfeliratokat tartalmazé 18 méter magas pilon elhelyezhet6ségének biztositasa.

A modositas a HESZ normaszovegét és a szabalyozasi tervet érinti, a telepiilésszerkezeti terv
modositasa nem valik sziikségessé.

Kozlekedési és kozmiigények

A teriilet kozlekedési kapcsolatai a korabbi, megvalosult fejlesztésekhez kapcsolodoan kialakultak.
A tervezett fejlesztés soran a Tancsics Mihaly utcara egy tovabbi Utcsatlakozas kialakitasa
tervezett, mely dolgozoi parkolok és az arufeltoltést szolgalja ki. A tervezett épiiletek
parkoloigénye telken beliil keriil elhelyezésre. A kereskedelmi parkhoz kapcsolédéan a Tancsics
Mihaly utcan egy gyalogos atkel6hely létesitése tervezett. A fejlesztés soran tovabbi
kozlekedésfejlesztés igény nem meriilt fel.

A modositassal érintett teriileten és kornyezetében a tanulmanyterv alapjan a kdzmiellatottsag
teljes, a koziizemi halozatok kiépiiltek.

2. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA
2.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE, MEGLEVO ALLAPOT

A modositas telektombje a Bem Jozsef u - Tancsics Mihaly u. - Martirok Gtja és a beépitésre nem
szant teriiletek altal hatarolt teriilet. A teriileten kereskedelmi funkcioju létesitmények (Penny,
bevasarloudvar, valamint a Well Done Kft. telephelye), tovabba beépitetlen teriiletek talalhatok.

807/15

iy

T

T ERE S e

A modositds telektombje (sdrga szinnel jelolve), benne a médositdssal érintett teriilet (narancs szinnel jelolve)

/]
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A modositassal érintett teriilet Komarom belteriiletének északi, napjainkban beépiilé részén
helyezkedik el. A lehatarolas a 813/5 hrsz-0 ingatlanra és a 807/15, 813/2, 813/6 hrsz-U ingatlanok
telekalakitassal érintett (cca. 6 500 m?) telekrészére terjed ki.

A 813/5 hrsz-u telek teriiletén a kozelmultban
13 db lizletet magaba foglalo kereskedelmi
park, bevasarloudvar létesiilt. A 807/15, 813/2
és 813/6 hrsz-u ingatlanok igénybe venni kivant
telekrésze jelenleg beépitetlen, fas bokros
teriilet. A modositassal érintett teriilet Ossz
terilete cca. 2,6 ha.

A teriilet kozvetlen kornyezetében féként
hasznalaton kiviili, beépitetlen ingatlanok
lathatok. Tovabba a teriilett6l déli iranyba , - -
kereskedelmi, szolgéltatd teriiletek, nagy- és | ' ST K o
kivarosias jellegli lakoteriiletek, északra a W 7 \ i
Csillageréd és az azt ovez6é zoldteriiletek
helyezkednek el.

807/20

A kereskedelmi park megkozelitése a Tancsics
Mihaly utca fel6l biztositott, mely a
modositassal érintett teriilett6l mintegy 250
méterre kapcsoldodik az 1. sz. féathoz. A
teriilet kozmdellatasa biztositott, a meglévé 13
db {izlet a kozlizemi haldzatokra csatlakozik.

A médositassal érintett teriilet lehatdroldsa
(forrds: sajdt szerkesztés)

2.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv a modositassal érintett teriiletet Vt jelli, telepiiléskozpont
teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja. A HESZ 1. mellékletét képezd SZT-11 jelii szabalyozasi terviap
a 813/5 hrsz-u ingatlant Vt-30 jell telepiiléskozpont teriilet épitési Gvezetbe, mig a telekbdvitéssel
érintett ingatlanok (807/15, 813/2 és 813/6 hrsz) teriiletét Vt-24 jelli épitési ovezetbe sorolja. A
két épitési Ovezet azonos rendeltetési kor mellett eltéré telekalakitasi és zoldfeliileti
paraméterekkel rendelkezik. A 807/15 hrsz-U ingatan teriiletét szabalyozasi vonal érinti, mely
egyuttal a tervezési teriilet északi hatarvonala is.

.....

mely tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalo, lako- és olyan egyéb rendeltetést szolgald
épliletek elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavar6 hatassal a lakoé rendeltetésre. A HESZ
36.5 (32) bekezdése alapjan a Vt-30 épitési dvezet telkein, amennyiben a kialakitott zoldfeliilet a
telek 40%-at nem éri el, Ugy a kialakitott zoldfeliilet legalabb 50%-an, illetve 40%-at meghaladja,
Ggy a kialakitott zoldfeliilet legalabb 30%-an legalabb harom szintes noévényallomanyt kell
kialakitani. Vt-24 épitési ovezetre kiilon eldiras nem vonatkozik.

A Vt-24 és Vt-30 épitési ovezet paramétereit az alabbi tablazat tartalmazza:

B i Rialakithato Hialakithata Beépitettség | Epiiletmagassag| Zoldfeliilet | Legnagyobb

Epitési Beénitési telek telek d d leakisebb i leti

Gvezet eep}teﬂ megengedett megengedett megengedett megengedett eg’ ise szmtteru'etl
. mod X X legnagyobb legnagyobb mértéke mutato
ek (2l Liemns mértéke (%) | mértéke (m) %) (m¥/m?)

teriilete (m2) |telekszélessége (m)
Vt-24 SZ 4000 20 40 10,5 30 1,4
Vt-30 SZ 2000 20 40 10,5 20 1,4

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
www.vzm.hu
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8, e
) KERékq 0

f
Lke == o 10 lka 3 ".-"ll-
Hatadlyos telepiilésszerkezeti terv a modositas telektémbjére vonatkozo kivagata

[/ / -th_.:'i‘g P 4L g:- - 1 E /=
Hatalyos szabdlyozdsi terv a modositdst telektombjére vonatkozé kivdgata
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Hatadlyos telepiilésszerkezeti terv a moédositdssal Hatadlyos szabdlyozdsi terv a médositdssal érintett
érintett teriiletre vonatkozo kivagata teriiletre vonatkozo kivagata (SZT-11)

Korlatozé és védelmi tényezok

A 807/15 és 813/5-6 hrsz-U ingatlant nyilvantartott régészeti leléhely érinti (azonosito: 95999,
Komarom, Gyakorld tér). Az érintettség a mar megvaldsult épiilet és parkolo teriiletére esik, a
tervezett bdvités Uj létesitményei a leléhely teriiletén kiviil helyezkednek el. A tervezett fejlesztés
vonatkozasaban a kulturalis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torvény (Kotv.) 23/C. § (1)
bekezdése alapjan eldzetes régészeti dokumentacio készitése a torvény szerinti nagyberuhazas
esetén kotelez6. A Kotv. 7. § 23. pontja alapjan nagyberuhazasnak minésil tébbek kozétt a bruttd
800 milli6 forintos értékhatart meghalado teljes bekeriilési koltségl, foldmunkaval jaré beruhazas,
tovabba egyes, torvényben meghatarozott sajatos beruhazasok. A Kotv. 7. § 5. pontja szerint az
elézetes régészeti dokumentacido a beruhazasi teriilet régészeti érintettségének tisztazasat, a
régészeti leléhelyekre és leletekre vonatkozd ismeretek pontositasat, valamint az ezekbdl
kovetkez6 régészeti feladatellatas meghatarozasat szolgalé dokumentum.

A fentiek alapjan a tervezett fejlesztés nagyberuhazasnak valo mindsiilése esetén az eldzetes
régészeti dokumentacido elkészitése jogszabalyi kotelezettség. A dokumentacio elkészitésének
sziilkségességét és a tovabbi régészeti feladatellatast a beruhazas jogszabaly szerinti értéke, jellege
és foldmunkaval jaro beavatkozasai alapjan kell meghatarozni.

A modositassal érintett teriiletet egyéb, orokségvédelmi vagy természetvédelmi korlatozas nem
érinti. A teriilet kozlekedésbdl és kozmdivesitettségbol fakado korlatozo elem altal sem érintett.

2.3. HATALYOS TELEPULESKEPI RENDELET VONATKOZO ELOIRASAI

Komarom varos 20/2018. (X1.22.) rendelete szol a telepiiléskép védelmérdl. A mddositassal érintett
telektomb az intenziv beépitési lakoteriiletek a flirdé kérnyezetében és a gazdasagi tevékenység
teriiletei meghatarozo teriiletek kozé sorolt. A modositassal érintett teriilet az intenziv beépitésii
lakoteriiletek a flird6 kornyezetében meghatarozo teriileten fekszik, melyrél a TKR 12.§8 (1)-(7)
bekezdés rendelkezik:

12.5 (1) A kozteriilettel hatdros homlokzat feliiletképzése vakolt feliilet, tégla, k6 vagy faburkolat lehet.

(2) A csalddi hdzas lakdteriileten beliili 1. alteriilet kivételével, kozteriiletrél ldthaté homlokzaton fa
anyag csak burkolatként jelenhet meg.

(3) Az épiiletek homlokzati falfeliiletének szinezésénél az aldbbi szinek alkalmazhatok:
a) fehér,
b) sdrgdval tort fehér,
c) sziirkével tort fehér,

d) okker drnyalatai,

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
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e) homok- és agyagszin,
f) pasztell szinek a lila és kék szinek kivételével, vagy
g) természetes épitéanyagok esetén azok természetes szinei.

(4) A ldbazat és a ldbazat nélkiil szamitott homlokzati feliilet legfeljebb 20%-dn a (3) bekezdésben
foglaltaktol eltéré szin is alkalmazhato.

(5) Tetéhéjaldsként hulldmlemez vagy trapézlemez nem alkalmazhaté.
(6) Tomor kerités anyaga fa, vakolt falazat, terméské vagy tégla lehet.

(7) Attort kerités nem késziilhet eléregydrtott betonelemekbdl.

A szabalyozasi kornyezet vizsgalata alapjan a tervezett, legfeljebb 18,0 m magassagl reklampilon
elhelyezését a hivatkozott eldirasok nem zarjak ki. A vizsgalt rendelkezések az épiiletek homlokzati
kialakitasara, anyaghasznalatara és szinezésére, tovabba a keritések anyaghasznalatara és
kialakitasara vonatkozd kovetelményeket rogzitenek, és nem allapitanak meg az o6nalld
reklamhordozoként értelmezhet6 pilonokra vonatkozo konkrét magassagi korlatozast. A pilon ezért -
az egyéb vonatkozo jogszabalyi, teleplilésképi és kozlekedésbiztonsagi kdvetelmények teljesiilése
esetén - a teriileten elhelyezhet6 olyan onallé reklamcéli épitményként/tartoszerkezetként,
amelynek megengedhetdségét a reklamhordozokra vonatkozd specialis eldirasok alapjan sziikséges

vizsgalni.

- Gazdasagi tevékenység teriiletei ; , /
o AZE G AT e PR R S5 [ qj N* ; 2 FERG /

Hatalyos telepiilésképileg meghatdrozo teriiletek kivagata

A reklamhordozokra vonatkozo telepiilésképi kovetelményeket a TKR. 18.§8 (2)-(10) bekezdés
fogalmaz meg, melyek kozil a (1), (4), (7) és (8) bekezdést mar hatalyon kiviil helyezték.

(2) Informdcios vagy mds célu berendezésnek mindsiil
a) a kozérdeket alapvetben szolgdld kerékpdrtdrolo, amelyen rekldmhordozo elhelyezhetd,

b) a koézérdeket a - hirdetéfeliiletének legaldbb egyharmaddn kozzétett - kozérdekili informdcidval
szolgdld

ba) parkolét vagy jdrdat hatdrolé korldt,
bb) 2) megallité tdbla,
bc) 6nkormadnyzati hirdetétdbla,

bd) kozteriileti eligazoddst segits, tdjékoztatd tdbla, amelyeken rekldm a hirdetéfeliilet legfeljebb
2/3-dn helyezhetd el.

(3) Az Onkormdnyzati hirdetétdbla az aldbbi gazdasdgi rekldmnak nem mindsiilé kézérdekii informdcio
kozlésére létesithetd tertileti korldt nélkiil:

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
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a) az 6nkormadnyzat miikodés kérébe tartozo informdcidk;
b) a telepiilés szempontjdbdl jelentGs eseményekkel kapcsolatos informdciok;

c) a telepiilésen elérhet6 szolgdltatdsokkal, ligyintézési lehetdségekkel kapcsolatos tdjékoztatds
nyujtdsa;

d) idegenforgalmi és kozlekedési informdciok vagy

e) a tdrsadalom egészét vagy széles rétegeit érinté informdciok.

(5) A telepiilés szempontjdbdl jelentés eseményrél valo tdjékoztatds érdekében - az esemény elétt és
annak idétartama alatt - idészakosan, de legfeljebb 30 napig molind, plakdt, egyéb hirdetés elhelyezheté.

(6) A teleplilés teriiletén az épitési tevékenység idejének végzése alatt épitési rekldmhdlo kihelyezése
megengedett, amennyiben az épitési naplé bejegyzés igazolja a tevékenység megkezdését.

(9) Rekldmhordozé megvildgitdsa céljdbol kizdrélag 80 lumen/Watt mértéket meghaladd hatékonysdgu,
statikus meleg fehér szinii fényforrdsok haszndlhatok.

(10) Reklam analdg és digitdlis feliileten, dllandé és vdltozo tartalommal is kozzétehetd.

A legfeljebb 18,0 m magas reklampilon elhelyezését a teriilet meglévo kereskedelmi-gazdasagi
funkcidja indokolja, tekintettel arra, hogy a teriileten tobb, jelentés kereskedelmi és gazdasagi
rendeltetési létesitmény mikodik. A vizsgalt reklamhordozokra vonatkozo rendelkezések a reklam
kozzétételének modjat és egyes mlszaki, illetve megjelenési feltételeit szabalyozzak, azonban az
onallé reklamhordozok magassagara vonatkozo altalanos korlatozast nem tartalmaznak. A
szabalyozas kifejezetten lehetévé teszi reklam analog és digitalis feliileten, allandé és valtozo
tartalommal torténé kozzétételét. Ebbol kovetkezéen a reklampilon alkalmazasa a szabalyozas
rendszerével Osszeegyeztethetd, amennyiben annak kialakitasa, elhelyezése és megvilagitasa
megfelel az egyéb vonatkozo telepiilésképi, épitésiigyi és kozlekedésbiztonsagi kdvetelményeknek.
A legfeljebb 18,0 m-es magassag a kereskedelmi teriilet megfelelé tavolsaghol torténd
észlelhetGségét és azonosithatosagat biztositd, funkcionalisan indokolhaté paraméterként
értelmezhetd.

3. A MODOSITAS TELEPULESRENDEZESI JAVASLATA ES INDOKLASA

A modositasi szandékkal 6sszhangban a 813/5 hrsz-0 ingatlan nyugati és északi oldalan a Vt-30 és Vt-

,,,,,,

hrsz-U telekhez csatolni kivant teriiletrészek Vt-30 épitési ovezetbe keriilnek atsorolasra.

A modositas soran a Vt-24 épitési ovezetbdl Vt-30 épitési ovezetbe atsorolasra keriilé telekrészek
esetében a kialakithato telek megengedett legkisebb teriilete 4000 m2-rél, 2000 m?-re, a zoldfelilet
legkisebb mértéke 30%-rol 20%-ra csokken. A Vt-30 épitési ovezet paramétereinek modositasa nem
sziikséges, az épitési Ovezet paraméterei a kovetkezoek:

. . . Kialakithat6
B A e telek Beépitettség | Epiiletmagassag | Zoldfeliilet | Legnagyobb
Epitési S telek . . A
= Beépitési megengedett megengedett megengedett legkisebb | szintteriileti
ovezet . megengedett . Y A
. mod : legkisebb legnagyobb legnagyobb mértéke mutato
jele legkisebb a . 2 rn 3 2 o Ey

o 2 telekszélessége mértéke (%) mértéke (m) (%) (m?/m?)

teriilete (m2) (m)

Vt-30 Sz 2000 20 40 10,5 20 1,4

.....

mely tobb onallé rendeltetési egységet magaba foglalo, lakd- és olyan egyéb rendeltetést szolgalod
épliletek elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavard hatassal a lako rendeltetésre. A Vt-30
épitési ovezet telkein a HESZ 36.5 (32) bekezdése értelmében, amennyiben a kialakitott zoldfeliilet
a telek 40%-at nem éri el, Ugy a kialakitott zoldfeliilet legalabb 50%-an, illetve 40%-at meghaladja,
Ugy a kialakitott zoldfeliilet legalabb 30%-an legalabb harom szintes novényallomanyt kell
kialakitani.

A kereskedelmi park terlletén elhelyezni kivant Uzletfelirat révén, a HESZ normaszovegének
modositasa valt szilkségessé. A HESZ 36. §-a kiegészill az alabbi (32a) bekezdéssel, amely a
kovetkezbket irja el6:

»(32a) Vt-30 épitési ovezet telkein lizletfeliratokat tartalmazd pilon elhelyezhetd,
melynek magassdga legfeljebb 18,0 m.”
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o [2] T i 3l

Tervezett szabdlyozdsi terv kivagata

A hatalyos szabalyozasi terven jelolt helyrajzi szamok mara megvaltoztak. Jelen modositas az E-tér
rendszeren keresztiil szolgaltatott aktualis foldhivatali alaptérkép felhasznalasaval késziilt, igy a
modositassal érintett teriilet esetében az aktualis telekadllomany és helyrajzi szam keriilt
feltlintetésre.

A tervezett reklampilon elhelyezése a teriilet meglévé kereskedelmi-gazdasagi funkcidojahoz
igazodo, funkcionalisan indokolhaté megoldas. A vizsgalt telepiilésképi eldirasok a reklamhordozd
elhelyezését nem tiltjak, annak kialakitasa és megvilagitasa pedig a vonatkozd kovetelmények
betartasa mellett biztosithato.

Mivel a teriiletfelhasznalasi egység modositasara és (j beépitésre szant teriilet kijelolésére nem
keriil sor, a modositdas a magasabb szintl teriiletrendezési terveknek valdo megfelelést nem
befolyasolja. A telepiilésszerkezeti valtozasok teriiletrendezési tervekkel vald Osszefiiggéseinek
vizsgalata nem indokolt. A mddositas soran a teriiletfelhasznalasi egység nem valtozik, igy bioldgiai
aktivitasérték szamitas sem sziikséges.

4. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI, KOVETELMENYEI, REKLAM PILON
TAJBA ILLESZTHETOSEGE

A tervezett modositasokhoz kapcsolodo fejlesztések elsésorban az épitési iddszakban jarhatnak
kornyezeti hatasokkal, ezért a kivitelezés soran kiemelt figyelmet kell forditani a kdrnyezeti elemek
védelmére. A felszin alatti vizek és a talaj megovasa érdekében megfeleld mdlszaki védelem
szilkséges, tovabba biztositani kell, hogy sem a létesités, sem a késébbi lizemeltetés soran ne
kerlilhessen szennyezé anyag a kornyezetbe. A teriileten természetes felszini viz, vizfolyas vagy
forras nem talalhatd, a csapadékviz-elvezetést pedig szennyezésmentesen kell megoldani.

Levegémindségi szempontbol elsésorban a kivitelezési idészak jelenthet terhelést. Ennek
mérséklése érdekében meg kell akadalyozni az épitési anyagok kiporzasat, és lehetdség szerint
csokkenteni kell a belteriiletet érinté szallitasokat. A fejlesztés megvalosulasat kovetoen jelentGs
tobblet légszennyezés nem varhato. Zaj- és rezgésvédelmi szempontbol szintén nem
prognosztizalhatd j, jelentds kornyezeti hatas. A korabban elkészitett el6zetes kornyezeti vizsgalat
alapjan a hatdsag kornyezeti hatasvizsgalat lefolytatasat nem tartotta sziikségesnek.
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Az épités soran keletkezo hulladék megfelel6 kezelésérdl és elszallitasardl gondoskodni kell, mig az
lizemeltetés kommunalis hulladékat rendszeresitett gyljtéedényekben gy(jtik és jogosult
szolgaltatd szallitja el. A teriilet beépitésre szant belteriilet, amelyet orszagos vagy helyi
jelentGségli természetvédelmi teriilet nem érint. A fejlesztések soran ugyanakkor biztositani kell a
természeti értékek, a novényzet és az okologiai kapcsolatok fennmaradasat, tovabba keriilend6 a
flives teriiletek vegyszeres kezelése és gyomirtasa. A sziikséges zoldfeliilet kialakitasa folyamatban
van, és annak végleges kialakitasa a helyi eléirasoknak megfeleléen torténik.

A telepitési tanulmanytervben foglaltak szerint a fejlesztés mar megvalosult liteméhez el6zetes
kornyezeti Hatasvizsgalat késziilt (készitette: Tonalis Mérndki iroda - Berkes Sandor, Berkes Tamas),
mely mar a tavlati litemben tervezett létesitményt vizsgalta, mely alapjan a Komarom-Esztergom
Varmegyei Kormanyhivatal Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Foosztaly
KE/041/00468-24/2025 szam( hatarozataban megallapitotta, hogy kornyezeti hatasvizsgalat
lefolytatasa nem sziikséges.

Osszességében a vonatkozd kornyezetvédelmi elSirasok és a javasolt intézkedések kovetkezetes
betartasa mellett a fejlesztés kornyezeti hatasai minimalizalhatok. JelentGs zavard hatas nem
varhatd, és a tervezett modositas a kornyezethasznalat mindségét varhatdéan nem valtoztatja
kedvezétlen iranyba.

A tervezett, legfeljebb 18,0 m magas reklampilon kialakitasanal elsddleges szempont volt, hogy az
Uzletfeliratokat hordozo szerkezet a kornyezetében megjelend épitett elemekhez és a kialakult
telepiilésképhez igazodjon, és megjelenése ne eredményezzen a kornyezetéhez képest aranytalan
vizualis hangsulyt. A pilon terveit a C. melléklet tartalmazza.

A pilon alsé, mintegy 10,0 m magas szakasza attort, acél racsrudas tartoszerkezetként késziil. Ennek
kovetkeztében az alsé szerkezeti rész nem tomor épitészeti tomegként jelenik meg, hanem a
kornyezet felé jelentds atlatast biztositod, vizualisan konnyed szerkezetként. A racsszerkezet a
mogotte, illetve koriilotte elhelyezkedd épitett és természeti elemek részleges lathatosagat
megtartja, ezaltal a pilon tényleges vizualisan érzékelt tomege lényegesen kisebb, mint egy azonos
magassagu, tomor reklam- vagy épitészeti elemé.

Tervezett pilon ldatvanyterve

A reklamfeliiletek a tartoszerkezet fels6 részén, mintegy 10,0 m magassag felett helyezkednek el.
Ennek kovetkeztében a reklamfeliratokat hordozo tomeg nem a teljes 18,0 m-es magassagban,
folyamatos és tomor feliiletként jelenik meg. A reklamfeliiletek a racsos tartoszerkezettel egyiitt
értelmezhetok, igy a pilon Osszhatasa a teljes magassagahoz képest karcsu, vertikalis és attort
szerkezeti karakterd.

A pilon tomege szabalyos haromszog alapu hasabként keriil kialakitasra. A geometrikusan rendezett
alaprajzi forma nem képez szabalytalan, terjengds vagy horizontalisan dominalé tomeget; a
szerkezet hangsulyosan fiiggbleges, pontszer(i épitett elemként érzékelhet6. A harom iranyban
azonos karakter( kialakitas tovabba biztositja, hogy a pilon kiilonb6z6 nézépontokbol is egységes,
rendezett épitészeti elemként jelenjen meg.
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Tervezett pilon latvanyterve

A vizualis hatas értékelése soran lényeges szempont, hogy a pilon nem Gsszefiiggs, tomor falként
vagy éplilettomegként, hanem karcsu, részben attort, racsos acélszerkezetként jelenik meg. A
tervezett kialakitas kovetkeztében a pilon elsGsorban vertikalis tajékozodasi és informacios
pontként érzékelhetd, amely a kdrnyezetben meglévé épitett elemekhez kapcsolodoan, azokhoz
képest nem képez indokolatlanul nagy kiterjedésii vizualis feliiletet. A szerkezet attortsége
csokkenti a vizualis tomorséget, ezaltal mérsékli a tajképi és telepiilésképi jelenlétét.

5. KORNYEZETI ERTEKELES

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szolo 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 1.8 (3) bekezdése eldirja, hogy a telepiilés egy részére késziild
szabalyozasi terveknél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhato kornyezeti hatas jelentdsége
esetileg hatarozhaté meg. Ennek megfeleléen Komarom Varos Onkormanyzat a Korm. rendelet 3.
szamU mellékletében meghatarozott kornyezet védelméért felelés szervek véleményét kérte a
varhatdé kornyezeti hatas jelent6ségének meghatarozasarol, illetve a kornyezeti vizsgalat
elkészitésének sziikségességérol. A beérkezett vélemények alapjan a kornyezeti értékelés készitése
nem valt sziikségessé, azonban Komarom varos Jegyzdje az alabbi kornyezeti szempontok
figyelembevételét javasolta a tovabb tervezés soran:

- Az ingatlan sarkaban talalhato fas-cserjés zoldfeliilet megdrzése és lehetGség szerinti
tovabbfejlesztése cél. Az engedélyezési fazisban javasolt feliilvizsgalni a tervezett
parkolofeliilet és a zoldfelilet elhelyezését annak érdekében, hogy a meglévo
novényallomany a lehet6 legnagyobb mértékben megmaradhasson.

- A zoldfeliiletek kialakitasa soran torekedni kell azok o©kologiai értékének novelésére.
Haromszint(i novényallomany kialakitasaval, valamint a helyi termoéhelyi adottsagokhoz
alkalmazkodo novényfajok alkalmazasaval intenzivebb, okologiailag értékesebb zoldfeliilet
kialakitasat biztositani kell. A parkoléfeliiletek intenzivebb fasitasa, a burkolt feliiletek
tagolasa és fasitasa sziikséges az arnyékolas biztositasa, a nyari felmelegedés mérséklése és
a telepiilési hosziget-hatas csokkentése érdekében.

- A keletkez6 csapadékvizek telken beliili, a talaj- és talajviszonyok figyelembevételével
torténé helyben tartasara és hasznositasara, valamint a csapadékviz helyben tartasat
elbsegitd zoldfeliiletek kialakitasara torekedni sziikséges. A csapadékviz helyben tartasa
hozzajarulhat a zoldfeliiletek, valamint az azokban telepitett fak és cserjék vizellatasahoz,
ezaltal kilonosen az aszalyos és csapadékszegény idészakokban a ndévényallomany

e s st

- A zoldfeliiletek és a burkolt feliiletek kialakitasat oly modon kell megtervezni, hogy a
csapadékviz lehetdség szerint a zoldfeliiletek iranyaba vezethetd és ott elszikkaszthatd,
illetve hasznosithatd legyen. Ennek soran torekedni kell arra, hogy a csapadékviz ne
kizardlag elvezetésre keriiljon, hanem a teriileten maradva a novényzet vizellatasat is
segitse.
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A szilkséges burkolt feliiletek nagysaganak minimalizalasara, valamint a vizatereszt6
burkolatok alkalmazasara torekedni javasolt.

A tervezett épiilet kialakitasa soran a kornyezé teriiletek hasznalatat zavaré kornyezeti
hatasok minimalizalasara kell torekedni.
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V. MELLEKLETEK
A. MELLEKLET - A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK MEGINDITASAROL SZOLO

DONTES

KOMAROM VAROS ONKOBRMANYZATA )
H-2%00 Komdrom, Szabadsag tér 1.
Tel 2436 34 541-300 haatistalomad jo

Elektronikus kapesolattartas, hivatali kapu:
Mév: KOMAROMONE  KRID: 459034169

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziili: Komérom Viros Onkorményzat Képviseld-testillete 2026, méjus 27-i rendes iilése

jegyzikonyvébbl

Napirend: Telepiilésrendezési eszkizik 4. szimi médositisinak meginditisa

A déntéshozatalban 11 képviseld vesz részt. Komdrom Viros Onkorminyzat Képviselé-testiilete
9 igen szavazattal, 2 ellenszavazattal és tartozkodis nélkill az aldbbi hatdrozatot hozza:

1.

zi

Kivonat hiteles:

Komérom Viros Onkormsinyzat Képvisela-testiil

Komdrom Viros Onkormdnyzat Képviselo-testiilete hozzdjirul Komirom Viros
telepiilésrendeziési eszkiizei 4. szdmi médositisi eljdrdsinak meginditdsihoz. A
modositds célja a Komdrom 813/5 hrsz alatti ingatlan teriletének bivitése oly
médon, hogy a bivitéssel érintett teriiletek a kereskedelmi parkkal azonos, V=30
jelii épitési Gvezetbe keriiljenek. A midositds tirgya tovibbi az fivezethen 25 m
magas iizletfeliratokat tartalmazé pilon elhelyezésének lehetiivé tétele,

Komsrom Viros Onkorményzat Képviseli-testiilete nyilatkozik, hogy Komdrom
Viros telepiilésrendezési eszkiizeinek 4. szamia médositdsa sordn nem keriil
kijeliilésre aj beépitésre szant teriilet,

Komirom Viros Onkormanyzat Képviselo-testiilete elfogadja a telepiilésrendezési
eszkizik modositisinak elkészitéséhez kapcsolodé megalapozd vizsgalat és
alitimaszt6 javaslat tartalmdra vonatkozé foépitészi feljegyzést az eliterjesztés 4.
melléklete szerinti tartalommal.

Komdrom Viros Onkorminyzat Képviselo-testiilete a  Helyi Epitési
Szabélyzatinak mddositisit a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogaddsinak  rendjérél, valamint egves telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl szolé 419/2021, (VIL15,) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b)
pontjinak bb) alpontja szerint egyszerisitett eljarisban folytatja le.

Komdrom Viros Onkorméanyzat Képviseld-testillete elfogadja a Komdrom véros
telepiilésrendezési eszkizeinek médositisihoz készitett Telepitési
tanulmédnytervet, egyattal felhatalmazza a polgirmestert a telepiilésrendezési
szerzidés megkitésére.

2 [ L
yf)ﬁ b Wk epre

Komérom, 2026. mdjus 27.
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KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA

H-2900 Komarom, Szabadsag tér 1.

Tel.:+36 34 541-300 hatirtalonal jé
Elektronikus kapcsolattartas, hivatali kapu:

Név: KOMAROMONK  KRID: 459034169

6. Komiarom Viros Onkorményzat Képviselo-testillete Komdrom véros
telepiilésrendezési  eszkizeinek  médositésahoz készitett Telepitési
tanulméanytervvel kapcsolatban lefolytatott partnerségi véleményezést lezérja
azzal, hogy a lakossdg részérdl észrevétel, vélemény nem érkezett.

Hatdridé:  2026. oktbber 31.
Felelis; dr. Molndr Attila polgdrmester

dr. Baksa-Strocker Renata sk, dr. Molndr Attila sk.
Jegyzb polgérmester

Kivonat hiteles:
Komérom, 2026. majus 27.
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4. melléklet

Fiépitései feljegyzés
Komédrom Vires Onkorményzat Képviseli-testiilete részére

Komdrom Viros telepiilésrendezési eszkiizei 4. szamil modositasi eljirdsa, melynek témdja a
Komdrom 813/5 hrsz. alatti ingatlan terilletének bovitése oly madon, hogy a bévitéssel érintett
terliletek a meglévd kereskedelmi parkkal azonos, VT-30 jelii épitési Gvezetbe kertiljenek, a
telepilléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadisanak rendjérdl, valamini egyes
teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szold 41972021, (VIL15) Kormrend. (a
tovibbiakban: Eljr.) 68, § (1) bekezdés b) pontjanak bb) alpontja szerint egyszeriisitett
eljardsban folylathatd le.

Az Eljr. 59.§ (2) bekezdés d) pontja alapjdn a telepiilésrendezési eszkbzok készitését a
Képviseld-testiilet [Bépitész feljegyzés elfogadisival alapozza meg.

Komdrom Viros telepillésrendezési eszkizei modositdsanak tervdokumentacidja az Eljr. 7.8
(3) bekezdésében megfogalmazott tartalmi kiivetelmények szerint az alabbi tartalommal készill:

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMA

*  Atervezés teriiletek elhelyerkedése, meglévi dllapot ismertetése
= Hatilyos telepiilésrendezési eszkizik

o A mddosités célja

* A modositas teleplilésrendezési javaslata és indokldsa

o A telepilllésszerkezeti valtordsok terliletrenderési tervekkel vald Hsszefiiggéseinek
bemutatisa, bioldgiai aktivitdsértél valiozas rigrilése

¢ Szilkség esetén kdmyezeti értékelés (beérkezett dllamigazgatdsi szervek véleményénck
ismerctében)

* Az Eljr. 7.5 (5) bekezdés a) és b) pontjai alapjan a megalapozd vizsgélat és a telepitési
tanulményterv felhasznilhatd.

Komarom, 2026, mdjus 5.

siklosi Jozgef | '
telepiilési fiépitész

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
www.vzm.hu
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1. ELOZMENYEK

A telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: TT) egy adott fejlesztéshez kapcsol6do, teleplilésrendezési
eszkbéz modositasara iranyuld énkormanyzati déntést el6seqgité dokumentacié, amely bemutatja a
tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és természeti kbrnyezettel valé viszonyat.

Az MP-Real Kft. (7632 Pécs, Arnyas liget 6. Fsz. 1.) mint tulajdonos a Komarom, Tancsics
Mihaly utca menti 813/5 hrsz.-u ingatlanon 13 Uzletet tartalmazé kereskedelmi parkot,
bevasarléudvart 1étesitett a kbzelmultban. Rdvid és kdzéptavu terveik szerint a park tovabbi
uzletekkel valo kiegészitése tervezett két Gtemben. Mar az elsé utem is felveti az ingatlan
bévitésének igényéet. A megvaldsult park ingatlana 6nall6, mas o6vezetben van a
telepillésrendezési eszkdzdokben, mint a kdrnyezete, mely alapjan a telek bdvitése jelenleg
nem valdsithaté meg, ahhoz az dvezetek, a szabalyozasi kdrnyezet pontositasa sziikséges.
El6z6ek alapjan a tulajdonos kezdeményezte Komarom varos telepllésrendezéi eszkdzeinek
modositasat.

A telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet (a
tovabbiakban: EljR.) 19. § (1)-(2) bekezdése alapjan az alabbi esetekben sziikséges telepitési
tanulmanytervet késziteni:

1. Ateleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz

2. Az Osszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként
3. A Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti kbzcélu nyomvonalas épitményeknél

4. Epitési beruhézas esetén a telepiilésterv médositdsénak kezdeményezéséhez

Jelen fejlesztési cél épitési beruhazasnak minésul, tovabba felmeril a telepllésrendezési
szerzGdéskotés lehetésége is, emiatt az EljR. 19. § (2) bekezdésének valé megfelelés
érdekében telepitési tanulmanytervet sziikséges késziteni a telepulésrendezési eszkdzok
modositasanak kezdeményezéséhez, és megalapozasara.

A telepitési tanulmanytervet telepuléstervezési, illetve telepulésrendezési szakértdi
jogosultsaggal rendelkez6 személy készitheti. Az tulajdonos megbizasabdl a tanulmanytervet
Dr. Kovacs Péter (TT-02-0656) telepuléstervezd késziti.

Jelen dokumentum a telepitési tanulmanyterv, melyet a fejleszté6 kiild meg az
Onkormanyzatnak, a telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak meginditasahoz,
valamint — ha sziikséges — a telepulésrendezési szerz6dés megkotéséhez.

2. A TANULMANYTERV CELJA

Jelen tanulmanyterv célia az EljR. tartalmi kovetelményeinek megfeleld Telepitési
tanulmanyterv elkészitése, mely a dontéshez szikséges mélységben bemutatja a modositasi
szandékot, feltarja a telepulésrendezési eszkdzdk modositasat befolyasold tényezdket, és
kidolgozza a modositas javaslatat.

A TT részletes tartalmi kdvetelményeit az EljR. rendelet 7. melléklete rogziti. Az EljR. 19.§ (4)
bekezdése alapjan az dnkormanyzati f6épitész hatarozza meg az elkészitend6 TT tartalmat,
melynek meghatarozasa soran figyelemmel van a tervezési terilet, a tervezési feladat és a
tervezési cél sajatossagaira. Ennek megfeleléen jelen telepitési tanulmanyterv tartalma az
onkormanyzati f6épitész nyilatkozata alapjan az EIjR. 7. melléklete szerinti tartalmi
kdvetelményeknek megfeleléen készll. Tovabba a tanulmanyterv a fejleszt6 altal benyuijtott
kérelem és adatszolgaltatas szerint készul.
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3. A FEJLESZTESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A TERULET ELHELYEZKEDESE, LEHATAROLASA

Komarom Magyarorszagon, Komarom-Esztergom varmegyében, a Duna jobb partjan fekvé
kulturalis, idegenforgalmi és kereskedelmi kdézpont. Népességszamot tekintve a varmegye
negyedik legnagyobb telepulése, és a Komaromi jaras székvarosa. Komarom stratégiai
helyen, aVag és a Csallékdézi Duna-ag torkolatanal fekszik. A Kisalféld keleti szélén
elhelyezked6é varos fontos koézuti és vasuti csomopont. Kozuton az Erzsébet hid és
a Monsotori  hid, vasuton aKomaromi vasuti 0&6sszek6té hid kapcsolja  dssze
a Szlovakiahoz tartoz6 Komarommal. A varost a téle délre hiz6dé Ml-es autépalya és a
varost atszeld 1-es vasuti févonal kapcsolja be a gazdasagi vérkeringésbe.

A fejlesztési terllet Komarom varos beépitett teruleteinek északi, napjainkban beépul6 részén,
a Tancsics Mihaly utca mentén helyezkedik el. A terllet és kdrnyezetét a Csillagerdd, és
koérnyezetének zoéldterilete és vasutvonal hatarolja. fejlesztéssel kézvetlenll érintett terllet a
Tancsics utca mentén vegyes célra kijelolt beépitési savban helyezkedik el. A Tancsics utca a
kdzelben kdzvetlenil kapcsolodik az 1. sz féuthoz, és mintegy 1700m-re a varos E-D-i
tengelyéhez, a 13. sz. (132. sz.) féuthoz. Az utak kdzeli csomopontjaban szolgaltatasok,
bevasarld kdzpontok telepedtek meg, ezen kinalathoz kapcsolddik a tervezési terlleten
megvalosult kereskedelmi park is, melynek bévitése tervezett.

3/

TEHELNA
I~

L"

ost Komarno

KOPPANYMONOSTOR

|« Komarom
o ==

A fejlesztési teriilet Komaromon beliili elhelyezkedése
(forras: google térkép)
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A fejlesztéssel érintett teriilet az ingatlan-nyilvantartasi alaptérképe (Forras: E-KOZMU)
(A kdzelmultban, I. itemben megéplilt kereskedelmi park épiilete még nem lathato)

VALTOZASI VAZRAJZ

a 813/5 helyrajzi szamu foldrészleten 1évé éplilet feltlintetésérél
M = 1:2000 L

807/15 =
Apithsi lernel

807/18

807/19

Cimkoordinatak
Psz Y X
2 582 035 266 815
3 582 035 266 778
(807/25) 4 582 035 266 738
5 582 035 266 681

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Véltozés eldti allapot Véitozas utdni dllapot
Alrészlet Terulet Alrészlet Terulet

Hebrage! s Ak | Hebrajzi s AK Jegyzet
szam  Vell mav. g || ha.m? szam o)l mov.dg |g| ham?

= =
1 2 3 4 5 6 7 ] 5 o[ 11 12 13
Kivet, Kivett,

815 bpiesi teruted] | 19902 6138 4 druhaz 19902
Osszesen: 1.9902 1.9902

A hatalyos ingatlannyilvantartasi allapot
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A fejlesztéssel érintett teriilet az ingatlan-nyilvantartasi alaptérképe ortofotéval (Forras: E-KOZMU)

(A kézelmultban, I. Gtemben megéplilt kereskedelmi park éplilete még nem lathatd)

A teriilet jelenlegi allpaota, kilakitasa
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A teriilet jelenlegi allpaota, kilakitasa
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3.2. INFRASTRUKTURALIS ADOTTSAGOK
KOZLEKEDES

A kereskedelmi park vasarléi forgalma els6sorban gépjarmivel érkezik, ezért a park
kialakitasanak helyszinvalasztasanal elsédleges szempont volt a megkézelithetéség, a j6
kozlekedési kapcsolatok. A terulet a Tancsics Mihaly utca mentén helyezkedik el, mely helyi
gyUjtéut. Az utca a telektél mintegy 250 méterre kapcsolddik az 1. sz. féuthoz, és mintegy
1700m-re a varos E-D-i tengelyekéhez, a 13. sz.
(132. sz.) féuthoz. A terllet kénnyen elérhetd,
megkozelithet6. Az rendeltetések utan sziikséges [/
parkoldk tébbsége telken belll kialakitott, 64 db :
parkold, pedig az 500m-en belll 1évé 817/143 hrsz
ingatlanon. A kereskedelmi park a Tancsics Mihaly
utcara teljes értékl kapcsolattal csatlakozik, a be
és kihajtas mindkét iranybdl biztositott. Az utca
déli, nyugati oldalan gyalog és kerékparut
kialakitott, buszmegallé, mintegy 400 méterre
talalhaté. A kialakult kozlekedési kapcsolatok
alapvetéen megfeleléek, a Tancsics utcan egy
gyalogatkelShely létesitésének igénye felmerult.
(javasolt helyét beépitési terv tartalmazza)

Tervezési
tertilet

Csillag'fakotelep,

K®zMUADOTTSAGOK

A modositassal érintett terlletek kdzizemi koézmiellatottsdga megoldott, a haldzati
kézmdiellatottsag teljes mértékben kialakitott. A kézmikapacitasok a megépilt 13 Gzletet
kiszolgaljak. Uj jelentds kdézmiigény, kézmii kialakitdsahoz tovabbi teriilet biztositasanak
igénye nem meriilt fel. Az alabbi kivagaton keriil bemutatasra a fejlesztési teriilet E-KOZMU
rendszerben nyilvantartott jelenlegi k6zm(ihaldzati ellatottsaga.

A kivagaton a piros villamos energia, a kek vizellatas, a zold tavkozles, a bordé vonal a
szennyvizelvezetés k6zmlveinek nyomvonalat jeldli.

81813

A fejlesztési teriilet kozmlitérkép részlete (Forras: E-KOZMU)
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4. A FEJLESZTESI CEL ES BEEPITESI TERV ES KORNYEZETBE
ILLESZTETT TERBELI KORNYEZETALAKITASI TERV

A fejleszté a Komarom, Tancsics Mihaly utca menti 813/5 hrsz-u ingatlanon 13 (zletet
tartalmazd kereskedelmi parkot, bevasarldudvart I|étesitett a kozelmuiltban. Az épités
hasznalatba vétellel lezarult. Révid és kdzéptavu terveik szerint a park tovabbi Gzletekkel vald
kiegészitése tervezett két Uitemben. Mar az els6 Utem is felveti az ingatlan tertlete bovitésének
igényét. A megvalosult park ingatlana 6nall6, mas 6vezetben van a telepllésrendezési
eszkbzokben, mint a kdrnyezete, mely alapjan jelenleg a telek bévitése nem valésithaté meg,
ahhoz az ingatlan kérnyezetében az Ovezetek, Ovezethatarok, a szabalyozasi kornyezet
pontositasa szikséges.

A tervezett fejlesztés 1. Utemében tovabbi 4 Uzlet, masodik Utemében tovabbi 5 Uzlet
kialakitasa tervezett, a szlkséges parkolokkal egyutt (telken belll). Az elsé ltem
megvalositasahoz mintegy 1367 m? telekbGvités szlkséges, majd a tavlati, 2. Utem
megvaldsitasahoz tovabbi 5.133 m? terliletbGvités (6sszesen a két Utemben 6500m?)
szUkséges.

A teleplilésrendezési tervek modositasanak célia az tervezett telekhatarokhoz igazitani az
ovezethatarokat.

m

8135w

E=
MEGEPOLT 1.-1l.OUTEM

A tervezett fejlesztés (1. Gitem) beépitési terve
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A tervezett fejlesztés (1. litem) kdrnyezetbe illesztése
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TERVEZETT
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A tavlati tervezett fejlesztés (2. iitem) beépitési terve

5. KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK, FEJLESZTESEK

A terilet kdozlekedési kapcsolatai a megvaldsult fejlesztésekhez a fent bemutatottak alapjan
kialakultak, jelenleg alapvetéen megfelel6ek. A tervezett fejlesztés soran a Tancsics Mihaly
utcara egy tovabbi utcsatlakozas kialakitasa tervezett, mely dolgozoi parkolok és az
arufeltoltést szolgalja ki (tavlatban tovabbi parkolok elérését). A megvaldsult Gtemhez a
parkoldk tdbbsége telken belll Iétesilt, 64 db parkold telken kivil, 500m-en belll. A tervezett
tovabbi Utemek parkoldigénye telken belll kerll elhelyezésre. A kereskedelmi parkhoz
kapcsoléddan a Tancsics utcan egy gyalogos atkelShely létesitésének igénye, javaslata mertilt
fel. Tébb valtozat vizsgalata alapjan a jelenleg ismert, legalkalmasabb helyen abrazolja ezt a
beépitési terv. A fejlesztés soran tovabbi kozlekedésfejlesztés igénye nem merult fel.

A fejlesztési terlleten és kornyezetében az infrastruktura ellatottsagara vonatkozé fejezet
alapjan a kézmdellatottsag teljes, a kdzizemi halézatok kiépuiltek.

A tervezett fejlesztés a 813/5 hrsz ingatlanra és sziik kornyezetikre korlatozdédik, igy nincs
érdemi hatasa a varos humaninfrastruktura rendszerére.

Osszességében megallapithatd, hogy a tervezett fejlesztés a meglévé épiletallomany
bévitésére, a rendeltetés korszer(i hasznositasat lehetévé tevd telekhasznalati, ovezeti
struktura kialakitasara iranyul az orszagos elvarasoknak megfelel6 modon, ezaltal a tervezett
fejlesztés a kialakult k6zlizemi kézmiihalézatokrdl ellathato.
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6. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI, KOVETELMENYEI

A tervezett modositasok kovetkeztében megvaldsithaté fejlesztések soran elérelathatéan
épitési tevékenységek torténnek a terileten, melyek a kérnyezetére hatassal lehetnek. Az
alabbi fejezetben a valdszinlsithetéen érintett terliletek meglévé kornyezeti allapota kertl
bemutatasra, kulonds tekintettel azon kornyezeti elemekre/ rendszerekre, melyek a
modositassal fokozottan értintettek.

KORNYEZETVEDELEM

A terillet felszin alatti vizek védelme érdekében az épitmények létesitésekor és a
tevékenységek végzésekor fokozott miiszaki védelmet kell biztositani. Felszini vizek
tekintetében a modositassal érintett terlleten belll természetes alldviz, vizfolyas vagy forras
nem talalhaté. Talaj-, felszini- és felszin alatti vizek védelme érdekében figyelemmel kell lenni
arra, hogy szennyez6dés ne torténjen sem a létesités, sem az Uzemeltetés soran. A
létesitmények csapadékvizelvezetd rendszerét ugy kell kialakitani, hogy abbdl szennyez6
anyag nem juthasson a talajba.

Levegbmindség-védelmi szempontbdl a tervezett fejlesztés Kkivitelezési, épitési fazisa
vizsgalando. A tervezett fejlesztés megvalositasat kovetéen nem varhaté a tertleten a
levegbmindéség szempontjabdl sem mezégazdasag, sem hdtermelési célu, sem pedig
kozlekedési célu jelentés tobblet légszennyezés. Levegdmindség-védelmi szempontbdl
gondoskodni kell az émlesztett épitési anyagok kiporzasanak elkerilésérdl, minimalizalni kell
a telepulés belterlletét érintd szallitasi munkakat.

Zaj- és rezgesveédelmi szempontbdl — a mar meglévd kdrnyezeti hatdsokon tul — varhatéan
nincs Uj, jelentds kornyezeti hatasa a tervezett beruhazasnak. A fejlesztés mar megvalésult
Uteméhez elb6zetes kornyezeti Hatasvizsgalat készllt (készitette: Tonalis Mérndki iroda —
Berkes Sandor, Berkes Tamas), mely mar a tavlati Utemben tervezett létesitményt vizsgalta,
és mely lapjan a Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi,
Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Foéosztaly KE/041/00468-24/2025 szamu
hatarozataban megallapitotta, hogy kérnyezeti hatasvizsgalat lefolytatasa nem szikséges.

Hulladékgazdalkodasi szempontbdl az épitési munka soran keletkez6 épitési hulladékot
kezelni és elszallitani szikséges, mig a hasznalat soran keletkez6 kommunalis hulladékot az
arra rendszeresitett gy(ijté edényében gylijtik, melyek elszallitasara a tulajdonos szerzédést
kotott a jogosult vallalkozoval.

Az épités soran a koérnyezetvédelmére vonatkozé jogszabalyokat fokozottan be kell tartani,
kornyezetkarositd technologiat, tevékenység nem tervezett, azt kerulni kell. A hasznalat soran
az éplletben és a kdrnyezetében tartdzkoddkat karos hatasok nem érhetik.

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

A teruletet belterlleten, beépitésre szant terlleten helyezkedik el, orszagos és helyi
jelentéségli természetvédelmi terliletek nem érintik.

A fejlesztések soran a természeti szempontbdl értéket képviseld teriletek, névények és az
Okoldgiai kapcsolatok fennmaradasat biztositani sziikséges. A flives terlileteken a vegyszeres
kezelést, gyomirtast kerulni kell a kornyezeti terhelés minimalizalasa, valamint a szomszédos
teruletek okologiai egyensulyanak megtartasa érdekében.

Az ingatlanon megvaldsult beépitéshez szikséges zdldfelilet minéségének kialakitdsa
folyamatban van, végleges helyét, formajat, kialakitasat a beépitési terven abrazoltak szerint
éri el, teljesitve a HESZ eldirasa szerinti tdbbszintességet is.
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OROKSEGVEDELEM

A fejlesztéssel érintett tertleteken belll a mdédositassal konkrétan érintett ingatlanok egyikén
sem talalhaté orszagos vagy helyi jelentéségl védett épitészeti érték. Nyilvantartott régészeti
lel6hely érinti a 813/5 hrsz ingatlan déli részét (azonosito: 95999.) Az érintettség a mar
megvaldsult épllet és parkolo tertletét érinti a tervezett Iétesitmények mar e terlleten kivl
eshek. A telekre a mar megvalosult épitéshez teljes fellleti feltaras és régészeti megfigyelés
készult (Magyar Nemzeti Muzeum Kozgyljteményi Koézpont, Nemzeti Régészeti Intézet,
2025.). A tervezett médositas varhatéan nem gyakorol negativ hatast az épitett kornyezetre
és a régeészeti orokségre.

EMBERI EGESZSEG, LAKOSSAGI ERDEKEK, ANYAGI JAVAK VEDELME

A tervezett médositasnak és a moédositast kdvetéen megvaldsithatd fejlesztéseknek nincs
negativan hatdsa az emberi egészségre, a lakossagi érdekeket és az anyagi javak védelmét
nem sértik.

EGHAJLATI TENYEZOK, KLIMA

A modositasnak és a fejlesztésnek varhatdéan nincs jelentés negativ hatasa az éghaijlati
tényezdkre, a klimat negativan nem befolyasolja, azonban a fejlesztés soran javasolt elényben
részesiteni olyan megoldasok alkalmazasat, ami el6segitheti a klimavaltozas negativ
hatasainak mérséklését.

Osszefoglaléan megallapithaté, hogy az orszagos és helyi kérnyezetvédelmi eléirasok
és a fent javasolt intézkedések betartasa mellett a tervezett médositas kovetkeztében
megvaldsithaté fejlesztés kornyezeti hatasai minimalizalhatok, a médositas nem
ellentétes a kdrnyezetvédelem céljaival. A kovetelmények figyelembevételével torténd
tervezéssel, illetve azok kovetkezetes betartatdsaval zavar6 hatas nem
prognosztizalhaté a médositas kovetkeztében. A telepiilésrendezési eszk6zok tervezett
mobdositasa a kornyezethasznalat minéségét kedvezétlen iranyba nem valtoztatja meg.
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7. A TELEPULESRENDEZESI ESzZKOzOK MODOSITASANAK
TARTALMA

7.1. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Komarom varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzei, - melyek a jovahagyas ota toébbszor
modositasra kerultek - a kdvetkez6k:

e Komarom Véros Onkorméanyzata KépviselS-testiiletének 242/2022. (X.26.) szamu
hatarozattal elfogadott telepliilésszerkezeti terve (a tovabbiakban: TSZT)

e Komarom Varos Onkorményzat Képvisels- testiiletének Komarom varos helyi épitési
szabalyzatrél sz6l6 20/2022. (X.27.) 6nkorményzati rendelete (a tovébbiakban: HESZ)

7.1.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV

A hatalyos telepulésszerkezeti terven a fejlesztéssel érintett ingatlan telepuléskdzpont vegyes
(Vt) teruletfelhasznalasi egységbe sorolt. A keletrdl és nyugatrol kdzvetlenul szomszédos
ingatlanok szintén e terlletfelhasznalasba soroltak. A Tancsics utca déli oldalanak
lakééplletei Nagyvarosias lakoéterlletbe (Ln), mig a még beépitetlen terlletek kisvarosias
lakotertletbe (LK) soroltak. A Tancsics utca és az 1. sz. f6ut csomépontjanak kérnyezetében
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terllet (Gksz) jelolt. A fejlesztéssel érintett ingatlantdl
északra a Csillager6dot kordl dleld zoldterllet (Z) rogzitett. A Tancsics utca helyi gydjtéutként

jellt.
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JELMAGYARAZAT

MEGUEV®  TERVEZETT

Orszaghatar
Megyehatar

Kiszigozgatasi hatér

1l

Egykori zrtkert hatéra

TERULETFELHASZNALASI MODOK

Beépitésre szant terliletek

Bl oo

Kisvarosias lakdteriilet

Hertvarosias lakiteriilet

Falusias lakoteriilet

“ Telepifgsiiizpont terillet

Intézmenyteriilet

Sl oot sotgits ot

Ipari teriilet
Heétvégihazs teriilet

Kilinloges toriilot - Erdid
Kiltinleges terillet - Kikiits terillet

Kiiinleges terillet - Mezogazdasagi tizemi terillet

Killisnleges teriilet - Megujul energiafarrasok hasznositisanak
céljara szolgald teriilet

Killiinleges teriilet - Rekreacids terillet

Killtinkeges terilet - Sportolasi céli terillet

Killtinleges torilot - SzabadidGkizpant

Killfinleges teriilet - Vadgazdalkodasi teriilet

Beépitésre nem szant terliletek

Keiziti kiizlekedési teriilet

Kiitbttpalyas kiizlekedas! tertlot

Zoidterilet

Védolmi erditerilet

Gazdasagl rendelterési erddtertilet

Ktizjoleti rendeltetési erddteriitet

Kortos mozigazdasagi torilot

Altalanos mezgazdasagi teriilet

Altalinos, korlitozott meziigazdasagi teriilet

Vizgazdalkodas terilet

Természetkizeli terillet

o Kiiliinleges bedpitésre nem szant teriilet - Temet
s Kitinleges beépitdsre nem szint. terlilet - Sportolas! celi teriilet

Killfinleges beépitdsre nem szant terilet - Strand

K- Killinleges beepitssre nem szant teriilet - Rekreacids teriilet

HOngaan:oa-- -8

Kiinleges bedpitésre nem szint teriilet - Banya

A Killiinleges beépitésre nem szant teriilet - Allatjoleti teriilet

OROKSEGVEDELEM

Vilagorokség varomanyos terllet hatara
° Miemlék

Miiemléki kérnyezet hatara

Régészeti lelohely hatdra
Ej Régészeti leléhely véddovezete
- Helyi jelentdségl védett érték, épilet

Helyi értékvédelmi teriilet hatara

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

Natura 2000 teriilet hatara

Okologiai halozat - pufferteriilet Gvezet hatara és teriilete

r M | Tajképvédelmi teriilet hatara &s teriilete

Tajvédelmi kdrzet hatara

Reg Iiilisnleges begpitésre nem szant teriilet - Régészeti bemutatd terilet

o Kiiliinleges bedpitésre nem szant teriilet - Varostizemeltetss! terillet
(1)

Helyi utcakép védettség alatt allo teriilet hatara

Okologiai halozat magterilet Gvezet hatara s terilete

Okologiai halozat - Gkologiai folyoso Gvezet hatara és terilete

KOZLEKEDES
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TERVERETT

Fout (1. és Il. rendi)
Orszagos mellékut
Helyi gydjtéut
Tavlati utkapcsolat

Fontosabb szintbeni kézuti csomopont

Kerékpares infrastruktura

Jelentds kozhasznalatd parkolohely
Autdbusz palyaudvar

Kozforgalmu vasat

Ipari / tehervagany

Szintbeni vasuti keresztezodes
Kulonszintl vasuti keresztezddés
Vasutallomas

Vasuti megallo

Hajéallomas / Kikoté

OZMUVEK, HIRKOZLES

TemEzETT

Vizmd

Viztarozo

Vizmikut

Hévizkut

Géphaz

Viztarozo medence
Ivoviz-gerincvezeték
Bizonytalan nyemvonalu ivaviz-gerincvezeték
Termalviz gerincvezeték
Iparviz-gerincvezetek
Szennyvizatemeld
Szennyviztisztitému
Villamosenergia alallomas
Telepiilési gazfogadd
Gazatado allomas

Ado-, vevétorony, atjatszo allomas

o 152k E 132 kV-0s villamosenergia féeloszté haldzat

Tervezett 22 kV-os ipari villamosenergia foldkabel

Nagynyomasu foldgaz szallitévezeték,

al

ter ek es banyauzemi hirkozlési kabel

@ Nagy-kdzépnyomasu foldgaz szallitovezeték
ORNYEZETVEDELEM
p—
Vizbazis hidrogeoldgiai belsd védoovezet hatara
. Vizbazis hidrogeologiai kiilsé védodvezet hatara
| Vizbazis hidrogeclogiai "A" veddovezet hatara

Vizbazis hidrogeologiai "B” védéévezet hatara

Belvizek altal veszélyeztetett terulet

Orszagos vizmindségvédelmi teriilet

Elsérendi arvizvédelmi févonal

Nagyvizi meder atmeneti levezetd savjanak terilete
Nagyvizi meder elsodleges levezetd savjanak teriilete
Nagyvizi meder masodlagos levezetd savjanak teriilete
Banyatelek hatara
Megkutatott asvanyi nyersanyagvagyon

Fakado és szivargo vizek altal veszélyeztetett teriilet

Meredek, szakadas-veszélyes part

Védétavolsag

Gyogyfiirdd terilete

Gyogyfirdd véddavezete

Veszélyes ovezet belsé véddzonaja
Veszélyes ovezet kozepsd védozonaja
Veszélyes ovezet killsé védozonaja
Fejlesztési teriilet

Tavlati fejlesztési terlilet

Jelmagyarazat a hatalyos telepiilésszerkezeti tervhez
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7.1.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV
A modositassal a Helyi épitési szabalyzat SZT-11 jeli szabalyozasi tervlapja éritett.

A hatalyos szabalyozasi terv — a telepulésszerkezeti tervvel O0sszhangban Vt-30 jell
telepuléskdzpont vegyes terilet dvezetébe sorolja a béviteni kivant terlletet, mig a bdvitéssel
igénybe venni tervezett teruleteket Vt-24 jeli Ovezetbe sorolja. A Tancsics Mihaly utcat
kozlekedési célu kozterllet — helyi ut terilete (Gyujtéut) dvezetbe sorolja, déli-keleti oldalan
nyomvonalasan jeldli a meglévd gyalogos és kerékparutat. Tovabba jeldlt az ingatlanokat
érint6 régészeti lel6hely hatara.

A hatalyos HESZ 35-36. §-a az alabbi eldirasokat fogalmazza meg a telepiiléskdzpont vegyes
terlletekre vonatkozéan:

26. Telepliléskozpont teriilet

35. § (1) A telepiiléskbzpont teriilet a Szabdlyozasi terven Vt jellel jel6lt épitési 6vezet,
mely tébb o6nallé rendeltetési egységet magaba foglald, lako- és olyan egyéb
rendeltetést szolgalé épiiletek elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavaré
hatassal a lako rendeltetésre.

(2) Telepliléskézpont teriilet épitési 6vezeteiben elhelyezheté f6 rendeltetéstii éplilet:

a) lako;

b) igazgatasi, iroda;

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d) szallas;

e) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis;

f) kulturalis, k6zosségi szorakoztato és

g) sport
rendeltetési egységet tartalmazhat.

(3) Telepiiléskbzponti teriilet épitési Ovezeteiben zavaré hatasu rendeltetés nem
helyezhet6 el.

(4) Telepiiléskézponti teriilet épitési 6vezeteiben munkasszalloé kizardlag Vt-10, Vt-13,
Vt-14, Vt-22, Vt-25, Vt-26 és Vt-29 épitési dvezetben helyezhetd el.

36. § (1) Vt-1 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1
lakas helyezheté el.

(2) Vt-2 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1 16
rendeltetésii épiilet, 1500 m?-nél nagyobb telek esetén 2 f6 rendeltetésd éplilet helyezhets el.

(3) Vt-2 épitési ovezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
legfeljebb 2 lakas helyezheté el.

(4) Vt-3 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1 lakas
helyezheté el.

(5) Vt-3 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1
férendeltetésii éplilet helyezhets el, a beépithets bruttd alapteriilet legfeljebb 350 m?.

(6) Vt-4 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdéshen felsorolt rendeltetések mellett 1 lakas
helyezheté el.

(7) Vt-5 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1 lakas
helyezheté el.

(8) Vt-5 épitési évezetben a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett a 6
rendeltetési éplilet logisztikai és raktarozasi rendeltetési egységet is tartalmazhat.
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(9) Vt-6 épitési ovezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1 f6
rendeltetésii éplilet helyezhetb el, melyben legfeljebb 2 lakas létesitheto.

(10) Vt-7 épitesi bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett

a) 700 m2-nél kisebb telken legfeljebb 2 lakas,

b) 700 m2-nél nagyobb telken legfeliebb a telek teriiletének 200 m?-rel valé osztasabol
szamitott szamu lakas helyezhetd el, de legfeljebb 6 lakas
létesitheto.

(11) Vt-9 épitesi évezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1
lakas helyezhetd el.

(12) Vt-10 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
legfeljebb a telek teriiletének 100 m?-rel valé osztasabol szamitott szamu lakas helyezheté el.

(13) Vt-11 épitési ovezetben a Szabalyozasi terven jelblt utcaszakaszokon az utcai
parkanymagassag nem haladhatja meg a 8,0 m-t.

(14) Vt-12 épitési 6vezetben kizardlag gépjarmiitarolas céljara szolgalo épiilet helyezheté
el.

(15) Vt-13 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
legfeljebb 2 lakas helyezheté el.

(16) Vt-14 épitesi évezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
legfeljebb a telek teriiletének 150 m?-rel valo osztasabol szamitott szamti lakas helyezhet6 el.

(17) Vt-16 épitési 6vezetben az elbkert 3,0 m.

(18) Vt-17 épitési 6vezetben a hatsokert 1,0 m.

(19) Vt-17 épitesi bvezet telkein legfeljebb 2 szolgalati lakas helyezheté el.

(20) Vt-18 épitesi bvezetben a hatsokert O m.

(21) Vt-18 épitesi bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett 1
lakas helyezheté el.

(22) Vt-18 épitési 6vezet telkein 6nallo lakoéplilet elhelyezése esetén csak a 1. mellékletben
meghatarozoftt korlatozott beépitési hatarértékek alkalmazhatok.

(23) Vt-20 épitési dvezet telkein a meglévo éplilet emeletraépitéssel nem bévitheté.

(24) Vt-20 épitési 6vezet telkein lako rendeltetés szolgalati lakasként létesitheté.

(25) Vt-21 épitesi évezetben az oldalkert 3,0 m.

(26) Vt-21 épitési 6vezet telkein lako rendeltetés szolgalati lakasként létesitheté.

(27) Vt-22 épitési Gvezetben raktarozasi rendeltetésii, 1000 m?-t meghaladé bruttd
szintteriilet(i csarnoképiilet nem létesithetd.

(28) Vt-22 épitési 6vezetben a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
gazdasagi, raktarozasi rendeltetésdi éplilet is létesithetd.

(29) Vt-23 épitesi bvezetben lakd rendeltetés szolgalati lakasként helyezheté el, telkenként
legfeljebb 2 lakas létesitésével.

(30) Vt-29 épitési bvezet telkein a 35. § (2) bekezdésben felsorolt rendeltetések mellett
legfeljebb 2 lakas helyezheté el.

(31) Vt-29 épitési 6vezet telkein reklamtotem elhelyezhets, melynek magassaga legfeljebb
25,0 m lehet.

(32)1° Vt-30 épitési 6vezet telkein, amennyiben a kialakitott z6ldfeliilet a telek

a) 40%-at nem éri el, ugy a kialakitott z6ldfeliilet legalabb 50%-an, illetve

b) 40%-at meghaladja, ugy a kialakitott zéldfeliilet legalabb 30%-an legalabb harom
szintes névényallomanyt kell kialakitani.
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A hatalyos HESZ 2. melléklete az alabbiakat tartalmazza az érintett Svezetekre vonatkozéan:

5.Telepiiléskozpont teriilet

KOTELEZO EREJU SZABALYOZASI ELEMEK
VONALAS SZABALYOZASI ELEMEK
== Belteriilet hatar
—-—| Belteriiletbe vonhat terilet hatara
ft  S7abilyozasi vonal
seeees Epitési Gvezet/ Ovezet hatira
o et Epitési hatarvonal
Maximalis utcai parkanymagassag

Javasolt telekhatar

TERULETI SZABALYOZASI ELEMEK

Ku |

Kozlekedési célu kozterlilet - Orszagos Ut teriilete
Kozlekedési célu kozteriilet - Helyi at teriilete (gyijtout)
Kozlekedési célu kozteriilet - Helyi Ut terillete (egyéb Gt)
Kotottpalyas kézlekedesi teriilet - vasit

Zoldteriilet

Vizgazdalkodasi teriilet

Epitési hely

Telek be nem épithetd része

Telken bellili ktelezo zéldfeliilet

Emeletraépitéssel bovithetd teriilet

Eltéré magassaggal beépithetd teriilet

| Korlatozottan beépithets teriilet

rrrrrrr Kozlekedési célu kozteriilet zoldfeliileti része
Lakételepi kézteriilet

£ | Kézmisav

EGYEB

| Kotelezé megsziintetd jel

1y Méretezés

IMAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT
SZABALYOZASI ELEMEK

Orszaghatar

Kozigazgatasi hatar

Védstavolsag

égi Gvezet belsd védozona

Veszélyességi ovezet kozépsé védozonaja

égi Gvezet kiilsé vé

Gyogyfirds védésvezete
Gyogyfiirds teriilete

9
]

Vilagdrokség varomanyos teriilet hatara
Miemlék

Midemléki kérnyezet hatara

Régészeti lelohely hatara

Régészeti lelshely védgbvezete

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

]

L.l

Natura 2000 terilet hatara

Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete és hatara
Okoldgiai halézat skolégiai folyoséjanak vezete és hatara
Okoldgiai halozat pufferteriiletének dvezete és hatara
Tajképvédelmi teriilet hatara

Tajvédelmi kérzet hatéra

EGYEB KORLATOZO TENYEZOK

Els6rendi arvizvédelmi févonal

Vizbazis belsé védoovezet hatara

Vizbazis kiilsé védGovezet hatara

Vizbézis hidrogeolégiai "A" véddbvezet hatra
Vizbazis hidrogeoldgiai "B" véddovezet hatara
Belvizzel veszélyeztetett teriilet hatara

Fakadé és szivargé vizek altal veszélyeztetett teriilet
Orszagos vizminségvédelmi teriilet

Nagyvizi meder atmeneti levezet6 savjanak teriilete
Nagyvizi meder elsédleges levezetd savjanak terilete
Nagyvizi meder masodlagos levezetd savjanak terilete
Banyatelek hatara

asvanyi nyer

Meredek, szakadas-veszélyes part

TAJEKOZTATO SZABALYOZASI ELEMEK

KOZLEKEDES
[oeoo]  Kerékparat
lessesss  Gyalogit
Fmeme vasit
@4 | szintbeni vasiti keresztezodés
(e | Hajoallomas/ Kikots
| Hid
KOZMU, HIRKOZLES
| | Vizmd
b4 Viztarozé
@ | Vizmikit
[ vizmi géphaz

Sz

Szennyvizatemelo

A B [ D E F G H
1 Kialakithaté |Kialakithato i
N telek telek Beépitettség |Epiiletmagassag » s Legnagyobb
55:::; Beépitési |megengedett |megengedett |megengedett |megengedett lz:llf:seelgf :nértéke szintteriileti
ole mod legkisebb legkisebb legnagyobb |legnagyobb (%g) mutato
] teriilete telekszélessége |mértéke (%) |mértéke (m) (m?*/m?)
(m2) (m)
20 | viq9 sz 2000 18 35 10,5 30 1,2
2 Vt-20 sz 2000 18 40 5,5 10 0,6
22 Vit-21 sz 2000 18 40 6,0 30 0,8
23 Vt-22 sz 2000 16 40 7,5 20 1,0
I - —— —— T —— T ——— ——— - - ——— -y
Vt-23 34 3000 16 40 8,0 30 0,8 I
I =
I L S e O S .. O PRV RSB SR M |
26T o5 sz 4000 18 40 12,5 30 1,8
27| vt2e sz 2000 16 40 12,5 30 1,8
28 | vt sz 2000 18 50 5,5 20 0,75
29 | wvta28 sz 5000 20 50 12,5 20 1,5
I ™ —— —— ——— - ——— ——— - T - ——— -y
Vt-29 [34 3000 18 60 12,0 10 2,0 I
I =
I L I O O . U LU R B B
ST V-3 z 500 14 80 5,5 10 0,8
JELMAGYARAZAT MUVI ERTEKVEDELEM TAJEKOZTATO SZABALYOZASI ELEMEK

KOZMU, HIRKOZLES
sz Szennyviztisztitémi
Ko Komposztalo telep
Nagynyomasl foldgaz szallitovezeték
Nagy-kozé ast foldgaz

& | Telepiési gazfogads
Ado-, vevtorony, atjatszo allomas
m—— 132 kV-os vezeték
~=ll  Gazatado allomas

= Banyaiizemi hirkézlési kabel

Termékvezeték
EGYEB

Vizfelilet

Szintvonal méterenként

EPITESI OVEZETEK/ OVEZETEK

[ ]

epites) ovezet [

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
- Nagyvirosias Lakéterdlet
¥ .

ok Mikioleges beepitée
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

zparh

ter az allami alspadatok felhasznitbsdyal hészilt

+ VOLOYZUGOLY Terilutiejlussts o Tarvess Mihety Kit.
I gooifrinyesy

KOMAROM,

Jelmagyarazat a hatalyos szabalyozasi tervhez
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Kivonat a hatalyos belteriilet szabalyozasi tervbdl

A 813/5 hrsz ingatlanon megvaldsult kereskedelmi park bdvitése tervezett, melyhez a telek
tertletét is ndvelni szikséges. A szomszédos ingatlanokbdl hosszutavon, mintegy 6sszesen
6500 m? telekteriilet novelés tervezett a szomszéd ingatlanokbdl (elsé Utemben 1367 m?

s

tavlati, masodik Gtemben tovabbi 5.133 m? teriiletbdvités)

A 813/5 hrsz Vt-30 jelli dvezetbe, mig a szomszédos, telekalakitassal érintett ingatlanok Vt-24
jelt dvezetbe soroltak. A tervezett telekalakitas feltétele, hogy az érintett ingatlanok azonos
Ovezetben legyenek.

El6z6ek alapjan a telepllésrendezési eszk6zok modositasanak célja, a Vi-30 és Vi-24 jeld
Ovezetek kdzotti dvezethatar helyének pontositasa a tervezett telekalakitashoz illeszkedden.
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7.3.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV

A médositas soran a terulet felhasznalas, illetve annak hatarai nem valtoznak, mely alapjan a
telepulésszerkezeti terv nem valtozik, nem maodosul.

7.3.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

rr

A modositas soran a Helyi Epitési Szabalyzat széveges eldirasai nem valtoznak. Valtozassal
a szabalyozasi terv SZT-11 szamu tervlapja érintett. A 813/5 hrsz ingatlan nyugati hataran futé
Ovezethatar médosul, eltolédik nyugati és északi iranyba a tervezett telekhatarok mértékéig.
A médositas soran egyéb valtozas nem szikséges, nem tervezett, a meglévd dvezetek, azok

r

eléirasai megfelel6ek.

Az alabbi, tervezett szabalyozasi tervi kivagaton kékkel jeldltik a megsz(iné dvezethatar
vonalat, pirossal a tervezett hatarvonalat.
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Kivonat a tervezett szabalyozasi tervbol
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TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK 4. SZAMU MODOSITASA

C. MELLEKLET - TERVEZETT REKLAM PILON TERVEI

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft.
www.vzm.hu
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Jelen tervdokumentacié a LXXVI/1999 térvény értelmében szerzdi jogvédelem alatt all. Az elkészlilt tervek és a miszaki
leirds a megrendeld kivansaga szerint késziltek. A benne foglalt kialakitasok és a hasznalt anyagok a megrendel6vel
leegyeztetve kerlltek a tervbe. a dokumentacidban foglalt tervek és amiiszaki megoldasok a Tervezdk szellemi terméke,
annak teljes egészében vagy részleteiben torténé masolasa, felhasznalasa barmilyen formaban csak a Tervez6k irasos
hozzajarulasaval lehetséges.

Megrendeld:

MP-REAL Ingatlanhasznositd Kft.
7632 Pécs, Amyas liget 6. fszt. 1.

Tervezd:

Felelds tervezd:
Hamarics-Fejes
Alexandra Erzsébet

RS Building Kft. - 7632 Pécs, Kamilla u. 6. 4/13.
Epitész munkatdrs:

] Rajnai Istvén
E-02-1478 +36-70-6296588

Epités helye: hrsz:
2900 Komdarom, Tancsics Mihdly utca 54. 813/5.
Munka neve: TELEPULESKEPI BEJELENTES Datum:
2026. Rajz szdm:
Kereskedelmi csarnokok Uzletfelirat elhelyezése marcius
Rajz neve: Lépték: ( :O '|
Uizletfeliratok terve M 1:100.




Lehorgonyozasok

A lehorgonyozas tipusa bebetonozott szerelvények.
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KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYElI KORMANYHIVATAL

Ugyiratszam:  KE/041/00468-24/2025.
Ugyintézé: Il1és Edina, Hajnal Gabor
Pdczéné Vajda Eszter
Wenzdorfer Csilla
Horthyné Németh Szilvia
Telefonszam: 34/795-888
Targy: MP-REAL Ingatlanhasznositd Kft.
— Kereskedelmi csarnok épitése,
Komarom 813/5 hrsz. —
Elozetes vizsgalat

HATAROZAT
l.

A Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal kornyezetvédelmi, természetvédelmi és
hulladékgazdalkodasi hataskorében eljar6é Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi
Féosztalya (a tovabbiakban: Fdosztaly), mint a fenti szamu tigyben eljar6 hatésag az MP-REAL
Ingatlanhasznosité és Beruhazo Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhelye: 7632 Pécs, Amyas liget 6.
Fsz. 1. ajt6; KUJ: 104634895, KTJ: 103297469; a tovabbiakban: Ugyfél), meghatalmazottja: Rajnai Istvan
(cim: 7632 Pécs, Keleti kéhid dilé 36/A/1.; a tovabbiakban: meghatalmazott) 2900 Komarom, Tancsics
Mihaly utca 813/5 hrsz.-0 ingatlan alatti teriileten kereskedelmi csarnok épitésére vonatkozd elézetes
vizsgalati eljarasat

lezdarom és megdllapitom

a kovetkezoket.
1.

Az elézetes vizsgalati dokumentaciot elfogadom, miutan a kornyezeti hatasok — jelen hatarozat IV-VI.
fejezeteiben foglalt feltételek betartasa mellett — nem jelentosek és a tervezett tevékenységgel
kapcsolatban kizard ok sem meriilt fel; ezért kornyezeti hatasvizsgalat lefolytatasa nem sziikséges.

A vizsgalt tevékenység alapadatai, és bemutatasa

1. Tervezett tevékenység

A tervezett tevékenység ismertetése:

Az Ugyfél Koméarom varos jol megkdzelithetd részén, az orszagos kozathlozat szomszédsagaban egy 4
épiiletbdl és 13 kiilon bejarata tizletbdl allo kereskedelmi létesitményt kivan létrehozni 8 {itemben
megvalositva. A varosba és kornyékére érkezd forgalom elhalad az érintett teriilet el6tt, igy nagy
vasarlokozonséget vonz magahoz.

A tervezett 1étesitmény mellett kialakitasra keriil egy, az iizemeltetéséhez sziikséges 512 db parkolorészbol
allé parkolofeliilet és egy parkositott zoldovezet is.

Az épitési terliletet északnyugati irdnyban Vt jeli telepiiléskozponti vegyes teriilet, északkeleti iranyban Zkp-
1 jelii zoldteriilet, déli iranyban Gksz-10 jelii gazdasagi teriilet, nyugati irdnyban Lk-10 jeli kisvarosias
lakoteriilet, illetve Ln-4 jelii nagyvarosias lakoteriilet hatarolja. Délkeleti iranyban a gazdasagi teriilet mogott
Lf-3 jeli falusias lakoteriilet talalhato.

Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztaly
H-2800 Tatabanya, F6 tér 4. fszt. — Telefon: +36 (34) 795-888 — KRID-azonosito: 746202396
E-mail: kornyezetvedelem@komarom.gov.hu — Honlap: www.kormanyhivatalok.hu



A létesités a tereprendezési mitveletekbdl (foldmunkék), az alépitményi-, valamint a felépitményi munkakbol
tevOdik Ossze. A tereprendezési munkak 2025. januar honapjaban megkezdédtek.

Az lizemelés fazisa két szakaszra kiilonithet el. Az elsé szakasz miikédésének varhatd kezdete 2026. év
eleje, a masodiké pedig 2026. év vége.

A tervezett tevékenységgel érintett ingatlan:
Komarom 813/5 hrsz.

V.
Az eljarasban szakhatosagként kozremiikodo
Komarom Viros Jegyzdje KP/2661-6/2025. szdmon
a kovetkez6 allasfoglalast adta:
,A  Komdrom-Esztergom  Varmegyei  Kormanyhivatal — Koérnyezetvédelmi,  Természetvédelmi — és
Hulladékgazdalkodasi Foosztaly Hulladékgazdalkodasi Osztalya megkeresésére, Komarom, 813/5 hrsz.
alatti ingatlanon az MP-REAL Ingatlanhasznosito Kft. Kereskedelmi csarnok épitésének elézetes vizsgalata
tigyében az engedeély megaddsdahoz

a szakhatoésagi hozzdjaruldst megadom.

Szakhatosagi hozzajarulasom épitésiigyi, egyeb engedélyek, hozzdjaruldsok megszerzése alol nem mentesit.
Allasfoglalidsom ellen 6ndllé jogorvoslatnak nincs helye, az a hatdrozat, illetve az eljardst megsziintetd
vegzes elleni jogorvoslat keretében tamadhato meg.
Jelen szakhatosagi adllasfoglalas mas hatosag eljarasaban az irat keltétol szamitott egy évig hasznalhato
fel.”

V.

1. Jelen hatarozat a vizsgalt tevékenység megkezdéséhez sziikséges — kiilon jogszabaly alapjan mas
hatosagok altal kiadand6 — egyéb engedélyek megszerzése aloél nem mentesit.

2. Foldtani kozeg védelme szempontbol az alabbi tovabbtervezési szempontok javasoltak:
1. A beruhazas soran a Iétesitményeket ugy kell megtervezni és kivitelezni, hogy a késdbbiekben, az
iizemeltetés sordn, sem eredményezhet a tevékenység kedvezdtlenebb allapotot, mint a felszin
alatti viz és a foldtani kozeg ,,B” szennyezettségi hatarértéke!

3. Kornyezeti zajt- és rezgésvédelmi szempontbdl az alabbi tovabbtervezési szempontok javasoltak:

1. A szallitasi itvonalak ugy legyenek kijeldlve, hogy azok a meglévo f6 és gyiijtd uthalozatot vegyek
igénybe, és minél kisebb mértékben terheljék az eddig terheletlen kornyezetet.

2.  Amennyiben a létesitési munkalatok soran jelentkezd zajterhelés meghaladja a kdrnyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatdrértékek megdllapitasarol sz6l6 27/2008. (XI1.3.) KvVM-EiUM egyiittes
rendelet (a tovabbiakban: Egyiittes Rendelet) 2. mellékletében szerepld vonatkozoé hatarértékeket,
ugy a kornyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairol sz6l6 284/2007. (X.29.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Zvr.) 13. § alapjan a kivitelezOnek felmentést kell kérnie a zajterhelési
hatarértékek betartasa alol az illetékes kornyezetvédelmi hatosagtol.

3. A telephelyen folytatott tevékenységet ugy kell végezni, hogy az abbdl szarmazo zajkibocsatas
megfeleljen Zvr., valamint az Egyiittes Rendelet 1. mellékletében foglalt eldirasoknak.

4. A kornyezeti zajforras teriiletén ¢s hatasteriiletén bekodvetkezd minden olyan valtozast, mely
hatarérték tullépést okozhat, az lizemeltetd 30 napon beliil, kiilon jogszabalyban foglalt eljaras
szerint koteles bejelenteni a Féosztaly részére.

5.  Amennyiben a létesitmény miikodése soran annak iizemeltetéjeként az Ugyfél olyan intézkedéseket
hajt végre, ami miatt targyi tevékenység zajvédelmi szempontbodl védendé épiiletet, illetve egyéb
teriiletet érint — és igy az engedélyezés soran megallapitott feltételek a tevékenység folytatasa soran
mar nem allnak fenn —, a létesitményben folytatott tevékenységre vonatkozd zajkibocsatasi
hatarérték megallapitasa iranti kérelmet kell benytjtani.



4. Levegétisztasag-védelemi szempontbdl az alabbi tovabbtervezési szempontok javasoltak:
1. Az épitési munkalatokat a lehetd legkevesebb légszennyezd anyag levegbbe juttatiasaval kell
végezni, a szallitasi utak és a munkateriilet (diffuz forras) rendszeres takaritasarol, karbantartasarol,
esetleges locsolasardl gondoskodni kell.

2. Az épitési anyagokat szallitd tehergépjarmiivek csak leponyvazott raktérrel kozlekedjenek.

3. Az ingatlan tulajdonosa, kezeldje, illetve hasznaldja koteles az ingatlan rendszeres karbantartasarol
¢s tisztantartasarol gondoskodni.

5. Természet- és tajvédelmi szempontbol az alabbi tovabbtervezési szempontok javasoltak:

1. A munkalatok soran létrejott arkokat és godroket mihamarabb be kell temetni. A nyitott drkokat és
gbdroket naponta és a betemetésiik eldtt még egyszer ellendrizni kell, tovabba a munkélatok
megkezdése/folytatasa elott a helyzetvaltoztatasuk soran esetlegesen beléjiik keriilt allatfajok
(rovarok, kétéltiiek, hiillok és kisemldsok) egyedeit kiméletesen el kell azokbol tavolitani és
természetszerii él6helyen elhelyezni, a Kivitelezéssel érintett teriilettdl biztonsagos tavolsagra.

2. Folyamatosan gondoskodni kell a tevékenységnek helyt add telephelyen az igénybevett
gyepfelszinek rendszeres kaszalasarol-, tovabba az oda beterjedé invazidsnak mindsiilo lagy- és
fasszara novények visszaszoritasarol, a gyomosodas és az invazidés fajok terjedésének
megakadalyozasa érdekében.

3. A tevékenységek végzése soran, az adott teriileten 1év0, vagy ott megjelend védett természeti
értékek és kozosségi jelentdségli fajok nem szenvedhetnek karosodast.

4. A tevékenységgel igénybe vett teriiletek, felhagyott depdnidk, egyéb zoldfeliiletek esetleges
rekonstrukcioja soran, keriilni kell a tajidegen lagy és fasszart névényfajok alkalmazasat, invazidra
hajlamos fajokat telepiteni tilos.

5. Mindazon tevékenységek esetében, melyek a természet védelmérdl szo16 1996. évi LIII. térvény (a
tovabbiakban: Tvt.), illetve mas természet védelmét szolgald jogszabaly alapjan természetvédelmi
engedély-kotelesek, az adott tevékenység(ek) engedélyezése céljabol, természetvédelmi engedély
iranti kérelmet kell benytjtani az illetékes természetvédelmi hatésaghoz.

VI.
Az eljarasban vizsgalt kornvezetvédelmi szakkérdések, megkeresésekre adott tajékoztatasok

1. A vizligyi és vizvédelmi hataskorben eljar6 Gydr-Moson-Sopron Viarmegyei Kormanyhivatal
Tiizvédelmi, Iparbiztonsagi és Viziigyi hatésagi Féosztaly Viziigyi és Vizvédelmi Osztaly 30408/641-
3/2025.dlt. szamu szakkérdés vizsgalataban az alabbi megallapitasokat tette:

A tevékenységbol a megkiildott dokumentacio alapjan viziigyi és vizvédelmi szempontokbol kizaro ok nem
mertilt fel, valamint ezen szempontokbol jelentds kornyezeti hatds nem valosziniisitheto, ezért ezen
szempontok alapjan kornyezeti hatasvizsgalati eljarads lefolytatasa nem sziikséges.

A Kormanyhivatal tajékoztatia az Ugyfelet, hogy a vizimunka elvégzéséhez, illetve vizi létesitmény
megépitéséhez vizjogi létesitesi engedély, lizemeltetéséhez pedig vizjogi iizemeltetési engedély sziikséges.”

2. A term6foldvédelmi feladatkorében eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Osztialy 2. a term6fold mennyiségi védelmének kovetelményei
tekintetében a szakkérdés vizsgalatot elvégezte és a 13031/2/2025. szdmii szakkérdés vizsgalatdarol késziilt
véleményében az alabbi megallapitasokat tette:

e A nhttps://komarom-filr.kh.gov.hu weboldalrol letéltott KE-041-00468-7-2025.zip dokumentdciot
megvizsgalva megallapitottam, hogy a tevékenység kozvetleniil termdfold teriileteket nem érint.

o A termdfold védelmérdl szélo 2007. évi CXXIX. térvény (a tovibbiakban: Tfit) 8. § (2) bekezdés
alapjan a szomszédos termdfildek megfeleld mezégazdasagi hasznositasat a tervezett tevékenység nem
akaddlyozhatja.

o A termdfold havadria okozta igénybevételének kiilonos szabalyait a Tfvt. 14/B. - 14/E. § szabdlyozza.”

3. A talajvédelmi feladatkorében eljaro Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Agrariigyi
Foosztaly Novény- és Talajvédelmi Osztaly a terméfoldre gyakorolt hatasok vizsgalatat elvégezte és a
KE/040/352-2/2025. szamu szakkérdés véleményében az alabbiakrol tajékoztatott:

LAz eljards soran megallapitottam, hogy az eljarassal érintett ingatlan , kivett beépitési teriilet”
megnevezest, a termofold védelmerol szolo 2007. évi CXXIX. tv. 2. § 19. pontja alapjan nem mindsiil



termofoldnek, valamint szomszédsagaban sem talalhato termofold, igy osztalyom az daltalanos kozigazgatasi
rendtartdsrol szolo 2016. évi CL. térveny 17.§-a alapjan hatdskorének hianydt allapitotta meg.

Osztalyom illetékességérol és hataskorérdl a foldmiivelésiigyi hatosagi és igazgatasi feladatokat ellato
szervek kijelolésérdl szolo 383/2016. (X11.2.) Korm. Rendelet 3.§ (2) bekezdése és 52.§ (1) bekezdése
rendelkezik. ”

4. Az orokségvédelmi feladatkdrében eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly Orokségvédelmi Osztaly a kulturalis orokség (nyilvantartott
muiemléki értékek, miiemlékek, miemléki teriiletek védelme, nyilvantartott régészeti lelohelyek, védetté
nyilvanitott régészeti leldhelyek, régészeti védodvezetek) védelmére kiterjedden a szakkérdés vizsgalatot
elvégezte és a szakkérdés vizsgalatrol késziilt KE/028/77-2/2025. szdmu feljegyzésében az alabbi
eredményt allapitotta meg:

A kozhiteles hatosagi nyilvantartas jelenlegi adatai alapjan a vizsgalt épitési helyszin teljes terjedelmében a
95999 (""Komadrom — Gyakorlo tér") azonositoju regészeti leléhely teriileten talalhato.

A tervezett létesités nagyberuhazasnak szamit, ezért elokészitése soran a kulturalis orékség védelmeérdl szolo
2001. évi LXIV. torvény (Kotv.) 23/C. § (1) bekezdése alapjan eldzetes régészeti dokumentdcié (ERD) is
keésziilt hozza. Ennek érdekében a teriileten geofizikai vizsgalatok és probafeltaras zajlottak.

A kutatasok eredmeényei alapjan a beruhazasi teriilet teljes feliiletii megeldzo feltarasa valt indokoltta.

A feltaras engedélyezési eljarasaban Hatosagom 2024. X. 16-an kiadott hatarozataval engedélyt adott a
tevékenységre a jogosult feladatelldto Magyar Nemzeti Miizeum Kézgyiijteményi Kozpont (1088 Budapest,
Muzeum krt. 14-16.) részere.

Az engedélykérelem alapjaul szolgadlo szerzédés szerint a feltarasnak még 2024. sordn be kellett fejezédnie.
Errdl szolo hivatalos jelentés azonban mindeddig nem érkezett Hatosagomhoz.

Mindazonaltal feltételezhets, hogy a munkdlatok lezarultak, a teriilet régészeti értékeinek feltardsa és
dokumentalasa befejezodott.

Mindezeknek megfelelden a kivitelezés mar nem jelent kockdzatot a régészeti orokség elemeire nézvést, igy
a tervezett tevékenységek engedélyezése orokségvédelmi szempontbol nem kifogdsolhato.

A szakkérdés vizsgalata soran a fovarosi és varmegyei kormanyhivatalok szervezeti és miikodési
Szabalyzatarol szolo 15/2022. (VI 28.) KTM utasitis mellékletének 24-27. §-aiban foglaltakat, és a
Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal egységes tigyrendje szerinti eljarasrendet alkalmaztam.”

5. A népegészségligyi feladatkorében eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Komaromi Jarasi Hivatal Népegészségiigyi Osztaly, a kornyezet- és telepiilés-egészségiigyre, az
egészségkarositd kockazatok és esetleges hatasok felmérésére, a felszin alatti vizek mindségét,
egészségkarositds nélkiili fogyaszthatosagat, felhasznalhatosagat befolyasold koriilmények, tényezok
vizsgalatara, lakott teriilett6l (lakoépiilettdl) szamitott védotavolsagok véleményezésére, a talajjal, a
szennyvizekkel, veszélyes hulladékokkal kapcsolatos kdzegészségiigyi kovetelmények érvényesitésére, az
emberi hasznalatra szolgalo felszini vizek védelmére kiterjedéen a szakkérdés vizsgalatot elvégezte és a
szakkérdés vizsgalatrol késziilt KE-03/NEO/00102-2/2025. szdmu feljegyzésében az alabbi eredményt
allapitotta meg:

., Az eljarasban az alabbi kikotéseket fogalmazom meg:

A t6bbszor médositott, az egészségiigyrol szolo 1997. évi CLIV. Tv. 44. §. (2), és 46. §.-ra hivatkozva a
létesitményt olyan miiszaki dllapotban kell tartani, hogy a vizeket ne szemnyezze, az emberi egészséget
kozvetve vagy kozvetleniil ne veszélyeztesse.

A dokumentacio elfogaddsahoz fenti kikétés teljesitésével hozzajarulok.

6. Az allami foépitészi hataskorében eljardé Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Allami
Féépitészi Iroda a KE/8/117-2/2025. szamu feljegyzésében a teriiletrendezési tervekkel valo dsszhang
vizsgalatat elvégezte és a szakkérdés vizsgalata soran az alabbi eredményt allapitotta meg:

,,A Kornyezetvédelmi Hatosag a 2025.01.27-én kelt, KE/041/00468-4/2025. szamu végzésében megkereste
hatosagomat a kornyezetvédelmi hatosagi és igazgatasi feladatokat ellato szervek kijeléléserdl szolo
624/2022. (XII. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 11. § (1) bekezdése és 3. sz. mellékletének
alapjan. Az eljaras sziinetelt, annak folytatasarol a Kérnyezetvédelmi Hatosag a KE/041/00430-4/2025.
szamu vegzesében 2025. januar 21.-én értesitett.

A Rendelet 3. melléklet 9. pontja alapjin a teriiletrendezési tervekkel - a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérol szolo 2018. évi CXXXIX. torvénnyel (MoTrT) és Komdrom-Esztergom
Megyei Kozgyiiles Komdrom-Esztergom Megyei Teriiletrendezési Terverdl szolo 6/2020. (VI 25.)
Onkormanyzati rendeletével - Valé dsszhang tekintetében a szakkérdést a kormdnyhivatal vizsgalja, ha a



kérelem a teriiletfejlesztési koncepcio, a teriiletfejlesztési program és a teriiletrendezési terv tartalmi
kovetelményeirdl, valamint illeszkedésiik, kidolgozasuk, egyeztetésiik, elfogadasuk és kozzétételiik részletes
szabdlyairdl szolo 218/2009. (X. 6.) Korm. rendelet szerinti orszdgos vagy térségi jelentiségii miiszaki
infrastruktura hdlozatok és egyedi épitmények megvalositisdra, valamint azok jelentés mddositisdara
iranyul.
A teriiletfejlesztési  koncepcio, a teriiletfejlesztési program és a teriiletrendezési terv tartalmi
kovetelményeirdl, valamint illeszkedesiik, kidolgozasuk, egyeztetésiik, elfogadasuk és kozzétételiik részletes
szabadlyairdl szolo 218/2009. (X. 6.) Korm. rendelet 7. szamu melléklete tartalmazza a teriiletrendezési tervek
részletes tartalmi kovetelményeit, mely nevesiti az egyedi épitményeket is. A hivatkozott mellékletben a
kereskedelmi csarnok nincs egyedi épitményként nevesitve.
Fentiek alapjan nem rendelkezem hatdskorrel a szakkérdés vizsgalatival kapcsolatban, ezért a vizsgdlatot
megsziintetem.”’

VIL.

Eljarasi koltségként az Ugyfél igazoltan megfizetett 250.000,- Ft, (azaz kettoszaz-Otvenezer forint) osszegii
igazgatasi szolgaltatasi dijat eljarasa soran, melynek viseldje az Ugyfél.

VIII.

Jelen hatarozattal szemben annak kozlésétél szamitott 15 napon beliil a kdrnyezetvédelmi hatdsagi ligyekért
felelés helyettes allamtitkarhoz cimzett, de a Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Fdosztalydhoz — gazdalkodd szervezet a
fellebbezést kizardlag elektronikus uton (azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatassal
(AVDH), a https://epapir.gov.hu honlapon) lehet el6terjeszteni) — benyujtandé indokoldssal ellatott
fellebbezésnek van helye.

A fellebbezés illetékének sszegét, 5.000 Ft-ot, (azaz Otezer forintot) — a kozlemény rovatban az iktatdszam
feltiintetésével — a Magyar Allamkincstarnal vezetett , Eljdrdsi illetékbevételi szdmla” megnevezésii
10032000- 01012107-00000000 szamlaszamra kell atutalni. A fellebbezési illeték atutalasa esetén a
teljesitését igazolo befizetési bizonylat masolatat a fellebbezési kérelemhez mellékelni kell.

INDOKOLAS

Az Ugyfél — a meghatalmazottja altal — 2900 Komarom, Tancsics Mihaly utca 813/5 hrsz.-i ingatlan alatti
terlileten kereskedelmi csarnok épitésére vonatkozoan elézetes vizsgalati dokumentaciot terjesztett eld 2025.
januar 21 napjan.

Az Ugyfél altal végezni tervezett tevékenység a Khvr. 3. sz. mellékletének 83. pontja (Bevdsdriékozpont
parkolé teriilete nélkiil szamitott 10 000 m® netté Gssz-szintteriilettél vagy 300 parkoldhelytdl) szerint
torténik, melynek alapjan a Khvr. 3. § (1) bekezdés a) pontja értelmében eldzetes vizsgalati eljarast kell
lefolytatni.

Fentiek nyoméan — az &ltaldnos kozigazgatési rendtartasrol szolo 2016. évi CL. toérvény (a tovabbiakban:
Akr)) 50. § (1) és a 37. § (2) bekezdéseinek megfelelden — 2025. januar 21. napjan kozigazgatési eljaras
indult; melynek iigyintézési hatarideje a kdrnyezet védelmének altalanos szabalyairdl szold 1995. évi LIIL
torvény (a tovabbiakban: Kvt.) 67. § (2) bekezdése értelmében 45 nap, amibe nem szamitanak be az Akr. 50.
§ (5) bekezdése a) pontja szerinti idétartamok.

A Khvr. 3. § (3)-(4) bekezdései szerinti kozleményt kozzétettem.

A Khvr. 3. § (3)-(4) bekezdései alapjan publikalt kozlemény nyoman nem érkezett az eljarassal kapcsolatos
nyilatkozat, avagy észrevétel a rendelkezésre allo hataridén beliil.

Az Akr. 25. § (1) bekezdés b) pontjanak megfeleléen a Khvr. 1. § (6b) bekezdése alapjan megkerestem a
tervezett beruhazas helye szerint illetékes Jegyz6t, valamint a kornyezetvédelmi hatosagi és igazgatasi
feladatokat ellatd szervek kijelolésérdl szold 624/2022. (XII. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kr.) 11. §
(1) bekezdése és 3. sz. mellékletének alapjan a — népegészségiigyi, Orokségvédelmi, talajvédelmi,
termo6foldvédelmi, allami foépitészi és hulladékgazdalkodasi feladatkorében eljaré — kormanyhivatalt.



A Kr. 12/A. §-a és 8. sz. melléklete alapjan megkerestem a vizligyi és a vizvédelmi feladatkorben eljaro
kormanyhivatalt.

A kérelemnek ¢s mellékleteinek a Khvr. 3. § (2) bekezdése és 4. sz. melleklete szerinti vizsgalatat koveten
—az Akr. 44. §-a alapjan kibocsatott — végzéssel hianypotlasra hivtam fel az Ugyfelet, amelynek megfeleléen
eleget tett.

Fentiekre tekintettel az Akr. 41. § (2) bekezdése alapjan melldztem az Akr. 41. § (1) bekezdése szerinti
sommas eljaras szabalyait €s a teljes eljaras szabalyai szerint jartam el.

*

A targyvi eljaras soran az alabbi kornyezeti igénybevételeket allapitottam meg a tervezett tevékenység
kornyezeti hatasaival osszefiiggésben:

1. Foldtani kozeg védelme:
Az érintett helyrajzi szdmu teriileten (Komarom 813/5 hrsz.) kdrnyezeti karmentesités nincs folyamatban.

Komarom a felszin alatti viz allapota szempontjabol érzekeny teriileteken levo telepiilések besorolasarol
szolo 27/2004.(X11. 25.) KvVM rendelet melléklete szerint felszin alatti viz szempontjabol érzékeny teriileten
talalhato.

Az ingatlan vizellatasa-, a keletkezd szennyvizek elvezetése kozcsatornaba, az Eszakdunantali Vizmii Zrt.
koziizemi halozatardl biztosithato.

Létesités
A létesitési tevékenység harom szakaszra kiilonithetd el, melyekhez kiilonb6z6 munkagépek rendelhetok. A
teljes folyamat — tehat mindharom szakasz — tehergépjarmiivek szallitasi tevékenysége mellett folyik:

— el6készité munkak

— talaymunkak

— épitési munkak
A tervezett létesitményhez 1j csapadékviz elvezetd halozat keriil kivitelezésre. A csapadékvizek
Osszegyljtése az utrdl és a parkolokrdl kiilon rendszerben torténik. A parkoldk feliiletérol Osszegyiijtott
csapadékviz Hauraton SK40/4000 tip. olajfogon keriil atvezetésre €s el6tisztitasra.
A kozlekedési utakrol, gyalogjardakrol, tetofeliiletekrol dsszegytijtott csapadékviz kiilon csatornaagon kertil
Osszegyljtésre és az olajfogd utan keriil rakdtésre az egyesitett, csapadék elvezetd vezetékre, amely a
csapadékvizet tdroz6 medencében gylijti.
A puffer tarold aknaban elhelyezésre keriil egy ABS.MF 504 W szivattyu, ami a puffertdroloban 1évo
csapadékvizet vagy atemeli a puffertarold utani tisztit6-fogadd aknaba és onnan gravitacios uton a meglévo,
mar erre a célra kiépitett csapadékcsatornaba, vagy kilocsolja a teriileten beliili zoldfeliiletre.

Uzemelés

A kereskedelmi csarnok és a benniik helyet kapo lizletek mikddése a foldtani kdzegre és talajra hatast nem
gyakorol.

A foldtani kozegre negativ hatas a betonozott kozlekedd utak és parkolok haszndlatdbol szdrmazhat. A
betonozott kozlekedd utak és parkolok feliiletén minimalis mértékben keletkezhet szennyezés a szénhidrogén
szarmazékokbol (benzin, gazolaj, kendolaj)

Az érintett szennyezOanyag burkolt felilleten valdo megjelenése, nem sziikségszeri, a bekdvetkezés
valoszinlisége alacsony, varhatdé mennyisége pedig kismértékii. A csapadék a burkolt feliiletrdl az
olajszennyez6dést lemossa.

A kozlekedési létesitmények normal lizemeltetése, megfelelé karbantartisa esetén a foldtani kozeg
szennyezOdése nem varhato.

Felhagyas

A létesitmények megsziintetése soran gyakorlatilag ugyanazon jellegli hatdsok varhatok, mint a létesitési
tevékenység kapcsan. Esetleges felhagyast kovetden, el kell késziteni a telepen 1évo épiiletek és egyéb
l1étesitmények (miitargyak, kdzmiivek) bontasi tervét, és az illetékes hatosag engedélyének birtokaban — az
abban foglalt el6irasok betartasaval - el kell végezni a bontast és a teljes teriiletet rekultivalni kell.

A létesitmények felhagyasa a kozeljovoben nem varhato.



Havaria

A kivitelezési munkalatok soran, havaria, (munkagép meghibasodasa) izemanyag- és hidraulika olaj elfolyas
esetén fordulhat el6 a foldtani kozeg felszinén kismértékii lokalis jellegli szennyezOdés, melyet az
eldirasoknak megfelelden felszamolnak, megakadalyozva a szennyezddés foldtani kozegbe torténd
beszivargasat. Koriiltekintdé munkavégzéssel €s jo iizemallapota gépjarmiivek alkalmazésaval az {izem- és
ken6anyag elfolyas minimalizalhatd. A munkagépek, gépjarmiivek tarolasat, amennyiben megoldhato,
szilard burkolatt helyen kell végezni.

A telephelyen beliili biztonsdgos anyagmozgatdst a biztonsagos munkavégzés eldirdsainak
figyelembevételével kell végezni. Szallitds soran az esetlegesen el6forduld elszorddast azonnal meg kell
szntetni.

A kozlekedési 1étesitmények lizemeltetése soran a nem megfelelé miiszaki allapotl jarmiivekbdl az lizem- és
kendanyag elfolyasok a burkolt térrészekrdl csapadék altali bemosodast kdvetden a csapadékviz gylijtd
rendszerbe keriilnek.

A csapadékviz elvezetd rendszer kiépitése és olajfogdval valo ellatasa védelmet jelent a gépjarmiivek iizem-
illetve kendanyag elfolyésa okozta talajszennyezések ellen.

A technoldgiai el6irdsok és kezelési utasitdsok maradéktalan betartdsa sziikséges, hogy a telephelyen
kdrnyezetszennyezés ne kovetkezzen be.

Az V. fejezet 2. pontban tett tovabbtervezési szempont jogalapja:

A felszin alatti vizek védelmérol szolo 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet 10. § (1) bekezdés c) pontja.

A (B) szennyezettségi hatarértéket a foldtani kdzeg és a felszin alatti viz szennyezéssel szembeni védelméhez
sziikséges hatarértékekrol €s a szennyezések mérésérol szolo 6/2009. (IV. 14.) KvWM-EUIM-FVM egyilittes
rendelet tartalmazza.

2. Kornyezeti zaj- és rezgésvédelem

Jelenlegi allapot

A tervezési teriilet Komarom északkeleti, kdnnyen megkozelithetd részén, az orszagos kozuthalozat
szomszédsagaban talalhatd, a hatalyos szabalyozasi terv szerint Vt jelii telepiiléskozponti vegyes teriileten.
Az épitési terliletet északnyugati iranyban Vt jeli telepiiléskozponti vegyes teriilet, északkeleti iranyban Zkp-
1 jeli zoldteriilet, déli iranyban Gksz-10 jelii gazdasagi teriilet, nyugati irdnyban Lk-10 jelii kisvarosias
lakoteriilet, illetve Ln-4 jelii nagyvarosias lakoteriilet hatarolja. Délkeleti iranyban a gazdasagi teriilet mogott
Lf-3 jelii falusias lakoteriilet talalhato.

Az alapallapot és hattérterhelés meghatarozasa érdekében, kornyezeti zajmérés elvégzésére keriilt sor. Az
eredmények alapjan a telephely kornyezeti zajkibocsatasa az alapzajtol nem kiilonitheto el.

Létesités
A teriileten egy 4 épiiletbol allo, 13 ilizletet magaba foglald aruhazat terveznek épiteni. Az iizletek
miikodéséhez sziikségez parkolo teriilet donté tobbsége, 447 db parkoloallassal az tizletsor nyugati oldala
mellé keriil, mig 65 db a Tancsics M. u. délnyugati oldalara, a nagyvarosias lakéteriilet szélére, a kijelolt
kisvarosias lakoteriilet mellé kerdil.
A létesités a Zvr. hatdlya ala tartozd kornyezeti zajkibocsatassal jar.
Az épités fobb szakaszai a kovetkezdk:

— tereprendezési miiveletek, foldmunkak;

— alépitményi munkak;

— felépitményi munkak.
A létesités soran a munkagépek, helyszini munkaeszkozok valamint az épitési €s bontasi anyagokat szallito
gépjarmitvek okozta zajkibocsatassal kell szamolni, amely hatds atmeneti. A kivitelezd feladata, hogy a
zajcsOkkentés érdekében, elsddlegesen, miiszaki vagy munkaszervezési megoldasokkal a hatarértékeknek
valo megfelelOséget teljesitse. Kivitelezési munkalatok csak a nappali idészakban fognak torténni.
A létesités soran, az eldzetes szamitasok alapjan, a zajterhelés az Egyiittes Rendelet 3. § (1) bekezdése és 2.
mellékletének zajterhelési hatarértékeinek megfelel. A zajvédelmi hatasteriilet a benyujtott szamitasok
alapjan érint védendd kornyezetet.

Hatasteriilettel érintett ingatlanok:
Komarom 817/125, 817/126, 817/127, 817/128, 817/129, 817/104, 815/2, 815/3, 811/14, 811/16, 811/17,
811/9, 807/13, 807/15 hrsz.




A célforgalom altal generalt zajterhelés emelkedés a szamitasok szerint nem éri el a Zvr. 7. § (1)
bekezdésében meghatirozott 3 dB mértékii jarulékos zajterhelés-valtozast, ezért a hatasteriilet, mint a
szallitasi utvonalakkal szomszédos, zajtol védendo teriilet nagysaga nem hatarozhat6 meg.

Uzemelés
Az lizemelési tevékenység a Zvr. hatdlya ala tartoz6 kornyezeti zajkibocsatassal jar. Az tizemi zajkibocsatas
egyrészt az épiiletgépészeti egységek zajkibocsatasa, valamint a gépjarmiivek és pakolas okozta ilizemi
zajkibocsatas.
Az lizemelés soran, az elézetes szamitasok alapjan, a telephely zajkibocsatasa az Egyiittes Rendelet 1.
mellékletében szerepld vonatkozé zajterhelési hatarértékeinek megfelel, a tevékenység zajvédelmi
hatasteriilete a benyujtott dokumentacio alapjan nem érint zajvédelmi szempontbol védendo 1étesitményeket.
A hatéstertilet hatara:

— délnyugati irdnyban nagyvarosias lakoteriileten a PO1-es parkol6zonatol mért 11 m,

— keleti iranyban vegyes teriileten a G04-es zajforrascsoporttol mért 26 m,

— ¢északkeleti iranyban vegyes teriileten a GO1-es zajforrascsoporttol mért 34 m,

— északkeleti iranyban zoldteriileten a GO1-es zajforrascsoporttol mért 59 m.

A benyujtott dokumentacio alapjan a hatasteriilet hatara a tervezési teriilet hatarat nem lépi at.

Az iizemelés alatti célforgalom altal generalt zajterhelés emelkedés a szdmitasok szerint nem éri el a Zvr. 7.
§ (1) bekezdésében meghatarozott 3 dB mértékii jarulékos zajterhelés-valtozast, ezért a hatésteriilet, mint a
szallitasi utvonalakkal szomszédos, zajtdl védendo teriilet nagysaga nem hatarozhato meg.

Zaj- és rezgésvédelmi ligyekben a hatdsagi jogkort a Zvr. 4. § (3) bekezdés b) pontja alapjan a teriileti
kornyezetvédelmi hatosag gyakorolja.

Felhagyas

A felhagyast kovetden a teriileten vagy hasonlod tevékenységet folytatnak, vagy a bontast kdvetden
visszaallitjak az eredeti kornyezeti allapotot. A felhagyas soran a bontési tevékenységek zajhatasa az épitési
zajjal kozel megegyezik, igy annak hatasteriilete is megegyezik.

Havaria
Az esetleges havaria események (pl. baleset) soran bekdvetkezd zajhatas atmeneti és zajvédelmi szempontbol a
kormyezetre gyakorolt hatasa varhatoan kismérték.

AV. fejezet 3. pontban tett tovabbtervezési szempontok jogszabalyi hattere:

Zvr. 3.§ (1) bekezdése, 9. § (1) bekezdése, 10. §, 12. §, 13. §.

Egyiittes Rendelet 2. § (1) bekezdése és 1. melléklet, valamint a 3. § (1) bekezdése és 2. melléklet.

A zajkibocsatasi  hatarertékek megallapitisanak, valamint a zaj- és rezgéskibocsatas ellendrzésének
modjarol sz616 93/2007. (X11.18.) KvVM rendelet 2. §-a és 2. szami melléklete.

3. Levegotisztasag-védelem

A tervezési teriilet a légszennyezettségi agglomerdciok és zonak kijeldlésérdl szo0l6 4/2002. (X.7.) KvWM
rendelet 1. szamu melléklete alapjan a ,,Komarom-Tatabanya-Esztergom” légszennyezettségi zoOnaba
tartozik.

Létesités

Az ¢épités ideje alatt atmenetileg nagyobb porszennyezés varhato, de ez lokalisan és iddszakosan fog
megjelenni. Az épités altal okozott levegdterhelést nagyban befolyésoljak a diffuz forrasként megjelend
munkagépek és szallitojarmivek (mozgd 1égszennyezd forrasok) szama és a szallitas gyakorisaga. Az épités
soran felmerild 1égszennyez6 forrasok a munkagépek mozgasa, az épitGanyagok fel és lepakolasa, valamint
a helyszini kivitelezési tevékenységek lehetnek. Az épitési tevékenység soran oranként atlagosan 9 darab
tehergépkocsi és 3 darab személyauté forgalmaval lehet szdmolni, valamint 4 db munkagép 8 éraban fog
dolgozni a helyszinen naponta. A kozlekedési/szallitasi tevékenység soran a szallitd jarmiivek altal
kibocsatott kipufogdgaz (CO, NO,, CH, SO,) és az altaluk felvert por kdzvetleniil a levegébe keriil.

A benyujtott szamitasok alapjan a létesitési tevékenységbol eredd szennyezdanyag-kibocsatas a vonatkozo
hatarértéket nem 1épi tll, az ezekbol szarmazo jarulékos terhelés nem jelentés.

Az épités soran a levegd védelmérdl szo16 306/2010. (X11.23.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Lvr.) hatalya
ala tartozo bejelentésre kotelezett 1égszennyez0 forras nem kertil kialakitasra.



A hatasteriilet nagysaga a munkavégzés helyszinétdl szamitott 7 m sugar korrel irhato le a NO, frakcio
tekintetében, ahol a levegdvédelmi kdvetelmények teljesiilnek. A hatasteriilet védend6 teriiletet nem érint.

LevegOtisztasag-védelmi hatasteriilettel érintett ingatlanok:
Koméarom 813/2, 814/2, 815/5, 813/6, 807/15, 807/18, 807/19, 807/20, 807/23, 807/25, 807/7 hrsz.

Uzemelés

A létesitmény hdenergia ellatasat az épiilet nyugati és déli homlokzatan elhelyezésre keriilldo Gree
gyartmanyu levegd-viz hészivattyik biztositjdk majd. Az épiiletben a bels6 terti helységek szell6zése helyi
villanykapcsoldval vezérelt, késleltetds ventillatorokkal lesz biztositva.

Az lizemelés soran helyhez kotott bejelentés koteles légszennyezé pont vagy diffuz forrdst nem
iizemeltetnek, a normal tizemeltetésébdl jelentds 1égszennyez6 hatas nem varhato.

A parkolo egy részében dolgozoi parkolas (kb. 40 autd/miiszak) lesz, masik részében viszont rovid idejii
max. 1-2 6ras (varhatdan miszakonként kétszeres forgasban kb. 500 db) vendégparkolas.

Az tizletekbe varhatoan heti 10 db 24 tonnas potkocsis szerelvény és heti 20-25 db 7,5 tonnas, vagy annal
kisebb teherauto6 szallit majd arut.

A benytjtott dokumentaciot készité szakérté nyilatkozata alapjan az tizletekhez érkezo gépjarmiivekkel
kapcsolatos levegdszennyezés hatasteriilete nem 1épi at a parkolo teriiletét.

Felhagyas
A bontasi munkalatok soran tapasztalhatd levegdszennyezés mértéke varhatdan megegyezik majd a 1étesitési
fazisban vizsgalt levegOszennyezés mértékével.

Havaria

A tervezett tevékenység az lizemszerli miikodés esetén havaria helyzetet nem general. Az esetleges havaria
esemény soran bekovetkezd hatds atmeneti és leveg6védelmi szempontbdl a kdrnyezetre gyakorolt hatisa
varhatoan kismértékii.

Az V. fejezet 4. pontban tett tovabbtervezési szempontok jogszabalyi hattere:
Az Lvr. 4. § és 26. § (1) és (2) bekezdése.

4. Természet- és tajvédelem:

A targyi épitésnek helyt ado Komarom 813/5 hrsz. alatti ingatlan (a tovabbiakban: targyi teriilet) nem része
orszagos vagy helyi jelentéségli védett természeti terliletnek, nem része a Natura 2000 halézatnak, nem része
a Magyarorszag ¢és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvényben
kihirdetett ,,0kologiai halézat”- nak, nem része a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészitd szabalyozasarol szold 9/2019. (VI.14.) MvM. rendelettel kihirdetett ,,tajképvédelmi teriilet”
ovezetének sem.

Kozvetleniil targyi teriileten a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatosdg altal adatallomannyal feltoltott és
aktualizalt — térképes faj-adatbazis nem jelzi védett, illetve Natura 2000 jel516 fajok eléfordulasat.

Targyi épités kapcsan az alabbi megallapitasokat teszem:

o A védett és kozosségi jelentségli fajokra nézve a tevékenység kimutathatd hatast gyakorolni vélhetden
nem fog.

o A rendelkezésemre 4all6 informaciok alapjan, a kereskedelmi csarnok épitése soran — alapesetben, egy
havaria helyzetet leszamitva — nem valoszinisithetd olyan anyagok felszabadulasa, melyek a tavolabbi
magasabb természetességii teriiletekre és azok élovilagara kozvetlen veszélyt jelentenének. Ezen tény
vonatkoztathato a fellépd zaj, rezgés, fény és egyéb hatasokra is. Az eldirt szabalyozok mentén, targyi
épitési tevékenység természet- és tajvédelmi szempontbol elfogadhato.

o Targyi épités a tajképi megjelenést dGnmagaban nem érinti negativan, abban mérhetd valtozast nem
okoz, igy a tajvédelmi érdekek sem sériilnek.

o Osszességében megallapitottam, hogy az eléiranyzott szabalyozok betartasa esetén, a tevékenység
jelentés kedvezdtlen hatassal nem jar, védett természeti értéket nem veszélyeztet (a védett és
kozosségi jelentOségli allat, és ndvényfajok szempontjabol jelentds hatasok fellépése nem varhato),
természet és tajvédelmi érdeket nem sért.

Tekintettel a Khvr.-ben foglaltakra, kornyezeti hatasvizsgalati dokumentacié benytijtasa nem indokolt.



AV. fejezet 5. pontban tett tovabbtervezési szempont jogszabalyi hattere:

ATVt 5. § (1) bekezdése, 8. § (1) bekezdése, 17. § (1) bekezdése, 42. § (1) bekezdése, 43. § (1) bekezdése.
Az invaziods fajokra vonatkozo tovabbtervezési szempontok alapjat a Tvt. relevans jogszabalyhelyein tdl ,,az
idegenhonos invazids fajok betelepitésének vagy behurcolasanak és terjedésének megel6zésérol és
kezelésérol” szolo 408/2016. (XII. 13.) Korm. rendeletben, tovabba az Europai Parlament és a Tanacs ,,az
idegenhonos invazids fajok betelepitésének vagy behurcolasanak és terjedésének megeldzésérol és
kezelésérol” szolo 1143/2014/EU rendeletében (2014. oktober 22.) foglaltak is képezik.

Fentieken tul, a létesités és tizemelés tekintetében mérvadé még a Tvt. 80. §-a.

5. Hulladékgazdalkodas:

Létesités:

A Komarom 813/5 hrsz.-u ingatlanon egy 4 épiiletb6l és 13 iizletet magaba foglald aruhazat kivannak
létrehozni 8 iitemben megvaldsitva. Az épitendd aruhazban 13 kiilon bejarata iizlet, parkoloteriilet, és egy
parkositott zoldovezet lesz kialakitva.

A létesités soran az alabbi hulladékfajtak keletkezhetnek:

Hulladék kod Megnevezés
16 01 19 milanyagok
16 01 17 vasfémek
1501 06 egyéb, kevert csomagolasi hulladék
150102 milanyag csomagolasi hulladék
150101 papir és karton csomagolasi hulladék
16 02 elektromos és elektronikus berendezések hulladéka

A helyben fel nem hasznalt kitermelt szennyezetlen talaj hulladékstatuszat a hulladékrol szold 2012. évi
CLXXXYV. torvény (a tovabbiakban: Ht.) 2. § (1) bekezdés 23. pontja szerinti fogalom meghatarozassal,
valamint a melléktermékre vagy a hulladékstatusz megsziinésére vonatkozorendelkezésekkel 0sszhangban
kell a kivitelezének meghatarozni a felhasznalas el6tt.

Az ingatlanon talalhat6 bontésra vard épiilet, épitmények nem talalhatéak, bontasi hulladék nem keletkezik.
A szerelés soran keletkezd elektromos hulladékokat (kabel erek, véddcsd végek, blankolasnal keletkezo
vezetékvégek) szelektiven gytijtik.

Uzemelés:

Az lizemeltetés soran az aruhdzban alapvetden kommunalis és csomagolasi (raklap, milanyag) hulladék
keletkezik.

A telepiilési szilard hulladékok koziizemi szolgaltatoval kotott szerzodés alapjan keriilnek elszallitasra.

A kommunalis szilard hulladékok gytijtésével és kezelésével kapcsolatos kdzszolgaltatasi feladatokat a
NHSZ Vértes Vidéke Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft latja el. A keletkez6 kommunalis szennyvizeket a
meglévé EDV  Zrt. altal iizemeltett elosztohalézatba vezetik, az elvezetett szennyvizet komaromi
szennyviztisztitdo fogadja. A tervezett tevékenységbdl adodoan veszélyes hulladék képzddéssel nem, vagy
csak minimalisan kell szamolni. Epittetd 512 db parkolo kialakitasat tervezi. A parkoldk feliiletérél
Osszegyujtott csapadékviz olajfogon keriil keresztiilvezetésre. A kozlekedési utakrol, gyalogjardakrol,
tetofeliiletekrol Gsszegylijtott csapadékviz kiilon csatornaagon keriil 0sszegyijtésre és az olajfogd utan kertil
rakotésre az 1 csapadékviztarozora mend bekotd vezetékre. A Ny-i parkolotombben a csapadékvizeket
viznyelOk beépitésével gylijtik dssze és kiépitett csatornan keresztiil kotik be a Hauraton SK40/4000 beton
zarportulfolyds olajlevalasztdo mitargyba. Ezutan kotnek ra az épiilet bels6 csapadékviz kivezetései a kdzos
gerinc csatornara. A parkold szennyezett csapadékvizeinek tisztitasara szolgald miitargyakban Osszegytilo
olajf6l6z€ék (olaj-viz szeparatorokbdl szarmazo olaj 13 05 06*), az olajos iszap (olaj-viz szeparatorokbol
szarmazoé iszapok 13 05 02*). Az olajfogd miitargyak kezelését és az ebbdl eltavolitott veszélyes hulladékok
artalmatlanittatasat kiilsé vallalkozo bevonasaval biztosithatjdk. A keletkez6 veszélyes hulladékok
elszallitasa hulladékkezelési engedéllyel rendelkezo szervezettel kotott szerzodés alapjan torténik.

Felhagyais:

A létesitmény bontasa soran a létesitési szakaszban keletkezett hulladékok keletkeznek. A hulladékokat
engedéllyel rendelkez6 kezelonek torténd atadasardl gondoskodni kell. A tervezett 1étesitmény
megsziintetése jellegébdl adodoan a kdzeljovoben nem varhato.
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A felhagyaskor az alabbi hulladékfajtak keletkezhetnek:

Hulladék kéd Megnevezés
170101 beton
170102 téglak
17 09 04 Kevert épitési és bontasi hulladék amelyek kiillonboznek a 17 09 01,
1709 02 és 17 09 03-t6l
170103 cserép és keramiak
17 04 05 vas és acél

A bontasi munkak soran a keletkezd hulladékok eldirasszeri gytijtésérdl €s elszallitasarol, valamint ezen
tevékenységek dokumentalasar6l az bontast végzO szakcég, ill. az épililet/teriilet tulajdonosa koteles
gondoskodni. A bontasi munkak soran keletkez6 hulladékok gytijtését és elhelyezését is biztositani kell.

A 45/2004. (VI11.26.) BM-KvVM egyiittes rendelet elbirasaival 0sszhangban az épitési, illetve bontasi
tevékenység befejezését kovetden az épittetd/bontast végzd koteles elkésziteni az épitési tevékenység soran
ténylegesen keletkezett hulladékrdl az épitdipari kivitelezési tevékenységrol szolo kormanyrendelet szerinti
¢épitési hulladék nyilvantarto lapot, illetve a bontési tevékenység sordn ténylegesen keletkezett hulladékrdl az
¢épitdipari kivitelezési tevékenységrol sz616 kormanyrendelet szerinti bontasi hulladék nyilvantarto lapot.

A felhagyas ideje alatt az eldirdsok betartdsa esetén a kornyezetnek hulladék altali veszélyeztetése,
szennyezése nem varhato.

Havaria esetén a keletkez6 hulladékok elsdsorban a karelharitasi tevékenységekbdl szarmaznak.

Az alabbi havaria esetek fordulhatnak eld:
e {izemanyag, vagy kendanyag elfolyas a ki- és bekozlekedd gépjarmiivek meghibasodasa miatt;
o Keletkez6 épitési hulladékok nem megfeleld tarolasa;
o esetleges karbantartasi munkaknal keletkezo veszélyes hulladékok nem megfeleld kezelése.

A karmentesitéshez sziikséges anyagoknak a helyszinen mindig rendelkezésre kell allni.

Havaria esetben az alabbi veszélyes hulladékok keletkeznek:
Hulladék kéd Megnevezés
17 05 03* Veszélyes anyagokat tartalmazo fold és kdvek
1502 02* veszélyes anyagokkal szennyezett abszorbensek, sziirdanyagok (ideértve a
kozelebbrél meg nem hatarozott olajsziir6ket), torlokendok, védéruhazat

A tervezett tevékenység megvalositdsabol hulladékgazdalkodasi szempontbol nem varhatok jelentOs
kornyezeti hatdsok a hatalyos jogszabalyok betartdsa mellett torténd kivitelezés és iizemeltetés soran,
hatasvizsgalat elvégzése nem indokolt. Az elézetes vizsgalat lezarhato.

*

A Komarom Varos Jegyzéje szakhatosagi allasfoglalasanak rendelkez6 részét — az Akr. 81. § (1)
bekezdésének megfeleléen — e hatarozat IV. fejezetében rogzitettem, az indokolasa — az Akr. 81. § (1)
bekezdésének megfelelden — a kdvetkezoket tartalmazta:

A  Komdrom-Esztergom  Varmegyei  Kormanyhivatal — Kérnyezetvédelmi,  Természetvédelmi — és
Hulladékgazddlkoddsi Féosztaly Kornyezetvédelmi Es Természetvédelmi Osztdlya - mint eljaré hatésdg —
megkereste Komdarom Viros Jegyzéjét a KE/041/00468-5/2025. iigyiratszamu, az MP-REAL
Ingatlanhasznosito Kft. Komarom 813/5 hrsz. alatti ingatlanon tervezett kereskedelmi csarnok épitésének
elozetes vizsgalata tigyében, hogy szakhatosagi allasfoglaldst tegyen.

Megallapitottam, hogy a Komdrom, &813/5 hrsz. alatti ingatlanon nem taldlhato Komdrom Viros
Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a helyi jelentSségii természeti értékek védelmérdl szolé 15/2015.
(X.22.) onkormdnyzati rendelet szerinti védett természetvédelmi teriilet vagy természeti érték. Legkozelebbi
természetvedelmi teriilet a Csillag erdd teriilete.

A Komarom 813/5 hrsz. alatti ingatlan Komdrom Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének a Helyi
Epitési  Szabdlyzatrél sz6l6 20/2022. (X.27.) onkormdnyzati rendelete (a tovibbiakban: HESZ) és
szabalyozasi terve szerint az érintett ingatlan Vt-24 jeli, telepiiléskozpont teriilet 6vezetben taldalhato.
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A HESZ az évezetre vonatkozéan az aldbbi elSirdsokat tartalmazza:
., Telepiiléskozpont teriilet
35.§ (1) A telepiiléskozpont teriilet a Szabalyozasi terven Vit jellel jelolt épitési ovezet, mely tobb onallo
rendeltetési egységet magaba foglalo, lako- és olyan egyéb rendeltetést szolgalo épiiletek elhelyezésére
szolgal, amelyek nincsenek zavaro hatassal a lako rendeltetésre.
(2) Telepiiléskozpont teriilet épitési 6vezeteiben elhelyezhet f0 rendeltetésti épiilet:

a) lakd;

b) igazgatasi, iroda;

C) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d) szdllas;

€) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

f)  kulturalis, kozdsségi szorakoztato és

g) sport

rendeltetési egységet tartalmazhat.
(3) Telepiiléskozponti teriilet épitési Gvezeteiben zavaro hatasu rendeltetés nem helyezheto el.”

Szakhatosagi allasfoglalasomat az altalanos kozigazgatasi rendtartdsrol szolo 2016. évi CL. toérveny (a
tovabbiakban: Akr.) 55. § és 56. § alapjan adtam ki,

Az 6ndllé jogorvoslatot az Akr. 112. § alapjdn zdrtam ki.

Szakhatésagi részvételemet az Akr. 55. § (1) bek. és az egyes kozérdeken alapulé kényszerité indok alapjdan
eljaro szakhatosagok kijeloléserol szolo 531/2017. (XI1.29.) Korm.rendelet 2. §-a és 1. sz. melléklete irja el6.
Illetékességemet, illetve hataskoromet az Akr. 1. §-a és 16. § (1) bekezdés a) pontja hatdrozza meg.”

*

Az eljarasban vizsgalt kornyezetvédelmi szakkérdés vizsgéalatok tényét, azok eredményét és az annak alapjan
meghatarozott egyedi eldirasokat — a Kvt. 66/A. § (3) bekezdés a) pontjaban foglaltaknak megfeleléen — e
hatarozat VI. fejezetében rogzitettem. A jelen hatarozat VI. fejezetében rogzitett szakkérdés vizsgalatok a
Kvt. 66/A. § (3) bekezdés b) pontja alapjan a kdvetkezoket tartalmazzak.

A hulladékgazdalkodasi feladatkdrben eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdialkodasi Foosztaly Hulladékgazdalkodasi
Osztaly a KE/046/00624-2/2025. szamu szakkérdés véleményében tett megallapitasait jelen hatarozat
Indokolas ,,A targyi eljaras soran az alabbi kornyezeti igenybevételeket dallapitottam meg a tervezett
tevekenység kornyezeti hatasaival osszefiiggésben: 5. Hulladékgazdalkodas ™ részében rogzitettem.

A jelen hatarozat VI. fejezet 1. pontjaban rogzitett viziigyi és vizvédelmi hataskorben eljaro Gyér-Moson-
Sopron Varmegyei Kormanyhivatal Tiizvédelmi, Iparbiztonsagi és Viziigyi hatosagi Féosztaly Viziigyi
és Vizvédelmi Osztaly 30408/641-3/2025.dlt. szamu szakkérdés vizsgalataban tett megallapitasait az
alabbiakkal indokolta:

A Kormanyhivatal a kornyezetvédelmi hatosagi és igazgatasi feladatokat ellato szervek kijelolésérdl szolo
624/2022. (X11.30.) Korm. rendelet 8. melléklet 2. és 3. pontjai alapjan targyi iigyben viziigyi és vizvédelmi
szakkérdések vizsgalataban mitkodik kozre.

Az Ugyfél a Komarom, Tancsics Mihaly utca 813/5 hrsz.-ii ingatlan alatti teriileten egy 4 épiiletbél és 13
tizletet magaba foglalo kereskedelmi kozpontot (bevdsarlokozpontot) kivan létrehozni hozzad tartozo 512 db
parkoloval. A vizsgadlattal érintett Komdrom 813/5 hrsz.-u ingatlan ellatasa teljes kozmiiellatottsaggal
tervezett. A telephelyhez legkizelebb esé vizfolyds a komdromi Tancsics Mihdly utcdtdl E-i irdnyban,
mintegy 850 méterre hizodo Duna folyo. A telephely kérnyezetében tovabbi élovizfolydas nem talalhato, a
telephely felszini vizfolydsokkal nincs kapcsolatban. Az ingatlan vizellatdsa az Eszak-dundntili Vizmii Zrt.
kéziizemi halozatardl biztositott. A keletkezd szennyvizek elvezetésére szintén az Eszak-dunantili Vizmii dltal
tizemeltetett kozcsatornaba, majd a varosi szennyviztisztito telepre keriil sor. A tervezett létesitményhez uj
csapadékviz elvezetd hdlozat keriil kivitelezésre. A csapadékvizek 6sszegytijtése az utrdl és a parkolokrol
kiilon rendszerben torténik. A parkolok feliiletérdl dsszegyiijtott csapadékviz Hauraton SK40/4000 tip.
olajfogon keriil datvezetésre és eldtisztitasra. A kozlekedési utakvol, gyalogjardikrol, tetdfeliiletekrdl
osszegyujtott csapadekviz kiilon csatornadgon keriil osszegytijtésre és az olajfogo utan keriil rakétésre az
egyesitett, csapadek elvezeté vezetékre, amely a csapadékvizet tarozo medencében gyijti. Az épiiletek
tetofeliileteirdl osszegyiilo csapadékvizek a parkolokbol szarmazo olajjal szennyezodheto csapadékvizektol
kiilon, a csarnoképiilet épiilet K-i oldaldn fold alatt keriilnek kivezetésre, és rakiotésre az E-i parkoldtomb
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tisztitott csapadékvizeit szallito gerinccsatorndara. A Ny-i parkolotombben a csapadékvizeket viznyelok
beépitésével gyijtik, amely Hauraton SK40/4000 tip. beton zarportulfolyés olajlevalaszto miitargyon keriil
atvezetesre. A puffer tarolo aknaban elhelyezésre keriil egy ABS.MF 504 W szivattyu, ami a puffertaroloban
lévo csapadékvizet vagy dtemeli a puffertarolo utani tisztito-fogado aknaba és onnan gravitdcios uton a
meglévo, mar erre a célra kiépitett csapadékcsatornaba, vagy kilocsolja a teriileten beliili zoldfeliiletre.

A felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny teriileteken leva telepiilesek besorolasarol szolo 27/2004.
(XII. 25.) KvVM rendelet melléklete alapjan, Komdrom varos teriilete a felszin alatti viz allapota
szempontjabol érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi teriiletre esik.

A tervezesi teriilet nem érinti vizbazis védoteriiletét.
A targyi ingatlan nem érint nagyvizi medret, parti savot, a tevékenység nincs hatdassal a vizek lefolydsara,
mederfenntartasra, illetve az arviz-és jég levonuldsara.

A tervezett tevékenységbdl szarmazoan a vonatkozo jogszabadlyok betartasa mellett és a dokumentdcioban
Jfoglaltak alapjan nem varhato a felszini és a felszin alatti vizek szennyezddése, karosoddsa.

A Kormdanyhivatal felhivia a figyelmet a kévetkezdkre:

o A vizgazdalkodasrol szolo 1995. évi LVII. torvény 28/A. §-a szerinti vizimunka elvégzése,
vizilétesitmények megépitése, iizemeltetése vizjogi engedély koteles tevékenységnek mindsiil. A vizjogi
engedélyezési eljarashoz benyujtando mellékleteket a vizjogi engedélyezési eljarashoz sziikséges
kerelemrdl és mellékleteirdl szolo 41/2017. (XI11.29.) BM rendelet tartalmazza.

A szakkerdes vizsgalata a tovabbi jogszabalyok figyelembevételével tortént:

— a felszin alatti vizek védelmerdl szolo 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet,

— a felszini vizek mindsége védelmének szabalyairol szolo 220/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet,

— a vizbazisok, a tavlati vizbazisok, valamint az ivovizellatast szolgadlo vizilétesitmeények védelmérol szolo
123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet,

— a nagyvizi meder, parti sav, a vizjarta és a fakado vizek altal veszélyeztetett teriiletek haszndlatarol,
hasznositasarol, valamint a folyok esetében a nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és
tartalmara vonatkozo szabalyokrol szolo 83/2014. (I11. 14.) Korm. rendelet

— a viziigyi igazgatasi és a viziigyi, valamint a vizvédelmi hatosagi feladatokat ellato szervek kijelolésérol
223/2014. (IX. 4.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 10. § (1) bekezdés 1. pontjan és a
10. § (3a) bekezdésén alapul, illetékességét a Korm. rendelet 10. § (2) bekezdése, valamint a 2.
melléklet 1. pontja.”

A term6foldvédelmi  feladatkorében eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 2. a 13031/2/2025. szamii szakkérdés vizsgdlatdrol késziilt
véleményében tett megallapitasait a jelen hatarozat V1. fejezet 2. pontjaban rogzitettem. A terméfoldvédelmi
feladatkorében eljard kormanyhivatal a véleményét az alabbiakkal indokolta:

., Komdrom-Esztergom Varmegyei ~ Kormanyhivatal — Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi  és
Hulladékgazdalkoddsi Féosztaly Kornyezetvédelmi és Természetvédelmi Osztdly KE/041/00468-7/2025.
szamu levelében megkereste az ingatlaniigyi hatosdagot, hogy fenti targyu iigy kapcsan a foldvédelmi
szakkérdés vizsgalatat végezze el.

A https://fkomarom-filr.kh.gov.hu weboldalrdl letoltott ke-041-00468-2025. szdmu vizsgdlati eljards
dokumentdcio alapjan megdllapitottam, hogy az MP-REAL Ingatlanhasznosité Kft. Komdarom 813/5 hrsz.-u
kereskedelmi csarnok épitésére vonatkozo kornyezeti hatdsvizsgadlati elozetes vizsgadlata keretében termdfold
tertilet mas célu hasznositdsara nem keriil sor.

A Tfvt. 1. § torveny hatalya kiterjed a termdfoldre, valamint - ha e térvény igy rendelkezik — a termdfoldnek
nem mindsilo ingatlanokra. A termdféldre vonatkozo rendelkezéseket — a foldvédelemre, valamint a
mellékhasznositasra e torvényben megdllapitott szabdlyok kivételével - alkalmazni kell a mezo-,
erddgazdasagi miivelés alatt allo belteriileti foldre is. A Tfvt. 8. § alapjan az ingatlaniigyi hatosag mds
hatosagok engedélyezési eljarasaiban foldvédelmi szakhatosagként mitkodik kozre, a termdfold védelmének
ervényesitese érdekében termofold teriiletek esetében. A szakkérdés vizsgalataval osszefiiggésben eljarasi
koltseg nem meriilt fel.

A szakkérdés vizsgalata soran az ingatlantigyi hatosag a Tfvt. 8 §.-ban foglaltak érvényesiilését vizsgdlja.
Hatésagom hataskorérdl a foldmiivelésiigyi hatésagi és igazgatasi feladatokat elldto szervek Kijellésérdl
szolo 383/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 36. § b) pontja valamint a 37. § (1) bekezdése, illetékességerdl a 3.
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§ (3) bekezdés b) pontja, tovabba a fovarosi és megyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (fovarosi
keriileti) hivatalokrol szol6 86/2019. (IV. 23.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése rendelkezik.”

A talajvédelmi feladatkorében eljar6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Agrariigyi
Féosztaly Novény- és Talajvédelmi Osztaly a KE/040/352-2/2025. szamu szakkérdés véleményében tett
megallapitasat a jelen hatarozat V1. fejezet 3. pontjaban rogzitettem.

Az orokségvédelmi feladatkorében eljaro Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Epitésiigyi
és Orokségvédelmi Féosztaly Orokségvédelmi Osztaly a KE/028/77-2/2025. szamii feljegyzésében a
kulturalis 6rokségvédelmi szakkérdés vizsgalatanak eredményeként tett megallapitasat a jelen hatarozat VI.
fejezet 4. pontjaban rogzitettem.

A népegészségiigyi feladatkorében eljaré6 Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Komaromi
Jarasi Hivatal Népegészségiigyi Osztaly a KE-03/NEO/00102-2/2025. szamu szakkérdés vizsgalatarol
késziilt feljegyzésének szakkérdés vizsgalat eredményére vonatkozo részét jelen hatarozat VI. fejezet 5.
pontjdban rogzitettem, feljegyzésében az alabbiakat allapitotta meg:

e Az Epitteté Merito Rent Zrt. a viros ezen részén kivalo megkozelithetéséggel rendelkezd telken egy 4
épiiletbdl es 13 iizletet magaba foglalo aruhazat kivan létrehozni 8 iitemben megvalositva. Az épitendo
daruhdzban 13 kiilon bejaratu iizlet lesz kialakitva, az elsd iizletet butordruhdaz, még a tobbi nagyobb
tizletet hasonlo referenciaval rendelkezé multinaciondlis vallalat fogja bérelni.

o A tervezesi teriilet Komdarom északkeleti, konnyen megkozelithetd részén, az orszdagos kozuthalozat
szomszédsagaban talalhato, a hatdalyos szabdlyozasi terv szerint Vit jelii telepiiléskozponti vegyes
teriileten.

o Az épitési teriiletet északnyugati iranyban Vt jelii telepiiléskozponti vegyes teriilet, északkeleti
iranyban Zkp-1 jelii zoldteriilet, déli iranyban Gksz-10 jelii gazdasagi teriilet, nyugati iranyban Lk-10
Jjelii kisvarosias lakoteriilet, illetve Ln-4 jelii nagyvarosias lakoteriilet hatarolja. Délkeleti iranyban a
gazdasagi teriilet mogott Lf-3 jelii falusias lakoteriilet talalhato.”

o Az iizemeltetés soran az aruhdzban alapvetéen kommundlis és csomagolasi (raklap, miianyag)
hulladék keletkezik.

o A telepiilési szilard hulladékok kéziizemi szolgaltatoval kotétt szerzodés alapjan keriilnek elszallitasra.

o A kommunalis szilard hulladékok gyiijtésével és kezelésével kapcsolatos kozszolgaltatasi feladatokat a
NHSZ Vértes Vidéke Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft ldtja el.

o A csomagolasi hulladékot szelektiven gytjtik, majd a megkdtendd szerzodés szerint szallittatjak el a
hulladék valogato telepre. A minimalis mértékii veszélyes hulladékot (takaritészeres flakonok, stb.) a
kialakitando munkahelyi gytijtohelyen gyijtik, majd engedéllyel rendelkezé szallitonak adjak at
artalmatlanitasra..

o A keletkezé kommundlis szennyvizeket a meglévé EDV Zrt. dltal iizemeltett elosztohdlézatba vezetik, az
elvezetett szennyvizet komdromi szennyviztisztito fogadja.

o A felszin alatti vizek tekintetében szintén nem varhato érintettség.

A szakkérdésre adott vélemény ,, dltaldnos kozigazgatasi rendtartasrol szolo” 2016. évi CL. Torvény 55. § (1)
kezdés és az egészségiigyi hatosagi és igazgatasi tevékenységrol szolo 1991. évi XI. Tv. 4.§ (1) e) pont
figyelembevetelével késziilt.

A kornyezetvédelmi hatdsagi és igazgatasi feladatokat ellato szervek kijelolésérdl szolo 624/2022. (X11.30.)
Korm. rendelet nevesiti, a teriileti illetékesség a fovarosi és varmegyei kormanyhivatalokrol, illetékessegét a
févarosi és megyei kormanyhivatal, valamint a jarasi (fovarosi keriileti) hivatal népegészségiigyi feladatai
ellatasarol, tovabbd az egészségiigyi dllamigazgatasi szerv kijelolésérdl szolo 385/2016. (XII. 2.)
Kormadnyrendelet 4 § (1) bekezdése és 2. szamu melléklete, valamint a foévdrosi és varmegyei
kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (févarosi keriileti) hivatalokrol szolo 568/2022. (XII. 23.) Korm.
rendelet 2. § (4) bekezdés irja eld.”

Az allami foépitészi hataskorében eljardé Komarom-Esztergom Virmegyei Kormanyhivatal Allami
Féépitészi Iroda a KE/8/117-2/2025. szamu feljegyzésében a teriiletrendezési tervekkel vald Osszhang
vizsgalata soran tett megallapitasait jelen hatarozat VI. fejezet 6. pontjaban rogzitettem.

*
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Fentiek, valamint — az Akr. 25. § (1) bekezdés b) pontjanak megfeleléen — a beruhazassal érintett illetékes
Jegyz0 szakhatOsagi allasfoglalasa, tovabba a — népegészségiigyi, Orokségvédelmi, talajvédelmi,
term6foldvédelmi, allami foépitészi, hulladékgazdalkodasi és viziigyi és vizvédelmi feladatkdrében eljard —
kormanyhivatal Kr. 11. § (1) bekezdése és 3. sz. valamint 12/A. §-a és 8. sz. melléklete alapjan adott
véleményei nyomdn azt allapitottam meg, hogy a tervezett tevékenység foldtani kozegvédelmi,
levegébtisztasag-védelmi, kornyezeti zaj- és rezgésvédelmi, valamint természet- és tdjvédelmi szempontbdl —
a jelen hatarozat IV., V. és VI. fejezetében foglalt feltételek betartasa mellett — jelentds kornyezeti hatast
varhatéan nem gyakorol; ekképp a kornyezetvédelmi hatdsvizsgélat elvégzését nem tartottam indokoltnak,
ezért a Khvr. 5. § (2) bekezdés a) pont ac) alpontjanak megfeleléen dontéttem az Akr. 80. § (1) bekezdése
szerint. (I-VI. fejezet)

Felhivom az Ugyfél figyelmét arra, hogy az altala nem ismert tények, adatok, illetve egyéb koriilmények
alapjan a tevékenység végzéséhez tovabbi hatosagi engedélyek is sziikségesek lehetnek.

Az Akr. 124. §-a szerinti eljarasi koltségként — figyelemmel az eljarasi koltségekrdl, az iratbetekintéssel
Osszefiiggd koltségtéritésrol, a koltségek megfizetésérdl, valamint a koltségmentességrol szolo 469/2017.
(X11.28.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés 2. pontjara — az Ugyfél igazoltan megfizetett 250.000,- Ft, (azaz
kettészaz-Otvenezer forint) Osszegll igazgatasi szolgaltatasi dijat — a Kvt. 95/A. §-4nak megfelelden — a
kornyezetvédelmi és természetvédelmi hatdsagi eljarasok igazgatasi szolgaltatasi dijair6l szolo 14/2015. (111
31.) FM rendelet (a tovabbiakban: Rend.) 2. § (1) bekezdése és 1. sz. mellékletének 35. f6szama alapjan.

Jelen hatarozat VII. fejezete — az Akr. 81. § (1) bekezdésének megfeleléen — az Akr. 124. §-4n, 125. § (1)
bekezdésén, 126. § (1) bekezdésén és a 129. § (1) bekezdésén alapul.

A hatarozattal szembeni fellebbezési jogot az Akr. 112. §-anak megfeleléen — az Akr. 118. § (2) bekezdése
és 118. § (3) bekezdése szerint — az Akr. 116. § (1) bekezdése, a Khvr. 26/A. §-a biztositja, mig a
szakhatosagi allasfoglalasban foglaltak elleni jogorvoslati utat — fentiek szerint —az Akr. 55. § (4) bekezdése
allapitja meg, digitalis allamrdl és a digitalis szolgaltatdsok nyujtasanak egyes szabalyairdl szolo 2023. évi
CIIL torvény 19. §-a hatarozza meg; minderrél az Akr. 81. § (1) bekezdése alapjan tajékoztattam az
Ugyfelet.

A jogorvoslati illetékrdl az illetékekrdl szo616 1990. évi XCIIL. torvény (Itv.) 29. § (2) bekezdése, a 73. § (1)
bekezdése és az eljarasi illeték megfizetésének és megfizetése ellendrzésének részletes szabalyairdl szo6lo
44/2004. (X11.20.) PM rendelet rendelkezik. (\V111. fejezet)

Hataskoromet a Kr. 5. § (1) bekezdés c) pontja, valamint a természetvédelmi hatosdgi és igazgatasi
feladatokat ellatd szervek kijelolésérél szold 625/2022. (XI1.30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Korm.rend.) 6. § (1) bekezdés c) pontja, illetve a hulladékgazdalkodasi hatosag kijelolésérél szolo 124/2021.
(111.12.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Hkr.) 2. § (1) bekezdése, illetékességemet a Kr. 2. § (1) bekezdése,
a Korm.rend. 2. § (1) bekezdése és a Hkr. 1. § (2) bekezdése allapitja meg.

Tatabanya, az elektronikus bélyegz6 szerinti iddpontban

Dr. Kancz Csaba f6ispan nevében és megbizasabol

Makra Gabor
féosztalyvezetod

Az eredeti papiralapti dokumentummal egyezé

Ezen lap nem része az eredeti iratnak, kizdrdlag a jogszabdlyi megfelel6séghez sziikséges
zdradékolds megjelenitését szolgdlja.
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