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TELEPITESI TANULMANYTERV

(Készillt ,a telepiilestervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl” sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. 19.8 és 7. melléklete
szerinti, valamint Koméarom Varos f6épitészével egyeztetett tartalommal.)

ELOZMENYEK

Jelen tanulmanyterv a volt Komaromi Huslizem (1356 hrsz) teriilete fejlesztésének megalapozasara
készllt a tulajdonos GAMAX Informatikai és Munkaerd-Kolcsonzd Kft. megbizasabol és
koltségviseléseben.

A fejleszt6 tulajdonos e kb. 3,18 ha (3.1794 ha) terliletnagysagu ingatlannak a jelen Telepitési
tanulmanytervben bemutatasra keriild fejlesztését tervezi.

A maga idejében korszer(i vago- és husfeldolgozd lizemnek sz&mit6 Koméaromi Hastizem 1967-ben
épult. Az élballat tartas a bartusekpusztai sertéstelepen valdsult meg.

Az (izem mUikodése 2007-ben megszint.

A jelenlegi tulajdonos 2021-ben vésarolta meg a tertiletet. A ter(let korabbi épiletallomanya jelentésen
elbontasra kerilt. Jelenleg mar csupan a Marek Jozsef utca nyerstégla homlokzatu Gzemi fééplilet,
valamint a mogotte elhelyezendé zemi épulet all szerkezetkészen, valamint a kordbbi egyik hiitéhaz
épilete talalhato meg meg.

Tehét korabbi Koméaromi Histizem 1356 hrsz terilete jelenleg felhagyott tizemtertilet, amely jelentésen
elbontott éplletalloméanyu, de bontandd épiiletekkel még rendelkezd, hasznositas és hasznalaton kivili
terillet. A teriiletet Komarom Varos hatalyos Telepllésrendezési Eszkozei (telepilésszerkezeti terv és
helyi épitési szabalyzat) tekintettel a korabbi (zemi hasznositasra kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi (Gksz) teriiletként jelolték ki.

A tulajdonos a 1356 hrsz terilet fejlesztéset tervezi, amely soran telepiléskdzpont vegyes (Vi)
tertiletként keriilhet hasznositasra.

A jelen tanulmanytervet készit6 tervezék évek Ota részesei a teriilet atalakitasanak, a bontasi terveinek
elékészitdi, valamint a terilet fejlesztési koncepcidjanak kidolgozoi, akik nem csak alaposan ismerik a
teriiletet és kornyezetét, hanem annak kdzelmultjat is nyomon kovettek.

A tervezOk e tanulményterv készitését megel6zén és a készités kozben is tobb izben egyeztettek
Komarom Varos féépitészével Siklosi Jozsef Yhl-dijas épitésszel. Az egyeztetésen elhangzottak alapjan
kerllt kidolgozasra a terilet fejlesztésének iranya és a fejlesztést meghatarozd szabalyozasanak
koncepcidja.

A telepitési tanulménytervben foglalt fejlesztés és szabalyozasi koncepcid Komérom Varos
Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének elfogadasat kovetben kezdheté meg a 1356 hrsz teriiletre
vonatkozoan Komarom Varos Telepilésrendezesi Eszkézei (TRE) modositasanak partnerségi-
lakossagi, valamint allamigazgatési egyeztetése, amely elkészitésnek koltségét is a 1356 hrsz fejleszto,
tulajdonosa finanszirozza majd. Amely elkészitésére célszerlien a jelen Telepitési tanulmanyt készité
tervezOket kivanja megbizni.

A jelen telepitési tanulmanyterv szerinti tervmodositas meginditasanak tamogatasarél Komarom Varos
Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az alabbi 247/2024. (X.9.) hatarozataban dontott.
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Elektronikus kapesolattartis, hivatali kapu:
Mév: KOMAROMONEK  KRID: 459034169

KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA i
H-2800 Komirom, Szabadség tér 1,
Tel.:+36 34 541-300 bt frdlarmed

JEGYZOKONYVI KIVONAT

jegyzokinyvébol
meginditisa

12 igen szavazattal, tartdzkodas &s ellenszavazat nélkill az aldbbi hatdrozatot hozeza:

Késziilt: Koméarom Viros Onkormanyzat Képviselé-testiilete 2024. oktéber 0-i rendes iilése
Mapirend: Komarom Viros telepiilésrendezési eszkizeinek 2. szami modositisdnak
A dontéshozatalban 12 képviseld vesz részt. Komarom Varos Onkorményzat Képviseld-testiilete

Komarom Viros flnknrmﬁn:gat Képviseli-testiiletének 247/2024, (X.9.) hatirozata:

Komirom Viros Onkorm#ényzat Képviseli-testiilete hozzdjdrul Komdrom Viros
telepiilésrendezési eszkiizel 2. szdimid mddositdsi eljirdsinak meginditdsihor a
Komdrom 1356 hrsz. alatti ingatlan ij 6vezetei besoroldsdnak és Gvezeti eldirdsainak

meghatirozdsira vonatkozdan.

Kivanat hiteles: (' g
Komdrom, 2024, dktober 9.

Hataridé: 2024, november 30.
Feleliis: dr. Molnir Attila polgarmester
dr. Baksa-Stricker Rendta sk, dr. Molnér Attila sk.
jegyed polgdrmester
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a)A tervezett fejlesztés rovid 0sszefoglalasa

Az ingatlan fejleszt6 tulajdonos a Marek Jozsef utca nyugati oldalén talalhato jelenleg hasznositéas
nélkdli volt haslizem 1356 hrsz teriiletét a tdmbjének északi hatérat jelentd Bathori Istvan utca menti
teleplléskozpont vegyes (Vt) terliletként kijelolt vallalkozoi terlletek, valamint a Marek Jozsef utca
szemkozti, keleti oldala mentén elhelyezkedd csaladi hazas lakoteriilethez kivanja illeszteni és
funkciojaban inkabb az e teriileteket is kiszolgalo, illetve az e teriiletekhez kapcsolodo rendeltetéseket
tervez a terileten elhelyezni.

Ennek okan a varos telepllésrendezési tevében e terilletre és kornyezetére hatalyos Gksz jelii
gazdasagi terllet funkcid, illetve besorolas helyett inkabb telepliléskdzponti besorolast tervez.,
amelyben tervezett lakoteriileti, intézmeényi, turisztikai, szallas, szolgaltatas, kereskedelem, vendeglatas
rendeltetések illeszkednek a csatlakozo vallalkozdi, illetve lakdterilethez és nem generalnak konfliktust
sem terilethasznalatukban, sem a tertilet funkcidjahoz tartozé forgalomvonzas vonatkozasaban.

E fejlesztés soran a teriiletrész rendeltetéseinek megvaltoztatasaval és (j funkciokkal torténé cseréje
mellett az is cél, hogy varosképi szempontbol jobban illeszkedd, harmonikus utcaképet eredményezd
beépités jelenjen meg a mai alulhasznositott, rossz miszaki allapoti ,lerobbant” gazdasagi, lizemi
jellegli beépités helyett. Valamint kdzép- és hosszltavon e fejlesztés csatlakozni tud a tombét északrol
hatarol6 volt Lengyar teriletfejlesztése soran tervezett Uj varoskdzpont teriiletéhez.

A fejlesztésre tervezett kb. 3,18 hektar teriletnagysagu 1356 hrsz telek a volt Komaromi Lengyar
tombjét feltdrd a Bathori Istvan utrél észak felé nyilo 1389/118 hrsz Uthoz csak a hatélyos terven
kiszabalyozott zsakutcaval fog kapcsolodni. Ezen, a jelenleg még csak kiszabalyozott, azaz tervezett
zsakutca meg a 1361/25 hrsz épitési telek nyugati nyulvanyat jelentd telekrésze, amelyen keresztill,
mind a 1356 hrsz telek, mind az annak kornyezetében fekvd néhany uUtkapcsolattal nem rendelkezd
telkeknek jelenlegi megkdozelitését szolgélja.

A 1356 hrsz ingatlan a Marek Jozsef utcai és a Bathori Istvan utcai kdzlekedéesi kapcsolta révén kitind
uthalézatot is magaban rejt, amely sz&mos lehetéséget biztosit magénak a 1356 hrsz teriilet
teriiletfelnasznalasi alternativai szempontjabol is.

A Telepitési tanulménytervben meghatarozasra kerild tervezett elhelyezhet6 funkciokhoz,
rendeltetésekhez Uj beépitési paraméterek kerilltek hozzarendelésre.

Az () épitési elbirasok megfogalmazdsa mellett a 1356 hrsz volt hislizem Marek Jozsef utcai
féépiletének utcai — nyers téglaboritast — homlokzata, nem csak, mint meglévé utcaképet meghatarozd
elem javasolt megtartasra, hanem annak okén is, hogy figyelembe véve a meglévé épiiletmagassagat,
mint csatlakoz6 ,magaspont” is fontos meglévé (kialakult) szabalyozasi elemnek tekinthet.

A Marek Jozsef utcai oldalon a meglévé téglaburkolatd monumentalis homlokzat elé épithetd kulissza,
amely nem csak esztétikai, hanem éplletfizikai funkciokat is ellat. A homlokzat tagolasa egyben a
jovébeli telies utcaképbe valo illeszkedés lehetdségét is magaban foglalja. Ennek érdekében az el6kert
ezen az oldalon megsziinik és az épllet utcai kapcsolata az épulet kdzoénsegével hasznalhatobba
tehetd.

A Marek Jozsef utca feldli épliletrészhez tartozo fedett acélszerkezetli épiletrész bontasat érdemes
megfontolni. Ennek részben a szerkezet leromlott allapota, részben a zlirzavaros alaprajzi kialakitas is
az oka lehet. Ezzel a megoldassal felszabadulna a f6épiilet az épitészetileg nem értelmezheté toldalék
csatlakozasa alol és lehet6ség nyilik egy, a tomeget és késébbi funkciokat megfeleléen
osszefoglaloépiletrész vagy egyéb funkcid kialakitasara.
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A telken belill Uj telepiiléskdzpont vegyes épitési vezet (Vt-30) kertl kialakitasra, amelyben szdmos
funkcio képzelhetd el, amelyekre egy alternativat adunk a jelenlegi keretek kozott.

Megvizsgaltuk a varosban 1évé kulturalis, szocidlis és egyeb Uzleti fejlesztéseket. Ezekhez
kapcsolodoan a koncepcionkban szerepel 6voda-bolcséde, idések héza, irodahdz, széllas jellegi
épulet, szinhazi eléadotér, sportterlilet, padel palya, kiséllat simogato sth.

A tervezési teriilet méretei lehetdséget adnak arra, hogy a kiilénb6z6 funkciok egyiitt éljenek egymastal
fliggetlendl, de egymast egyben erdsitve is.

A kialakithat¢ telekméretek és azok beépitési paramétereit kiilon rajzban foglaltuk dssze. Az épiiletek
beépitési lehetbségei s a magassaghbol adddo beépithetdség a magassag névekedésevel csokken. Az
eléz6ek alapjin meghatarozott szintterlleti mutatd ardnyban van a beépithetéség és
épiletmagassagbdl szamitott szintek teriiletével.

A beépitési javaslat csak egyetlen alternativa, amely azonban barmilyen médon alakithatd, a jovébeli
beruhazasok érdekében.

A teriilet sokrétii felhasznalasa vonzova teheti a teriiletfelnasznalast maganbefekteték szamara is. igy
példaul egy dvoda épitése esetén a féépiiletben elhelyezett sportcéll terliletek kialakitasa kiszolgalhatja
az Ovodat is, illetve a szllék igényeit. Ezekhez kapcsolddhatnak a lakossag alapvetd igényeit ellatd
szolgaltatdsok, mint pl. gyogyszertar, élelmiszer bolt, étterem stb. A csaladi programok kiszélesitéséhez
tartozhat a kisallat simogatd, amely részben az évodahoz is kapcsolédik, részben az idéshaz igényeit is
kiszolgalhatja. A koncepcio elsésorban az, hogy a terlleten belil minél szélesebb skalan
mozoghassanak a funkciok.

A terlileten kialakithatd maganutak lehetévé teszik barmelyik épllet megfelelé megkdzelitesét és a
terilet biztonsagi ellenérzését is, akar szekciokra bontva. A beépitési javaslatunk szerint az utak a
terlilet hatdrain futnanak, meghagyva a bels6 teriletek parkositasi lehetéségét. Fontos, hogy a terlilet
belsd részein lehetdleg ne, vagy csak minimalis gépjarmii forgalom valosuljon meg.

A terllet akér tébb telekre is oszthatd, a tervhen meghatarozott minimélis telekméretek
figyelembevételével. Ezzel a megoldassal a teriilethasznositas kelléen rugalmas ahhoz, hogy esetleg
tobb |épcsdben, kisebb Iépésekkel induljon el a fejlesztés.

A koncepcio kiemelten figyelembe veszi a volt Komaromi Lengyar helyére Siklosi Jozsef Ybl dijas
épitész Komarom Varos FOépitésze altal tervezett koncepciot. A két teriilet a Bathori Istvan utcabdl
elérhetd, illetve a Béathori Istvn utcara merdlegesen Osszekdthetd. A lengyar terilletére tervezett
koncepcid méretei sokkal nagyobbak a hasgyar dimenzidihoz képest, ezért a volt hisgyér terilete
kiegészitené azt, illetve bizonyos funkcidk itt hozhatok létre. llyenek példdul azok a kulturdlis, szocidlis
intézmények, amelyek jol illeszkednek a lengyar tervezett koncepcidjaba. Pl. szinhaz-kamara szinhaz-
alternativ eléadasok, kisebb kiallito terek, koncerttermek szlikebb kozonség szamara stb. Kialakithatok
tovabba irodaépliletek konferenciatermekkel, bemutatétermekkel.

Tehat a ket projekt kiegészitené egymast €s a Bathori Istvan utcara merblegesen ¢ssze is tud
kapcsolodni.
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b)A Telepitési tanulmanyterv keszitésének célja

E Telepitési tanulmanyterv fejlesztési terlilete a Bathori Istvan utca - Marek Jézsef utca - Varosmajor
utca — Szényi-Flziti-csatorna tdmbben elhelyezkedd Marek Jozsef u. 5. sz alatt fekvé volt
Komaromi Hustizem (1356 hrsz) ingatlan hasonléan a téle északra fekvé Gn. Lengyar fejlesztési
teriilet tdmbjéhez atmeneti terlilethasznalat zonajat jelenti.

A Telepitési tanulmanytervben a tervezési terillet teleplléskdzpont vegyes (Vt) teriiletként torténd
atsorolasa szabalyozasanak koncepcidja keriilt kidolgozasra, annak érdekében, hogy a jelenleg
hasznalaton kivili teriilet részben intézményi, részben kereskedelmi, vendéglatasi, egeszségugyi
jelleggel, illetve e rendeltetések mellett részben lakéteriletként is beépitésre keriilhessen. Mindezzel
jelentdsen megemelve, illetve Ujraélesztve a jelenlegi ,lerobban telepiiléskép”, valamint az (]
hasznositassal a terilet és kdrnyezetének intézményi ellatasi szinvonalat.

A fejlesztési elképzelés egyrészt illeszkedik a tomb északi hatarat jelentd volt Lengyar terileten
tervezett Uj Véroskdzpont koncepcibhoz, mind a telepiilésrendezési eszkézoknek ahhoz a
koncepcidjahoz, hogy a tovabbi gazdasagi terliletek tervezett ipari parkjait nem a meglévé - a
jellemzéen mér a lakoterilletek kozé ékelddd - gazdasagi terlletek helyén jeléli ki, hanem azok részére
a teleplilés belteriiletének peremén Uj terlileteket, mind ipari park telepuilésrészeket jeldlt ki.

Ennek okén kozép- és hosszltavon is a meglévd gazdasagi terlletek Utemezett vegyes terileti
atsorolasa folyamata indulhat meg a varosban.
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C)A tanulmanyterv készitesenek jogszabalyi hattere - Telepulésrendezesi szerzédés

A magyar épitészetrl sz6l6 2023. évi C. torvény 92.8 azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat
Képviseld-testiiletének a fejlesztés befogadasardl hozandd déntésének alapjaul a beruhazé Aaltal
elkészittetett un. Telepitési tanulmanyterv szolgal.

E Telepitési tanulmanyterv Komarom Varos Onkormanyzata és a fejleszté-tulajdonos GAMAX
Informatikai és Munkaerd Kolcsonz6 Kft. kozotti Telepilésrendezési szerzédés (TRSZ) megkdtese
érdekében, annak alatdmasztasahoz készill.

Az e tanulmanytervben kidolgozott szabalyozasi koncepcio Komarom Varos Onkormanyzatanak
képvisel6-testiileti hatarozataban rogzitett tdmogatd dontést kovetben kerlilhet beépitésre Komarom
Véaros Helyi Epitési Szabalyzataba és Szabalyozasi tervi mellékletébe ezek modositasa és
jovahagyasat kovetden, az alébbiak szerint.

2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

92. § [A telepllésrendezési szerzédés]
(1) A telepiilési 6nkormanyzat egyes teleplilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési célok megvaldsitasara
telepulésrendezési szerzédést kothet az érintett telek tulajdonoséval vagy a telken beruhazni
szandékozdval (a tovabbiakban egyitt: a cél megvaldsitoja), az e torvényben és a torvény
végrehajtasara kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepiilésrendezési szerz6dés
kozigazgatasi szerz6désnek mindsiil.
(2) A telepllésrendezési szerzodés megkdtése elétt a teleplilési dnkormanyzat képviselé-testilete
dont a cél megvalositoja altal benyujtott telepitési tanulmanyterv elfogadhatdsagarol, annak
hianytalan benyujtasatol szamitott 30 napon belul.
(3) A telepitési tanulmanytervet kizardlag telepuléstervezési, illetve telepllésrendezési szakért6i
jogosultsaggal rendelkezé személy jogosult elkésziteni, és a tanulmanyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazéssal
kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak sziikségessé.
(4) A telepilesrendezési szerzdés targya lehet killondsen
a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepllésfejlesztési terv és a telepllésrendezési terv
kidolgozésanak finanszirozasa,

b) 0j beépitésre szant terlilet kijelolése esetén a szlikséges zoldterilet, erdéteriilet vagy véderdd
megvaldsitasa, sziikség szerinti tulajdonba adasa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa,
amelyek az onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositdsanak eléfeltételei vagy
kovetkezményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az Onkorményzat a szerzédésben arra vallal
kotelezettséget, hogy a telepllésterv készitésének vagy modositasanak egyeztetési eljarasat a
megallapitott hataridén belll lefolytatja. A szerz6désben rendelkezni kell a telepUléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezOk részérdl felmeriild vélemények megvalaszolasénak
kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges maodositasok atvezetésérdl, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt veleményeztetési kotelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerzddésben vallalt kotelezettségek és a megvalosuld
telepuilésrendezési cél kozott teleplilésfejlesztési vagy telepulésrendezési dsszefliggésnek kell lennie.
Igazolni szlikséges, hogy a vallalt kotelezettség
a) és a modositassal elérni kivant teleptlésrendezési cél vagy a beruhazas altal kivaltott hatasok
kozott kdzvetlen okozati dsszefuiggés all fenn,

b) a beruhazas jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértéki,

c) az onkormanyzatndl vagy a beruhdzéds kornyezetében 1évé ingatlanokndl valoban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgalja, és

d) a szlkséges kiszolgald intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvalosulasat szolgaljak (az
lizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara &t nem harithatok).
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(7) A telepiilésrendezési szerzédésben rogziteni sziikséges, hogy

a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitasardl a cél megvalositoja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitas pénzligyi fedezetét bocsatja az ©nkormanyzat rendelkezésére, amellyel az
Odnkormanyzat elszamolni koteles,

b) a véllalt kotelezettséget milyen hataridore teljesitik, és melyek a hataridé elmulasztdsanak
jogkovetkezményei.

(8) A telepulésrendezési szerz6désben tortént kotelezettsegvallalas tényét — kivéve az 6nallo kozlekedési
infrastruktira-beruhdzasok esetében kotott szerzodést, amennyiben a Kisajatitasi vazrajz ingatlanugyi
hatésag altali zaradékolasa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a
teljesités biztositasa érdekében a teleplilési dnkorményzat jegyz6jének felhivasara az ingatlan-
nyilvantartasba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerz6dést mellékelni kell. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 napon belll az énkormanyzat jegyz6je felhivja az ingatlaniigyi hatésagot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepllésrendezési szerzédés megkotésének eljarasrendjével  kapcsolatos — szabalyokat
kormanyrendelet allapitja meg.

A telepitesi tanulmanyterv keszitésére vonatkozo elbirasokat ,a telepiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasénak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési  sajatos
jogintézményekrél” sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.8-a szabalyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021. kormanyrendelet 7. melléklete szerinti tartalmi kovetelmények
figyelembevételevel keriil meghatarozasra a varos féépitészének egyetértésével.

Ezen elGirasok alapjan készilt jelen tanulmany.

A jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat a 1356 hrsz terilet tulajdonosa és Komarom Varos
Onkormanyzata kozott megkotésre kerilé Un. Telepllésrendezési szerzédésnek, amely meghatarozza
a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét iranymutatast ad mind az 6nkormanyzat, mind a fejleszté
reszére.

A tanulmanyterv keretében Komarom Varos Teleplilésszerkezeti terve mddositasénak hatérozat-
tervezete, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak rendelet-tervezete és a Szabalyozasi
tervlap modositasi javaslata is elkészitésre kerillt.

Lasd 1. Telepitési tanulmanyterv c. fejezet Ec) A HESZ modositas rendelet-tervezete és a Ed) A TSZT
maodosits hatrozat-tervezete cimi alfejezetekben.
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419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol,
valamint egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrol
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

2.8 fogalommeghatérozas:

17. telepitési tanulméanyterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést
elésegitd dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett
és természeti kornyezettel valo viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulméanytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz és
b) az dsszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhazas esetén a telepulésterv modositdsanak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni, ha azt az 6nkormanyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepulésterv készitéséhez vagy modositdsahoz telepitési tanulmanytervet felhasznalni a
megalapozd vizsgélat és alatamaszté javaslat kidolgozasara vonatkozd kdvetelmények
figyelembevételével Iehet.

(4) A telepitési tanulméanyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerzOdés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az 6nkormanyzati foépitész hatarozza meg olyan modon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven belll készilt korabbi megalapozé vizsgéalat és az alatdmasztd javaslat felhasznalhat6 a
telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv készitésénél.

34/A. A telepiilésrendezési szerzodés megkotésére vonatkozo eljarasi szabalyok

56/A.8 (1) A telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmanytervet az onkormanyzati f6épitész a képvisel6-testllethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az onkormanyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmanyterv ésszhangban all-e a telepulés telepilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete 6sszhangban all-e a tertiletrendezeési
szabalyokkal, a telepulési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeivel, valamint — (j
beépitésre szant terulet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megorzésével és 1) beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapcsolatos eldirasai.

(3) A telepitési tanulmanytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetéen a telepllés
polgarmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos hatariddt kell
biztositani.

(4) Az onkorményzati fOépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testiiletének a telepiilésrendezési szerz6dés megkotése eldtt érdemben vizsgalnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselé-testillet altal elfogadott
valaszok is a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerz6dést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez valo jog
biztositasa mellett — a feladatkorében eljaro allami f6épitész kérelmére részére meg kell kiildeni.
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4. A megalapozé vizsgalat és az alatamaszté javaslat tartalma

7.8 (1) A telepilésterv, valamint annak mddositasa megalapozd vizsgalat alapjan készil, és a
teleplléstervet alatdmaszto javaslat késziti el6. A megalapozé vizsgalat tartalmi kdvetelmeényeit
az 1. melléklet, az alatdmaszto javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatarozza meg. A
megalapozd vizsgalat és az alatdmaszté javaslat is tartalmazza az alairdé lapot, amelyen
szerepelnie kell az énkorméanyzati f6épitész, a felelds tervezé és a szakagi tervezok alairadsanak.

(2) A megalapozé vizsgalat és alatdmaszto javaslat tartalmat ugy kell meghatarozni, hogy az a
tervezési feladathoz kozvetlenll kapcsolodo vizsgélati tényezét és szakterlleti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelelé tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepilesfejlesztés és teleplilésrendezés alapvet6 kdvetelményeinek a teljesiléset.

(2a) A teleplilésrészek, valamint a szegregalt és szegregacidval veszélyeztetett teriiletek
helyzetelemzéséhez sziikséges mutatokat a 12. melléklet tartalmazza.

(3) Az 1. és 2. melléklet szerinti tartalmi kdvetelmények
a) a telepulésterv készitésénél a teleplilés adottsagaira tekintettel bévithetok, a (4) bekezdésben

meghatarozott kivétellel tcsoportosithatok vagy 6sszevonhatok,
b) a telepulésterv modositasanal a telepulés adottsagaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel atcsoportosithatok, 6sszevonhatok vagy elhagyhatok.
(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepilési kdrnyezeti értékelés tartalma nem csoportosithato at,
nem vonhatd dssze és nem hagyhato el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjan az egyes tervek,
illetve programok kérnyezeti vizsgalatardl sz6l6 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kérnyezet védelméért felelés szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtol egyes kérnyezeti elemek vonatkozasaban eltekintenek.
(5) A hét éven belll késziilt korabbi
a) megalapoz6 vizsgalat és alatamaszto javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapoz6 vizsgalatot és alatdmaszto javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok
betartdsa mellett, és

b) a telepulésterv modositasahoz, telepiiléstervezdi jogosultsaggal rendelkezé tervezé és szilkség
esetén telepiiléstervez6i szakagi tervezo altal készitett telepitési tanulmanyterv

felhasznéalhat a telepllésterv készitésénél és modositdsandl, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsulasa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési terlletre, tervezési feladatra és
annak telepulési dsszefliggéseire — aktualizalni kell.

(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek mddositdsa soran kozés megalapozd
vizsgélat és alatdmaszto javaslat keszil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozasat és
alatdmasztasat maradéktalanul biztositd tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapoz0 vizsgélat és az alatdmaszto javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés szerinti
megalapozd vizsgalat, alatamasztd javaslat es telepllésterv mddositasahoz késziilt telepitési
tanulmanyterv felhasznalhat6sagat — ide nem értve a telepiilési kornyezeti értékelést, valamint a
milemlékvédelmi hatastanulmanyt — a telepulés 6nkormanyzati f6épitésze hatarozza meg az
(1)—(6) bekezdes alapjan, a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviseld-testiiletnek jova kell hagynia, és az a megalapoz6
vizsgélat és az alatdmasztd javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés soran csak a tervezési feladat valtozasa vagy a tervezési tertilet csokkenése
miatt csokkenthet6, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljestilése érdekében,
a tervezd altal a feljegyzés madositasa nélkiil kiegészithetd.

(9) A telepulésterv mddositasanal a megalapozd vizsgalatot és az alatdmaszté javaslatot — a
szerkezeti Osszefliggesek egyidejii bemutatdsaval — a maodositas varhatd hatdsanak
figyelembevételével meghatarozott tertiletre kell elkésziteni. A telepulési kérnyezeti értékelést a
teljes tervezési teriletre kell elkésziteni.
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7. melléklet a 419/2021. (V1. 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulméanyterv a telepulésterv készitésének vagy modositasdnak megalapozésa
érdekében, egy adott vagy leendé fejlesztési akcidterilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal
érintett terliletének (a tovabbiakban: tertilet) tekintetében tartalmazza

a) a terllet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatésat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziukséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépites kdrnyezeti hatasait és kdvetelményeit,

e) a teleplilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.
2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval k6zértheté mddon dbrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatérold kodz-, illetve kozhasznélatu teruleteket,
c) a zoldfeluletek kialakitasdnak madjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.
3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemlélteti.

Fentiek Gsszefoglalva tehat Komarom Varos Telepiilésszerkezeti terve, valamint Helyi Epitési
Szabélyzata modositdsa é€s annak jovahagyasa a jelen telepitési tanulmanytervet elfogado,
tamogatd Képviselé-testileti hatarozat megsziletése utdn meginditasra keriild Partnerségi-
lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott egyeztetés utan térténhet meg.

d) Osszhang igazolas a 419/2021. korm.rend. 56/a. § (2) bek. szerinti
onk.-i féépitészi nyilatkozat megalapozasahoz

Fent hivatkozott a telepuléstervek tartalmérdl, elkeszitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél szdlo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2)
bekezdések eléirasainak megalapozasahoz az az alabbi 6sszhangigazolasok szlikségesek:

56/A. 8 (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az 6nkormanyzati foépitész arrél nyilatkozik,
hogy a telepitési tanulményterv &sszhangban &all-e a telepllés telepilésfejlesztési €s
telepllésrendezési céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzodés tervezete 6sszhangban all-e
a tertletrendezési szabalyokkal, a telepilési zéldinfrastruktura elldtottsag kdvetelményeivel,
valamint — Uj beépitésre szant tertlet kijelolése esetén — teljeslilnek-e a Méptv. természeti
rendszerek megdrzésével és 01j beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapcsolatos eldirasai.

Meg kell allapitani, hogy a jelen TTT szerinti tervezési teriletre vonatkozé tervezett modositas
alapvetden véltoztatja meg a teriiletre vonatkoz6 hatalyos szabalyozast.
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da) a telepitesi tanulmanyterv Komarom Varos telepulesfejlesztesi es
telepulésrendezesi céljaival valo OSSZHANGJANAK IGAZOLASA

Komarom Varos telepilésfejlesztési dokumentumai ltaldnossagban, de részleteiben is tobb fejlesztési
témaban (pl. oktatas, egészségligy, sport, rekreacid, kultira, vendéglatas, szallashely stb.)
tartalmaznak elképzeléseket a varos fejlesztésevel kapcsolatban.

A jelen TTT szerinti volt histizem fejlesztési projektje jol illeszkedik a varos fejlesztési koncepcidjanak
tobb fejlesztési elképzeléséhez is.

Mivel a jelen, a volt Komaromi Huslizem (1356 hrsz) fejlesztési terlilete un. atmeneti znaban talalhato
a gazdasagi, a teleplléskdzponti, valamint a lakétertleti terlilethasznalatok kozott, ezért a fejlesztési
dokumentumokban régzitett fejlesztési iranyok tébb szempontbdl is érvényesiilhetnek e kb. 3 hektar
nagysagu fejlesztési teriileten.

A jelen tanulmany szerinti fejlesztési elképzelések komplexen is megvalosulhatnak a volt husizemi
terlileten és elindithatjak a kornyezetében fekvd szomszédos terliletek ilyen iranyu fejlesztését is.

A jelen projekt fejlesztési elképzelésenek a varos egyéb fejlesztési elképzelésének, a
telepiilesfejlesztési dokumentumaihoz valo illeszkedését jol mutatja be a tanulméanyterv Ae) A volt
Komaromi Hlsiizem tertiletére vonatkozé tervezett fejlesztési elképzelés bemutatasa - a 1356 hrsz
terilet vonatkozasdban - cimi alfejezete Koméarom Varos Telepiilesfejlesztési Koncepcidjahoz,
Telepilesrendezési Eszkézeihez, Telepileskepi Dokumentumaihoz, valamint az Orszagos és a Megyei
Terlletrendezési Tervekhez torténd illeszkedés tiikrében.

db) a telepuilési zdldinfrastruktura ellatottsag kovetelmenyeinek teljestlése

A mai alulhasznositott, rossz miiszaki allapotu ,lerobbant” gazdasagi, Uzemi jellegl beépités helyén
tervezett fejlesztés magas szinvonall, mind formavildgaban, mind anyagaban, mind szineiben
egységes, esztétikailag letisztult telepileskepet és mindségi zoldfellletet eredményez, amelyet meg
jobban kiemel az itt megjelend épitészeti nivd. A terilet vonzerejét tovabb noveli az igényesen,
parkositottan kialakitott, esztétikus kornyezetet teremt6 zéldfelulet, mely a teleptlésképi szempontbdl is
elénydsen kapcsolddik a terilet keleti hataran fekvd lakoterilethez és az északi oldalan mar
atalakuléban levé telepiléskdzpont vegyes terilethez.

KOMAROM ZOLDINFRASTRUKTURA-HALOZATA

Koméarom telepiilésrendezési eszkozei alapjan a teleplilés zoldinfrastruktira-halozatanak elemei a
kdzterlleten kialakitott kdzcélu zoldfeluletek (zéldteriletek, fasitott kdzterek, lakotelepi zoldfeliletek), a
korlatozottan kdzhasznélatl jelentés zoldfellletl létesitmények (pl. temetdk, firddk, egészségigyi-
nevelési-oktatasi intézmenyek) kertjei, a lakokertek, az erdéterlletek (turisztikai, védelmi, gazdasagi), a
mez6gazdasagi terilletek (kertes terilletek), jellemzéen gyepszinten boritott teriletek (pl.
természetkozeli él6helyek,, valamint a vonalas zoldfellileti elemek: az utakat, vizfolyasokat kisérd
gyepes, illetve fasitott zoldsavok, fasorok.

Az egyes zoldfellileti elemek térbeli elhelyezkedése nem egyenletes a lakossag zoldfelileti
ellatottsagat az egyes varosrészeken belil — a természeti-taji adottsagok kdvetkeztében és
teleplilésszerkezeti okokbdl — méas-mas tipusu zoldfelulet biztositja.

Osszességében elmondhatd, hogy a teljes kozigazgatasi teriiletre nézve a zoldteriiletekkel és az
erdéteriiletekkel valo ellatottsag kiegésziti egymast.

A volt gazdasagi terilet atépilésének és parkositasanak jelentds szerepe lesz egész Komarom
z6ldinfrastruktura-halozataban.

A zoldfellileti rendszer elemeit tekintve a teriilet jelenleg jellemzéen degradalt zéldfellilettel rendelkezik,
amely foltokban gyepszinten boritott, illetve kisebb telepitett facsoportok megtalalhatd a terlilet északi
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oldalan. A terilet teljes atéplilése sordn megvaldsuld mindségileg parkositott zéldfellilet a telepulési
z6ldfeluleti rendszer részéveé valik, azt gazdagitja.

A kornyezettudatos szemlelettel a teriilet jelenlegi, szinte elenyészé zoldfellleti boritottsdga és
mindsége a beépitést kovetden Iétrejovd magantelkek parkositasaval jelentdsen emelkedik. A tervezett
lako- és az intézményi-, kereskedelmi-, sport- hasznositast kapd ingatlanokon megvaldsulo zoldfellet,
valamint a belsd utak menti fasorok a teleplilés zdldinfrastruktira-haldzatat gazdagitjak majd, névelve a
teleplilés biologiailag aktiv feliileteinek aranyat.

Osszességében a teriilet atépilésének eredményeképpen egy, a varosszévetbe jobban
integral6do, magas zoldfellleti boritottsagat nyujtd, vonzo telepiléskdzponti vegyes terllet
kerll kialakitasra, mely a zoldfelleti elemek altal a telepllés zoéldinfrastruktira-halozatanak
részévé valik, novelve a telepiilés magasabb bioldgiailag aktiv fellleteinek aranyat.

A jelen fejlesztés a zoldfelulet kialakitasaval kozvetetten jelentésen és intenziven hozzajarul a varos
zéldinfrastruktura ellatottsag fejlesztéséhez.
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1. ATELEPITESI TANULMANYTERV

Komarom Varos Telepllésrendezesi Eszkdzeinek 2022 évi felllvizsgalata terv kereteében elkészult
Orokségvédelmi Hatastanulméany tartalmazza a varos torténetét.

Az Alatamaszt6 javaslat pedig bemutatja Komarom Varos térségi szerepkorét, valamint a két belteriilet
és a hataron atnyulo adottsagat.

Ezért jelen Telepitési Tanulmanyterv a részletes varostorténet és szerepkorbdl adodé adottsagaira
leirséra és bemutatasara nem tér ki.

A) a fejlesztési terlilet és kdrnyezetének, hatastertletének bemutatasa

Aa) A modositassal erintett tervezési terilet elhelyezkedése

A tervkészitéssel érintett teriilet Komarom belterliletének az 1 sz. (Klapka Gyorgy ut) orszagos féut és
a 132 sz. (Igmandi ut) féut altal hatérolt varosrész kdzponti részén a Bathori Istvan utca - Marek Jozsef
utca - Varosmajor utca — Szényi-Flzit6i-csatorna altal hatarolt tdmb sulypontjaban fekvd, a tdmb
legnagyobb ingatlanjat (3,1794 hektar) képezd, volt Komaromi Histizem 1356 hrsz terilete.

A fejlesztéssel érintett teriilet az alabbi ingatlanbdl all:

hrsz telekterulet miivelési a cim
(ha m?) 9
1. 1356 3,1794 hektar kivett Izem 2900 Komarom Marek Jozsef utca 5.
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E-hiteles tulajdoni lap - teljes ms olat
Megrendelés szanx969387/6/2024
2024.05.12
KOMAROM Szektor: 33
Belteriilet 1356 helyrajzi szam
2900 KOMAROM Marek Jozaef utca 5.
LRESZ
Foldrészlet terlilete valtozas elatt: 19017 (m2) t&6rld hatarozat:31498/2003.02.13
Foldrészlet teriilete valtozias e15tt: 30256 (m2) térld hatarozat:30378/2/2011.01.14
Foldrészlet teriilete valtozas =156tt: 27310 (m2) t6rld hatarozat:35076/2/2011.06.22
Foldrészlet teriilete valtozas e16tt: 24227 (m2) toérld hatdrozat:30957/2016.02.05
Foldrészlet teriilete valtozas elott: 32712 (m2) torld hatarozat:36023/3/2018.07.23
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztialy adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill
. Kivett {izem 0 3.1764 0.00

A 1356 hrsz ingatlan tdmbjének északi hatarat jelentd Bathori Istvan utca szemkdzti, északi oldalan
fekszik volt Koméaromi Lengyar fejlesztési terillete, amely, mint Uj Varoskdzpont szerepel a varos kdzép-
és hosszutavu fejlesztési terveiben.

A Bathori Istvan utcarol délre nyilo, a tdmbbelsét feltaro, zsakutca jellegii terlletsavként hasznalt
1361/25 hrsz épitesi telek ingatlanrészének nyugati teleknydlvanya a jelen fejlesztés a volt hdsiizem
1356 hrsz ingatlanjanak északi iranyu megkozelitését is lehetévé teszi, illetve a kornyezetében lévé
ingatlanok Utszolgalmi jogos feltarasat segiti eld, lasd az alabbi tulajdoni lapon lévé bejegyzest!

Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Komarom 2900 Komarom, Szabadsag tér 1. Pf.13.

Ingatlan leiré adatai
2024.03.02

KOMAROM Szektor: 33
Belteriilet 1361/25 helyrajzi szam Térképszelvény:

2900 KOMAROM Bathori Istvan utca 24/C. "fellilvizsgalat alatt”

l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 l.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett izem (5] 6818 0.00

3. bejegyzd hatarozat: 40279/2003.09.24
Terheli a KOMAROM Belteriilet 1361/15 HRSZ-t illetd Utszolgalmi jog
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Ab) A tervezesi terilet adottsagai

A Béthori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szdnyi-Flizitdi-csatorna altal hatérolt
tomb6t Koméarom Varos HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkozei (Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgéltato gazdasagi (Gksz) terilletfelnasznélasba és
Gksz-8 jelli kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi terilet épitési dvezetbe sorolja.

A 1356 hrsz volt Koméromi Huslizem jelenleg hasznositas nélkiili teriiletén a korabbi épuletek
jellemzéen elbontésra keriiltek, a megmarado épiiletek egy része a kdzeljovében kerll bontasra.

A Marek Jozsef utca keleti, a volt hisiizemmel szemkozti oldala az elmult évtizedben beépiilt csaladi
hazas lakoterilet.

A terilet tervezési szempontbdl sik.
A volt izemi terilet 3 kapuval (bejérattal) rendelkezik az alabbi fotokon és légifoton bemutatott nyillal

jelolt helyeket. Azaz a terllet északi oldaldn a 1361/25 hrsz zsékutca jellegli végeérdl,
a Marek Jozsef utca féépuletének mindkét oldalan az északi €s a déli telekhatarok menteén.
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A Kkorulkeritett terllet jelenleg jellemzden flives, illetve részben bokros, az északi telekhatér mentén
facsemetékkel — nyirfa — belltetett névényallomannyal rendelkezik. A tertilet nyugati részén a korabbi
beepitésekhez tartozo, a gépjarmiivek megfordulasat is segité burkolt Gthalozat, a tertilet keleti részén a
meglévé és az elbontott épiiletek helye kozotti szilard betonburkolat részben még megtalélhato.

A terlilet jellemzd beépitése a Marek Jozsef utca feléli utcafronti, nyers tégla homlokzatburkolat( tzemi
tobbszintes éplilet, valamint az ahhoz csatlakoz6 épiletszarny, illetve a keleti terilletrész
kdzépsbsavjaban huzédd foldszintes, kozepes allagu hosszuéplilet, amelyhez északrdl ugyancsak
foldszintes hiit6haz csatlakozik.

hatsé kapu

" 1356 hrsz.
' 1356 hrsz

A terillet belsében megtalalhatok a korabbi villamosvezetékek oszlopai, kapcsoloszekrényei, valamint
transzformatorai. A Marek Jozsef utca menti nyerstégla boritasu épilet déli részéhez csatlakoz6
fémfedés(, részben nyitott szin jellegli épiletrésze mind miszaki, mind telepiilésképi szempontbdl
elbontasra kertil.

A terlilet keleti hatara a Szényi-Fizitéi-csatorna, amely mentén annak tllso oldalan fasor jelenik meg a
tertilet hataraként. A vizfolyas nyugati hataran lovarda mikodik — istalloépulettel és 16futtato palyakkal,
karamokkal, valamint a vizfolyas feléli telekhatar mellett és egy kisebb tliziviztarozé té is megtalalhato.
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Marek Jozsef utcai Marek Jozsef utcai északi kapu feldl
keleti homlokzat északi homlokzat |

Marek Jozsef utcai homlokzat fel6l
elbontasra ker(l6 épiletrész megtartasra kerUl6 épiletrész
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Ac) A fejlesztési terulet kdrnyezetének és hatastertletének bemutatasa

Maga a fejlesztési tertilet a Bathori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szényi-
Fuzit6i-csatorna altal hatarolt tomb sulypontjaban fekvé, a tomb legnagyobb ingatlanjat (3,1794 hektér)
képezd, volt Koma&romi Hlslizem 1356 hrsz ter(lete.

A 1356 hrsz ingatlanfejlesztés hatasterllete az alabbi, amely a tervezési teriiletnél nagyobb, északi
iranyban a volt Lengyar fejlesztési terilletét foglalja magaba, kapcsolodva annak tervezett
fejlesztéséhez.

e\

-~
F
g e

" .

meglévo lakoterilet zOldterilet

tervezett lakotertilet beépités vagy hasznalat nélkiili teriilet
meglévé gazdasagi terlilet . N ' volt Lengyar Uj Véaroskézpont projekt teriilete
teleptiléskozpont vegyes terillethasznalat . _E volt Komaromi Hustizem fejlesztési terillete
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A témb északi oldalan a Bathori Istvan utca mentén és a Marek Jozsef utca északi szakaszanak nyugati
oldala mentén vallalkozasok telephelyei es irodai talalhatok, amelyek inkdbb a telepiléskdzponti
terlilethaszndlat jelleget mutatjak, mint a gazdasagi terlilethasznalatot.

A témb déli része mutat még részben gazdasagi terllethasznalatot, illetve hasznélaton és beépitésen
kivili terletek jelennek meg rajta.

A jelen fejlesztés terilete a tomb centruma, amely az elbontott éplletek miatt és a meglévd és
megmarado utcafronti épilettel, illetve a tovabbi bontasra kerilé épiletek nélkil olyan ,atmeneti”
helyzetbe kerilt, hogy fejlesztésével hatarat képezi a témb déli részén még fennalld gazdasagi
terlilethasznélat, illetve a tomb északi oldalat jellemzé Un. atmeneti zona telepiléskdzpont vegyes
teriilethasznélatnak megfelelé atalakulasanak.

Mivel a 1356 hrsz tertilet €szaki irdnyba is kozvetlen megkdzelitéssel rendelkezik a Bathori Istvan utca
felé, majd azon tdl a volt Lengyar Uj varoskdzpont fejlesztesi teriilet irdnyaba, ezért indokolt a jelenlegi
gazdasagi besorolas helyett telepiléskdzponti terilletfelnasznalasha és épitési dvezetbe atsorolni és igy
a Marek Jozsef utca keleti felét jelentd lakoteriileti tertilethasznélathoz torténd illesztése is megtorténik.

Mivel a tomb jelen 1356 hrsz teriilettél nyugatra fekvd, illetve a Laktanya kdz menti lakotertiletrészt
tervezetten lakoterilet fogja hatarolni, ezért az atmeneti terillethasznélat jobban megfelel e fejlesztési
elképzeléseknek, koncepcioknak, mint az, ha a tomb déli részét jelenté teriilethasznalat szerint
gazdasagi terilletként keril fejlesztésre a 1356 hrsz ingatlan.

Az alabbiakban a Marek Jozsef utca keleti oldalan fekvé LAKOTERULET kertil bemutatasra:
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Marek Jozsef u.

Fentieken lakaterileti utcaképeken jol lathatd, hogy mennyivel indokoltabb a 1356 hrsz volt
Uzemterilet atsorolasa a lakoterilethasznalathoz jobban illeszkedd telepiiléskzpont vegyes
tertiletbe, mint a jelenlegi besorolds szerinti gazdasagi terlletként torténd fejlesztése, amely
konfliktusokat sziilhet a lakétertleti kdzelség miatt nem csak az eltéré teriilethasznalat, hanem a
gazdasagi terlletfelhasznalasbol adddo (teher) forgalom szempontjabdl is.
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Az alabbiakban a tomb meglévé VALLALKOZOI TELEPHELYEI keriilnek bemutatasra:

Marek JOzsef utca északi szakaszanak nyugati oldala:

.Ii,'L!iiiii:lgtll
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A 1356 hrsz volt histizem teriiletének északi oldalan talalhatd bejérat, kapu a 1361/25 hrsz epitési telek
zsakutca jelleggel hasznalt teleknytlvanyrdl torténd megkozelitéssel.
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Marek Jozsef utca déli szakaszanak nyugati oldala — GAZDASAGI TERULETHASZNALAT

Az alabbi utcaképek jol mutatjak, hogy a Marek Jozsef utca déli szakaszanak nyugati oldala menti
beépitések a 1356 hrsz volt husiizem teriileténél valnak el a volt hisiizem déli telekhataratol délre, mint
gazdasagi terilethasznalat — jellemzéen fém- gy(ijté és megmunkald Uzemek telephelyeivel, illetve
észak fele vallalkozasi telephelyekkel, amelyek ink&bb teleptiléskdzponti terilethasznalatot jelentenek.
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Marek Jozsef u.
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Marek Jozsef u.-. —
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Ad) Tertletfelnasznalasi és beépitési vizsgalat

Fentieket osszefoglalva a jelenlegi terllethasznalat az atmenetisege miatt vegyes kepet mutat,
mind terllethasznélatdban, mind hasznosithatosaga, mind beépitése, mind a meglévé épliletek
miszaki allapota alapjan.

A varoskép is ugyanezt az elavult, szervezetlen, egymastdl eltérd hasznositdsu €s hasznalatu
jellemzbket mutatja.

A hatélyos rendezési eszkozok kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriileti besorolasa a korabbi
teriilethasznélatot kepezte le. Lasd mind a volt Lengyar, mind a volt Komaromi HUstizem tekintetében.
llletve az azok kérnyezetében, a terilet tdmbjének déli részét jelenté meglévé gazdasagi hasznélatot.

A témb északi hatarat jelentd Bathori Istvan utca mindkét oldala menti beépitéseket mar egy atmeneti
hasznalat jellemez, amely pedig a Bathori Istvan utca északi része menti terileteknek a
teleptiléskozpont vegyes terlileti besorolasat jelentette.

llletve a témb szélein és kozépsO részein megtalalhatd szamos olyan terllet, amelyek jelenleg
hasznalaton kiviiliek, azaz a régi hasznalat szerint épliletek mar elbontasra kerilltek, de az (j
terlilethasznélat még e terlileteken nem kezdddott meg el, és e terilletek varjak az atmenetiségbdl
adodo legjobb terllethasznalat lehetdségét.

A teriilet Marek Jozsef utca északi szakaszanak beepitése is vegyes, ahol a korabbi tizemi épiletek
atalakitasra kertltek, illetve korébbi lakdépiiletek hasznosultak vallalkozasként vagy irodaként, illetve
munkasszallasként kerliltek atépitésre, emeletraépitésre.

A terllet tombjének beépitését magastetds egyszintes, vagy tetbteres épiletek jellemzik, de
megtalélhatok a kétszintes épiiletek is.

A témb legmagasabb épiilete a fejlesztési terilet Marek Jozsef utcai homlokzataval rendelkezé volt
huslizemi épiilet, amely tobbszintes épiilet, tovabbi kétszintes épiiletrészekkel.

A 1356 hrsz tervezési terlilet nyugati telekrésze beépitettlen, a korabbi épuletek, épitmények az
egeész ingatlanon részben elbontasra kerultek.

A korilkeritett teriilet reszben flives, illetve a nyugati részen fas, bokros névenyallomannyal rendelkezik,
az északi telekrészen nyirfa csemete sorral betelepitett.

A terlilet egésze beépitésének alabbi ,forgathatd” 3D ortofotd modellie — amely még a korabbi izemi
beépitést is mutatja - az alabbi linken tekintheté meg:

https://sketchfab.com/3d-models/komarom-c49e36ef7ee9482aacc6dd888fd60646
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Ae) A volt Komaromi Husilizem teriiletére vonatkozd tervezett fejlesztési
elképzelés bemutatasa - a 1356 hrsz tertilet vonatkozasaban -

KOMAROM VAROS TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOJAHOZ,
TELEPULESRENDEZES| ESZKOZEIHEZ, TELEPULESKEPI DOKUMENTUMAIHOZ,
VALAMINT AZ ORSZAGOS ES A MEGYElI TERULETRENDEZES| TERVEKHEZ
TORTENO ILLESZKEDES TUKREBEN

Komarom Varos telepilésfejlesztési dokumentumai ltaldnossagban, de részleteiben is tobb fejlesztési
temaban (pl. oktatds, egészségiigy, sport, rekreacid, kultdra, vendéglatds, szallashely stb.)
tartalmaznak elképzeléseket a varos fejlesztésevel kapcsolatban.

Mivel a jelen, a volt Komaromi Histizem (1356 hrsz) fejlesztési teriilete Un. atmeneti zonaban talélhatd
a gazdasagi, a teleptléskdzponti, valamint a lakotertleti terlilethasznalatok kozott, ezért a fejlesztési
dokumentumokban régzitett fejlesztési iranyok tébb szempontbdl is érvényesiilhetnek e kb. 3 hektar
nagysagu fejlesztési terlileten.

A jelen tanulmany szerinti fejlesztési elképzelések komplexen is megvalésulhatnak a volt hastzemi
teriileten és elindithatjak a kornyezetében fekvé szomszédos terilletek ilyen iranyu fejlesztését is. Ezt
igazolja az a tény is, hogy amig a fejlesztési terillet tombjét északrol hatarol6 Bathori Istvan utca északi
- volt Lengyar fel6li - oldala menti terilletek telepiiléskdzpont vegyes (Vt), addig a déli oldala mentén
gazdasagi teriletfelnasznalasha (Gksz) sorolt ingatlanok fekszenek.

Ezen, a Bathori Istvan utca két oldalat kilonbozéen szabalyozd megkilénboztetés felrohatd a
felllvizsgalat soran figyelembe vett korabbi teriilethasznalat szerinti rendezési tervi besorolas altal
megalapozott koncepcionak is, azonban az elmult években tortént atmeneti folyamatot még jobban
mutatja a Marek Jozsef utca mentén fekvé, a korabbi iizemek altal elfoglalt — de az elmult évtized sorén
felszamolt és részben le is bontott - gazdasagi teriiletek sorsa.

Ugyanez a folyamat lathaté a jelen 1356 hrsz fejlesztési terilettél északra fekvd, hasonldan felszamolt
és részben lebontott volt Lengyar terilet jellemzé — &tmeneti — hasznositas nélkili llapota is, amely
fejlesztését az Onkormanyzat, mint UJ Varoskdzpont képzeli el.

E volt lengyari tervezett teriletfejlesztéshez kitlinéen kapcsolhaté a volt hdstizem hasznalaton kiviili
tertilete, mivel e két nagykiterjedési tertilet nemcsak a Marek Jozsef utcan keresztill, hanem a témbok
kozotti belsd uthalozattal is 6sszekapcsolddnak.

A jelen fejlesztés terlilete a varos exponalt teriiletén talalhatd, mivel a varos kdzpontjatdl nem messze,
annak peremén, valamint a lakoterileti, vegyes terlileti és kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terileti
zOonak metszéspontjaban keril fejlesztésre.

A tulajdonos fejlesztd a terlileten mind az egészséglgyi (idések otthona), és az ehhez kapcsolhatd
oktatas (6voda, bolcsdde) elhelyezését, mind a vendéglatas és szallas szolgaltatasainak elhelyezéseét,
valamint részben lakoterilettel vegyesen valamilyen kulturalis vagy sport, illetve rendezvény
tevékenyseggel kiegészitve tervezi.

Amely kapcsolt rendeltetések egymés kozott is kivaldan, de a kdrnyezetben miikédé tevékenységekkel
egyltt is, illetve varosi viszonylatban is olyan funkcidkat tudnak biztositani, amely nem csak Ujra
értelmezi e teriilet hasznalatat, hanem (j életet visz a kornyezetében fekvd, alulhasznositottan miikodd
vallalkozdi teriiletek szdmara.
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TELEPULESFEJLESZTESI DOKUMENTUM — KOMAROM VVAROSI TELEPULESFEILESZTESI KONCEPCIO
(241/2022. (X.26.) hatarozat)

A varos Telepiilesfejlesztési Koncepciojanak bevezetbjében az kertilt megfogalmazésra, hogy:

»A hatélyos (2016) koncepcidban megjelené ,,Aktiv Komarom, az épitkezé varos” jelmondat
sikeres volt, mivel az azéta eltelt iddszakban a varosban val6ban hatalmas valtozasok,
fejlesztések és épitkezések torténtek. Szamos varosi €s térségi szinten is meghataroz6 beruhazés
kerul atadasra az Uj koncepcid készitésével egyid6ben, igy indokolt a jovékép tovabbgondolasa,
az 0j irdnyvonalak megalkotésa. Ezért jelen jovokép erdsen épit a meglévd adottsdgokra, az eddig
elért sikerekre is.”

Fentiek is azt mutatjak, hogy Koméarom folyamatosan és dinamikusan fejlodik.
A koncepcio kiemeli az egykori Lengyar terlilet hasznositasanak lehetségét is.

Fontos célkent hatarozza meg a kompakt varos elvét is a takarékos varostizemeltetés forméajakent.
Kimondja azt is, hogy a gazdasagosan lzemeltethetd telepiilésszerkezet kialakitasahoz elsésorban a
teleptilesrendezési eszkdzok nyujtanak lehetéséget.

Az egészségiggyel, oktatassal, szakképzéssel, lakossagi életmindséggel, elkerllé utakkal, turizmussal,
munkahelyteremtéssel, szocialis intézményrendszerrel, a kdzosségi és szabadidés szolgaltatasok,
széllashelyek fejlesztésével kapcsolatban altalanosan  megfogalmazott célok - mellett a
telepllésrendezési eszkdzokben a varosszélein kijelolt iparteriletek fejlesztésének fontossgat is
elétérbe helyezi. Ezzel lehetéséget kivan teremteni annak, hogy a lakéterlletek, illetve a varoskdzponti
terliletek kozé beékelddott kordbbi, jelenleg mar részben hasznositds nélkili gazdasagi teriletek
megUjulhassanak és (j teriilethasznalati jelentdséget kapjanak, mint a jelen fejlesztési teriilet tombjenek
szomszedsagaban fekvé volt Lengyar teriiletének fejlesztése is.

A véros célja a Lengyar terliletén egy Uj varoskozpont kialakitdsa, ahol intézményi, lako, iroda és
kereskedelmi funkcio is helyet kaphatna. A fejlesztés tervezese soran fontos szempont az ipari 6rokség
megovasa, a feldjithato épiletek és szerkezetek hasznositasa.

E projekthez kitlinéen kapcsolodhat a jelen fejlesztés terillete is. A koncepcid a Lengyar teriletét, mint
atalakuld terilet jeloli, amely hasonléan jellemzd a jelen fejlesztési terillet a volt Komaromi HUsiizem
terliletére es kornyezetére is. Kiemeli a koncepcié az alulhasznositott teriiletek funkciovaltdsanak
lehetéségét es sziiksegességét is.

Fontos célia a vérosnak a helyben maradds oszténzése is, amelyhez a megfelelé feltételek
megteremtése is szlikséges.

Kiemeli a varosban miikddé gazdag tdmogatési rendser jelentéséget is koncepcid, amely egyenes
kdvetkezmenyeként fogalmazza meg azt, hogy a varosban ndvekszik a lakossag részben azért, mert
magasabb a betelepilék, mint az elvandorldk aranya, részben mert a sziiletésszam is évrél évre
novekedést mutat. Ennek okdn A varos kiemelt célia a meglévé kedvezményrendszer fenntartésa,
lehetéség szerinti bévitése.

A tanulasi céli elvandorlas megakadalyozasara is gondol a varos, és a helyi oktatas és szakképzés
fejlesztéset is el6térbe helyezi.

A véros 0Orokségeire, helyi adottsagaira is figyelmet fordit, igy nem csupan a rémai kori limes vonal
menti fekvésére, hanem az erédrendszerei adta, valamint a kivalo termalvizkincsre is alapozza turizmus
fejlesztését.
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Fentiek szerint koncepcionalisan megfogalmazott altalanos es egyedi célokhoz kivaloan kapcsolodik a
jelen fejlesztés, amely elhelyezkedése okén, és teriiletméretébdl adodoan is kivald mind kildn, mind
egyutt is e célok megvaldsitasanak terileteként.

A volt haslizem fejlesztési projektje tehat jol illeszkedik a varos fejlesztési koncepcidjanak tobb
fejlesztési elképzelésehez is.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK — KOMAROM VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVE

Komarom Véaros Telepulésrendezési Terve az alabbiak szerint kerilt jovahagyésra:
« Komérom Varos Telepulésszerkezeti terve és leirdsa - 242/2022 (X.26.) hatérozattal,
« Komérom Varos Helyi Epitési Szabalyzata - 20/2022. (X. 27.) 6nkormanyzati rendelettel.

A Bathori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szdnyi-Flizit6i-csatorna altal hatérolt
tombot Komarom Varos HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkozei (Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi (Gksz) teriletfelnasznalasba és
Gksz-8 jelli kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terilet épitési 6vezetbe sorolja.

Lasd az alahbi kivonatokat.

Komarom Varos Telepiilésszerkezeti terve: TSZT — hatalyos - 242/2022 (X.26.) hatarozat

Gksz: k gi terilet

ereskedelmi szolgéaltatd gazdasa

—— ——
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Komarom Varos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: HESz és SZT
20/2022. (X. 27.) 6nkorméanyzati rendelet

Gksz-8: kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi teriilet épitési dvezet
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A Gksz-8 jelii épitési dvezetre vonatkozd HATALYOS szabalyozasi eléirasok — kivonat - HESZ

Komarom Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének
20/2022. (X. 27.) 6nkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrdl
(Hatalyos: 2022. 11. 26.)

28. Kereskedelmi, szolgaltaté terilet

39. § (1) Kereskedelmi, szolgltato terllet a Szabalyozési terven Gksz jellel jelolt épitési Ovezet,
mely elsésorban a kornyezetre jelentés hatdst nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu
éplletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési ovezeteiben elhelyezhetd f6 rendeltetésii épiilet:

a) a kornyezetre jelentGs hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu;

b) kereskedelmi, szolgéaltatd, vendeglatd;

c) raktarozasi, logisztikai

d) igazgatasi, iroda és

e) gazdasagi épuleten belll tulajdonos, hasznalé és személyzet szdmaéra szolgalé lako;
rendeltetési egységet tartalmazhat.

(3) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési Gvezeteiben a kozmiivesitettség mértéke: részleges.

(4) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési dvezeteinek telkein 1, szolgalati lakas helyezheto el.

(5) Kereskedelmi szolgaltatd terlilet épitési Ovezeteiben munkésszall6 Gksz-1, Gksz-2, Gksz-5,

Gksz-6, Gksz-7, Gksz-8, Gksz-9 és Gksz-13 épitési dvezetben helyezhetd el.

40. 8 (1) Gksz-2 épitési ovezet telkein az el6kertben egy legfeljebb 50 m? bruttd alapteriilett

portaépilet elhelyezhetd.

(2) Gksz-7 épitési Ovezetben a lakoéteriilet épitési Ovezetei felé esd telekhatar mentén épiilet a

telekhatartdl mért 10,0 m-en beliil nem helyezhet6 el.

(3) Gksz-8 épitési Ovezetben a lakoteriilet épitési Ovezetei felé es6 telekhatar mentén épiilet a

telekhatartol mért 10,0 m-en beliil nem helyezhet6 el.

(4) Gksz-12 épitési ovezetben az eldkert 0 m.

(5) Gksz-13 épitési dvezetben, ha az alkalmazott technol6gia miatt nagyobb épiletmagassag

szlikséges, akkor a megengedett legnagyobb épuletmagassag 30,0 m.

9. A telekalakitas (altalanos eléiras!!)

9. § (9) Maganut — a nyomvonalas és vizgazdalkodasi létesitmények és az azokhoz kapcsolodo,
fenntartast, illetve szomszédos ingatlanok megkdzelitését biztositd utak kivételével - szélességi
mérete nem lehet kisebb:

a) legfeljebb 5 épitési telek feltarasa esetén 8,0 m-nél,
b) 6 vagy anndl tobb épitési telek feltarasa esetén 12,0 m-nél.

20/2022. (X. 27.) ONKORMANYZATI RENDELET 2. MELLEKLETE

Epitési ovezetek, dvezetek telekalakitasi és beépitési eldirasai

7. Kereskedelmi, szolgaltatd teriilet

A B G D E F G H
1 Kialakithato | Kialakithato )
s telek telek Beépitettség | Epliletmagassag .. .. Legnagyobb
55:::: Beépitési | megengedett | megengedett |megengedett megengedett e k?:elzze:;téke szintteriileti
el mod legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb g %) mutato
Jele terlilete |telekszélessége | meértéke (%) mértéke (m) ( (m%/m?)
(m?) (m)
‘ 9 ‘ Gksz-8 ‘ Sz ‘ 5000 20 40 9,0 30 1,0

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
39



TELEPITES| TANULMANYTERV - KOMAROM VAROS - VOLT KOMAROMI HUSUZEM TERULETERE 2025 JUNIUS
BATHORI I. U. - MAREK J. U. - VAROSMAJOR U. - SZONYI-FUZITO-CSATORNA TOMBJE: MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ)

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK —Arculati Kézikdnyv és Telepiilésképi rendelet

TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV (TAK) — KIVONAT
230/2018.(V.12.) hatarozata szamu hatarozat, valamint modositva 347/2021.(1X.14. sz. hatarozattal

4. ELTERO KARAKTERU TELEPULESRESZEK

Vérosktzponti terilletek
Tombhazas lakdteriiletek
Csaladi hazas lakoteriiletek

.— Intenziv beépitésii lakdteriilet a fiirdé kérnyezetében

Az erédrendszer teriiletei

Magy kiterjedési intézményteriiletek és kiilonleges teriiletek
Duna-part

Iparteriiletek

Széiny térténeti magja Gazdasagi tevékenység teriiletei -
Egyéb, nem begpitett teriiletek

Kertes teriiletek

':
'

®
o

Az dsszefoglalo miiholdképen a karaktereket a jelenlegi fizikai alla-
potnak megfelelGen abrazoltuk.

A tovabbi, a karaktereket egyesével bemutatd abrakon, a telepii-
lésszerkezeti terv teriiletfelhaszndlasi javaslatait figyelembe véve,
a varhatéan az adott karakterhez hasonld arculattal beépiilé vagy
atalakulo teriileteket is jeldltiik. Amennyiben ellentmondas van je-
lenlegi fizikai allapot, és a jovében varhato karakter kézbtt, ott a
varhato karakternek megfelelden hataroltuk le a teriiletet.

Komdrom varos varosias belsd teriiletein is szamos
helyen talalunk olyan egybefiiggd teriileteket, ahol
intenziv gazdasagi tevékenység zajlik.

Ezek egy jelentds része a Frigyes laktanya teriile-
tén van, vagy ahhoz kozvetleniil kapcsolodik. Erre a
teriiletre jellemzd volt, hogy a gazdasagi tevékeny-
seget folytato cégek a volt laktanya épiileteit hasz-
naltak tevékenységiikhéz. Az utébbi években ezek
a gazdasagi tevékenységek megerdsidtek annyira,
hogy a cegek atepitik a regi epiileteket és ujakat
épitenek.

Tovabbi gazdasagi tevékenysések teriiletei a véros-
bal kivezetd utak mentén talalhatoak. Ezek a terii-
letek sokszor mezdgazdasagi funkcichoz kotdddek,
a funkciohoz kapcsolodo megjelenessel.

A jovében varhatoan hasonlo karakterrel beepiilo
teriileteket sraffozva jeloltiik.
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6. EPITESZETI AJANLASOK

Az egyes eltéro karakterii telepiilésrészeken beliil, a telepiiléskép szempont-
jabol meghatarozo épitészeti elemek nem feltétleniil egyeznek meg. Példaul,
mig Szdny torténeti magjaban foldszintes épiileteket talalunk, addig a csaladi
hazas lakoteriileteken gyakoriak a tetétér-beépitéses és emeletes hazak is.

Egyes teleplilésrészeken bizonyos épitészeti elemekre nem érdemes ajanlast
adni, amennyiben az adott épitészeti elem alkalmazasara nincsenek jellemzd,
kialakult megoldasok. Ezekben az esetekben fontosabbnak tartjuk a konkrét
épitészeti problémara torténd reagalast, a gondos tervezést, mint az eldre

lakoteriilet a fiirdd

Intenziv beépitésii
kornyezetében

Csalddi hdzas lako-

teriiletek
Szdny torténeti

magja

Témbhdzas lakéte-

Vdroskizponti
riiletek

teriiletek

Orékségvedelem
Telepités

Magassdg, szélesség
Tetdkialakitds

Homlokzatképzés

Anyag- és szinhasz-
ndlat

Ajtok, ablakok

Részletek

Kertek

meghatarozott mintakhoz torténd ragaszkodast. Példaul a kertes teriiletek
esetében nem érdemes megkdtést megfogalmazni az ajtok-ablakokra, hiszen
a telepiilésrészen valtozatos elhelyezésli, geometriaju, méretli, anyagu és
szinti nyTlaszardk alkalmazasa terjedt el. Azok elhelyezését, méretét, stb. ér-
demesebb az épiilet karakterehez, és a helyszinhez igazitani.

Az eltéro telepiilésrészeken az épitészeti elemek - telepliléskép szempontja-
bol valé - fontossagat a lenti tablazat mutatja.

= “ =Wy T a
o & MR <4 5 Y
= 5] & & =
@ s -~ g E=l
] Tas= E=1 X
- R~ QJ>S [ - —~
2 £ =% H - Es
o P @ETSx = 2= c3
= 5% 2529 3 o =
9 VT %Ewg o] 5% e
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®

. Duna-part
®
o0

@ Gazdasagi tevékenység teriiletei

A gazdasdgi tevékenyseg

teriileteinek épitészeti

karaktere €s kdvetendd

jellegzetessegei

® valtozatos épiilettdmegek

® szabadon allo beepites

® funkcichoz igazodo megjelenes

@ meglévd épiiletek funkcicvalto
hasznositasa

@ kereskedelmi funkcio is gyakori
a teriileten

Elkeriilendd,
idegen motivumok
@ feltlnd, hivalkodd megjelenés
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Hagy fellileteken
alkalmazzunk
visszafogott
szineket!

Anyae- és szinhaszndlat

A gazdasagi tevekenység teriileteinek anyag- és
szinhasznalata valtozatos. Mivel Komaromban ezek
a terliletek gyakran esnek lakoteriiletek kizelébe,
fontos az illeszkedés és az igényes megjelenss. A
rikitd szineket mellézziik a nagy feliileteken, ugyan-
akkor egyedi karakter kialakitasanak céljabdl egy-
egy élénkebb szin alkalmazasa indokolt lehet.

A meglévs gazdasagi jellegi épliletek akar funkcic-
valto felujitasa hozzdjarul a hagyomanyos épitésze-
ti értékek megdrzéséhez.

TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - KIVONAT

Komarom Varos Onkormanyzat Képviselé-testilletének a  teleplléskép  védelmérél  sz6l6
20/2018. (XI.22.) 6nkormanyzati rendelete - kivonatok

7.A telepllésképi szempontb6l meghatarozé teriletek

7.8 (1) A telepiilésképi arculati kézikonyvben eltéré karakter(i teriiletként megallapitott telepiilésképi
szempontbol meghatérozd terlletek, valamint a telepulésképi szempontbdl meghatérozo
terlleteken belili alterliletek lehatarolasat az 1. melléklet tartalmazza, amelyek elnevezése az alabbi:

a) Varoskozponti terlletek,
b) Témbhazas lakéteriletek,
ba) Tombhazas lakoterileteken belili 1. alteriilet,
c) Csaladi hazas lakéteriiletek,
ca) Csaléadi hézas lakoteruleten beldli 1. alterilet,
d) Intenziv beépitésii lakoteriiletek,
e) SzOny torténeti magja,
f) Kertes tertletek,
g) Az erédrendszer teriiletei,
h) Nagy kiterjedésii intézményteriiletek és kiilonleges teriiletek,
i) Dunapart,
j) lparteriletek,
‘ k) Gazdasagi tevékenység teriletei,
I) Egyéb, nem beépitett teriiletek.
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14.A nagy Kkiterjedésii intézménytertletekre és kilonleges teriletekre, valamint a
gazdaséagi tevékenység teruleteire vonatkozo egyedi épitészeti kdvetelmények

15.8 (1) Az épuletek homlokzati falfeluletének szinezésénél az alabbi szinek alkalmazhatok:
a) feher,
b) sargaval tort fehér,
c) szirkével tort fehér,
d) okker &rnyalatai,
e) homok- és agyagszin,
f) pasztellszinek a lila és kék szinek kivételével, vagy
) természetes épitdanyagok esetén azok természetes szinei.
(2) Az (1) bekezdesben foglaltakon tul sotét fold szinek az épiletek homlokzati feliletének
legfeljebb 20%-an hasznalhatok.
(3) Tomor kerités nem létesithetd.
(4) A meglévé fas szaru ndvényzet védelmérdl gondoskodni kell. A teriileten 1évé ndvényallomany
felujitasa soran elénevelt fakat sziikséges telepiteni.
(5) Amennyiben a kialakult beépités ezt lehetévé teszi - a zoldfeliilet Osszefiiggd, elsGsorban a
telekhatarok mentén elhelyezkedd, legalabb 10 m széles teriiletsdvokon alakithato ki,
haromszintes novényallomany telepitésével.

TERULETRENDEZES| TERVEK AZ ORSZAGOS (OTRT) és A MEGYE! (KEMTRT)
BEMUTATASA A FEJLESZTES ILLESZKEDESE SZEMPONTJABOL

AZ ORSZAG TERULETRENDEZESI TERVE - OTRT

A téargyi tervmodositds Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési terve
2018. évi CXXXIX. torv.) (tovabbiakban: TrTv) el6irasaival, a terilletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasarol szolo 9/2019. (IV. 14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM
rendelet) el@irasaival, valamint a Komarom-Esztergom Megye Teriletrendezési Terve (KEMTIT)
eléirasaival az alabbiak szerint 6sszhangban van.

Az ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (OTRT) a telepiilés teriiletét erdégazdalkodasi- és
mez&gazdasagi térségbe, telepiilési térségbe és vizgazdalkodasi térségbe sorolja az alabbiak szerint.

A fejlesztési teriilet a telepiilési térség része.

Jelmagyarazat

I erdégazdalkodasi térség
mez8gazdasagi térség

vizgazdalkodasi térség

teleplilési térség
kozigazgatasi hatar
fout (meglévo)

egyéb orszagos tdrzshalozati
vasutvonal (meglévd)

orszagos kerékparit (meglévd)

—
T
oo

EL L]

tervezési tertilet

2018. évi CXXXIX. térvény - Orszagos Terlletrendezési terv 2. melléklet: Az orszdg szerkezeti terve
SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
43




TELEPITESI TANULMANYTERY - KOMAROM VAROS - VOLT KOMAROMI HUSUZEM TERULETERE 2025 JUNIUS
BATHORI 1. U. - MAREK J. U. - VAROSMAJOR U. - SZONYI-FUZITG-CSATORNA TOMBJE: MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ)

Az OTRT oOvezetei kozil az aldbbiak érintik a tervezési teriletet.

Tervezési tertlet

Az OTrT orszagos Gvezetei érintettsége

3/1. Okoldgiai halozat magteriiletének dvezete, az dkoldgiai halozat X
3/2. Kivald termbhelyi adottsagu szantok dvezete X
3/3. Erdék dvezete

3/4. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete
3/5. Honvédelmi és katonai célu terlilet dvezete

1. J6 term&helyi adottsagu szantoterilet Gvezete

2. Erdételepitésre javasolt tertilet Gvezete

3. Tajképvedelmi teriilet Gvezete

4. VizminGség-vedelmi terilet

5. Nagyvizi meder 6vezete

6. VTT-tarozok dvezete

7. &svanyi nyersanyagvagyon Ovezete

8. rendszeresen belvizjarta terlilet dvezete

9. foldtani veszélyforras teriilet dvezete

X[ X [ X [>x [>x|x|>x|>x[x|X

Jelmagyarazat

P vildgorokségi teriiletek ltal érintett telepilések

vildgdrokségi varomanyos teriiletek altal érintett
teleplilések

™~

{7 e vilagoroksegi és vilagorokségi varomanyos
\-" teriiletek altal érintett telepiilések
KO maroms —  kbzigazgatasi hatar

F--; tervezési terilet

2018. évi CXXXIX. térvény - Orszagos Terlletrendezési terv 3/4. melléklet: Vildgdriksegi és
vilagdrdksegi varomanyos teriiletek dvezete altal érintett teleplilések

A varos kozigazgatasi teriletét lefedi a 3/4. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek
Ovezete.

A jelen fejlesztési tertiletet érinté modosits nem relevans a vilagorokségi érintettség szempontjabol. A
fejlesztés terilete nem érint védettséget élvezd épiletet, épuletegyittest, épitett, illetve természeti
értéket.
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KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYE TERULETRENDEZESI TERVE - KEMTRT
Komarom-Esztergom Megyei Kézgylilésének a Komarom-Esztergom Megye Terlletrendezési Tervérdl
sz016 6/2020. (VI.25.) 6nkormanyzati rendelete

A megye Térségi Ovezeti terve

A fejlesztési terilet a telepiilési térseg része.

Jelmagyarazat

I erddgazdalkodasi térség
mez6gazdasagi terseg
vizgazdalkodasi térség

teleplilési térség

sajatos terliletfelhasznalasu térség
kozigazgatasi hatar

orszagos f6ut (megléve)

egyéb orszagos torzshalbzati vasti palya
(meglévo)

orszagos kerékparitvonal (meglévo)

HITT

=mmm  {oryezési terlilet

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kézgyiilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete
KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 1. melléklet Térségi szerkezeti terv

A KEMTRT 0Ovezetei kozil az aldbbiak érintik a tervezési teriletet:

A megye Térségi 6vezeti tervének dvezeteivel vald érintettsége tablazat foglalja dssze:

KEMTIT Ovezetei érintettség

3.1. Okoldgiai haldzat magteriiletének Gvezete X

3.1. Okoldgiai haldzat okoldgiai folyosdjanak Gvezete

3.1. Okoldgiai haldzat pufferteriiletének dvezete

3.2. Kivald és jo termdbhelyi adottsagu szantok dvezete

3.3. Erdék és erdételepitésre javasolt erdék dvezete

3.4. T4jképvédelmi teriilet vezete

Q[ > <[> [x<

3.5. Vilagorokség és vilagorokségi varomanyos teriletek
dvezete

3.6. Vizmindség-vedelmi terillet dvezete

3.7. Nagyvizi meder 6vezete

3.8. Honvédelmi és katonai célu terilet dvezete

megyei 6vezetek

3.9. Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

3.10. Foldtani veszélyforras terllet vezete

3.11. Telepiléshalézat egyedi fvezetei

3.11.1. Térszervezd telepiilések dvezete

A NEREE BN A NER e

3.12. Komplex turizmusfejlesztési térségek egyedi dvezetei

3.13. Natlrpark - szelid turizmusfejlesztés egyedi dvezetei

ANk

3.14. Majorsagi taj dvezete

3.15. Kertes vegyes hasznalatu terilletek dvezetei

ANk

1.Duna menti térség
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A jelen mddositéas részteriilete altal érintett Gvezetek térképi kivagata az alabbiak:

Jelmagyarazat

—— vilagérokseégi varomanyos terlletek altal érintett
L teleplilések

— —— kézigazgatasi hatéar

=== tervezési terilet

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kézgy(ilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete
KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 3.5. melléklet Vilagérokségi és
vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete

Jelmagyarazat

B &svanyi nyersanyagvagyon Gvezete
—— kézigazgatasi hatar
=== tervezési terlilet

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kozgy(ilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete

KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 3.9. melléklet Asvanyi
nyersanyagvagyon dvezete

O Jelmagyarazat

I revionalis szerepil térszervezd varos
I térségi szerepil térszervezd varos

mikrotérsegi szerepli térszervezd varos
—— kézigazgatasi hatar

=== tervezési terlilet

r_.A

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kozgy(ilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete
KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 3.11.1. melléklet Térszerkez6
telepiilések Gvezete
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Jelmagyarazat

Altal-ér menti komplex turisztikai térség
Duna-mente komplex turizmusfejlesztési térség
—— kozigazgatasi hatar
== tervezési teriilet

i

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kézgyiilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete
KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 3.12. melléklet Komplex
turizmusfejlesztési térségek egyedi 6vezetei

Jelmagyarazat
majorsagi taj dvezete
—— kdzigazgatasi hatar

R==d tervezési teriilet

ety

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kdzgylilésének 6/2020. (VI.25.) K.Gy. rendelete

KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE TERULETRENDEZESI TERVEROL - 3.14. melléklet Majorségi taj
Ovezete

Jelmagyarazat
| Dunamenti térség
—— kbzigazgatasi hatar

I R==s tervezési teriilet

Komarom-Esztergom Megye Onkormanyzat Kézgy(ilésének 32/2020. (VI.25.) K.Gy. hatarozata
1. melléklet 1. pont Duna-menti térség
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Fenti megyei terv Gvezeti érintettségével kapcsolatban a fejlesztési terlletre vonatkozd modositas nem
relevans modositasnak tekinthetd.

A telepilésszerkezeti tervmodositas az érintett térségi Ovezeti eldirasoknak megfelel, azaz
maddositas nem ellentétes az érintett Gvezetek elbirasaival.

Fentieket Osszefoglalva a modositassal érintett terilet hatdlyos és tervezett besorolasa
nem ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervének az
OTRT-ben megallapitott, sem a Komarom-Esztergom Megye (KEMTrT) Tertletrendezési Terv
térségi terlletfelnasznalasi, sem az dvezeti kijeloléseivel.
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B) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

A beépitési tervlapon a tervezési teriileten tervezett beépités keriilt bemutatasra.

A beépitési jellemzék, a telken bellili kozlekedés, zoldfelilet, védétavolsagok (elékert) bemutatasaval.
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C) a beepitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igények, a sziikseges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

Ca) Kozmuiellatas — vizsgalata

A tervezési terlilet és kornyezetének kozmlvizsgalata az E-k6zm( nyilvantartasa alapjan késziilt,
felnasznalva a tertiletre kordbban késziilt dokumentaciokat. A tervezett teriilet és kornyezete teljes
kdzmiellatassal rendelkezik, a hatarolo Marek Jozsef utca kozterllet feldl mind a vizellatas, a
csatornahalozat, a villamos energiaellatas, foldgazellatas és az elektronikus hirkozlés tekintetében
ellatott. A fejlesztés soran a terlileten belli halézatokat Gjra ki kell épiteni, mivel ezek az épiiletek
elbontasaval megszintetésre keriltek.

A terlilet fejlesztésehez a teljes kdzmiellatds megoldott.

A fenntarthatésag megujul6 energiahordoz6 hasznositasaval is biztosithatd. A gazdasagos hasznositas
lehet6ségét a napenergia kinalja. Az épliletek réeszben vagy egészben lapostetével kerlinek kiepitésre.

Csapadékviz elvezetés:

Meg kell emliteni, hogy a fejlesztés soran a burkoltsagi aranya varhatoan kisebb lesz, mint a korabbi,
felszdmolt (zemi tertilet burkoltsaga, igy az elvezetenddé csapadékviz mennyisége inkabb csokkenni
fog, nem ndvekedni.

Energiaellatas:
A beruhazo dontheti el az energiaellatast biztosito ellatasi strukturat, de annak a teljes kézmdiellatas
kdvetelmenyét ki kell elégiteni.

El6zetesen redlisan a vilagitasra és a technologiai igények kielégitésére a villamosenergiat veszik majd
igénybe. A termikus energiaellatasra varhatdan kiépitik a foldgazellatast és egyedileg varhaté egy-egy
ingatlannal, hogy a termikus energiaellatasat a villamosenergia megujulé energiahordozé egyiittes
alkalmazasaval oldja meg

Villamosenergia ellatas:
A villamosenergia ellatds szolgaltatoja az egységes varosi halozati rendszerén keresztll biztositja a
szolgaltatast.

A korabbi villamosenergia ellatas vezetéke részben a Marek Jozsef utcai kozterlletrl, részben a terlilet
északi oldal&nak bejarata fel6l is 1365/25 hrsz zsékutca jelleggel hasznalt teleknydlvanyarol kerdlt
bevezetésre. A terlleten belul transzformator is letesiilt. Mivel e vezetékek és mltargyak az izem
megsziintetésével kikapcsolasra, illetve részben megszintetésre keriltek, ezeket Ujbdl ki kell épiteni a
tertileten bellll, illetve a kozterlleti rakdtéseket ki kell épiteni.

Foldgazellatas, illetve fiités-, hiités- melegvizellatas:

A terlilet termikus energiaellatasat a foldgaz ellatassal vagy hészivattyaval is tervezheto.

A hfszivattyaval  kornyezettudatosan és a hagyomanyos megoldasoknal jellemzéen
kéltséghatékonyabban lehet flteni, hiiteni és melegvizet el6allitani.

A napenergia hasznositds lehetésége id6jaras fliggd, igy a csucs igényeket a vezetékes
energiahordozoval kell tudni kielégiteni.

A terliletet és kdrnyezetét jelenleg ellatd kdzmiihaldzatot bemutatd terviapot lasd az alabbiakban:
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Kozmliellatas — E-kozmii kivonat
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Cb) Kozlekedési - vizsgalata

Kdzuthaldzati kapcsolatok, belsé Uthaldzat
A tervezési terillet kozlekedési szempontbdl nagyon j6 helyen fekszik. A legkézelebbi féuthaldzatot a
132 sz orszagos fout (Igmandi (t) biztositja, amely a tertilettél kb. 420 m tavolsagra talalhatd.

A terlilet gépjarmiivel kdzvetlendl feltdrhatd mind a Marek Jozsef utca feldl (2 kapu behajton keresztil),
illetve északi irdnyb6l a 1365/25 hrsz épitési telek ingatlanjanak zsakutca jelleggel hasznalt
teleknydlvanya (mint 3. ,hatsé” kapu) felél.

A terliletet feltard utcak - a 1365/25 hrsz épitési telek ingatlan zsakutca jelleggel hasznalt telek-
nyllvanya kivételével - burkoltak. A kornyezetében lévé utcak a terilet tombjét délr6l hatéarold
Varosmajor utca nyugati szakasza kivételével szintén szilard (aszfalt) burkolattal rendelkeznek.

K6z0sségi kozlekedés
A teriilet kozosségi kozlekedés szempontjabol a keleti iranyban fekvé 132 sz orszagos fout feldl ellatott.
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Kerékparat-haldzat
A teriletet hatérol6 utcakban a jardak részben kiépitettek.

A terllet kozvetlen kornyezetében a kerékpéros kézlekedés szadméra tervi szinten kijelolt
telepllésszerkezeti-jelentdségi kerékparat a Bathori Istvan utcan keresztil ker(ilt atvezetésre a 132 sz
ut és a Zrinyi Miklds utca kozott.

Parkolas
A fejlesztést kdvetden a parkolast teriileten belil sziikséges megoldani az OTEK el8irasai szerint.

Cc) Kozlekedési- és kozmiifejlesztési javaslat

Fentieket 0Osszefoglalva kézlekedésfejlesztési, kdzmuifejlesztési, valamint human infrastruktdra
fejlesztési szemponthdl az alabbiak allapithatok meg.

A tervezési terilet Komarom kozpontjdnak peremén taldlhatd az 1.sz. orszagos fouttdl kb. 1 km
tavolsagra. E tavolsagon belul mind a polgarmesteri hivatal, mind az oktatasi, kulturalis intézmények,
egészségligyi ellatas, lizletek, szolgaltatdsok nagyobb szamban megtalalhatok.

A fejlesztési terilet jellemz6en intézmenyi jellegl rendeltetést kap, de a lakorendeltetés is részben
megtalalhaté lesz a terileten belil.

A fejlesztési tertleten bell lakdépiletek is elhelyezhetok.

Kdzlekedési szempontbdl a terilletet érinté jelentdsebb haldzati fejlesztések a kdzeljpvében nem
varhatoak.
Fejlesztési igény a kiszolgald utak mindsége, és burkolat kiépités szempontjabdl all fenn.

A jelenlegi utak kozul a fejlesztési teriilet tombjét hatarolo utak kozlekedési szemponthdl megfelel6ek,
szilard burkolattal (aszfalt) rendelkeznek.

Kivéve a tombot délrél hatarold Varosmajor utca nyugati szakasza, amely csak részben burkolt,
nyomokban murvas ut, részben foldat. Ennek indoka egyrészt az, hogy ezen (t nyugati szakasza
mentén jelenleg beépités és hasznositas nélkili parlagteriletek talalhatok, amelyek Komarom
teleptilesrendezési eszkdzeiben gazdasagi tertiletként jeléltek, de fejlesztésiik ezidaig nem indult meg.
Ebbdl a szemszdgbdl nézve a Varosmajor utca allapotanak probléméja a jelen fejlesztés szempontjabal
nem relevans, ezért a Varosmajor utcaval jelenleg sem a meglévd, sem a tervezett allapottal nem
szlikséges foglalkozni.

A szabalyozasi tervlap a jelen fejlesztési terilet tombjén észak-déli iranyban egy un. ,telek be nem
épitheté része” jellel feltiintetett, 16 m (piros pottyds) teriletsavot jeldl. E sav egy kés6bbiekben a
telektdmbon atvezetd Utnak jelli ki a nyomvonalat ugy, hogy nem kiszabalyozast tartalmaz, hanem az
épitést megakadalyozo jeldlést.

Fenti cél azonban akadalyt jelen a jelen fejlesztést jelentd 1356 hrsz ingatlan beépitésének.

Mivel a Szabalyozasi terv szerinti — gazdasagi terlleteket feltard uthaldzat - cél a 1356 hrsz és majd ezt
kdvetden a t6le északra fekvd ingatlanok telepiléskdzponti atsorolasaval, mint Uj fejlesztési elképzelés
mar nincs dsszhangban, hiszen egy telepliléskdzpont vegyes terilleten nem cél egy gazdasagi terilet
forgalmat atvezetni e jelolés megsziintetésre kertil.

Osszefoglalva tehét a hatalyos Szabalyozasi terviapon a volt Hisgyar 1356 hrsz ingatlanjanak nyugati
teriletrészét a keleti tertletrésztdl ,elvagd” észak-déli iranyban atvezeté ,telek be nem épithetd resze”

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
53



TELEPITESI TANULMANYTERY - KOMAROM VAROS - VOLT KOMAROMI HUSUZEM TERULETERE 2025 JUNIUS
BATHORI 1. U. - MAREK J. U. - VAROSMAJOR U. - SZONYI-FUZITG-CSATORNA TOMBJE: MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ)

jellel feltiintetett, 16 m (piros pottyds) teriletsav térlése indokolt egyrészt, mert ellehetetleniti a tertilet
fejlesztéset, masrészt azért is, mert a terlletsav altal kijeldlt helyen a késébbiekben kialakithatd Utterlilet
biztositasa okafogyottd Vvalt a jelen fejlesztéssel. Hiszen a teriilet a teleplléskdzpont vegyes
terliletfelnasznélasba torténd atsoroldsaval a Lengyar tervezett varoskdzponti tdmbjéhez fogja csatolni
a volt husiizem teriiletét e tomb északi részével egyitt, igy a fejlesztési terllet mintegy ,kiiszobot”
képez a téle délre fekvd ,iparterillet jellegli” gazdasagi terliletek és a teleplléskozponti (tervezett
varoskozponti) terlletek kozott. Azaz a telepiiléskozponti terlleteken egyaltalan nem cél atvezetni a
gazdasagi terilet ipari jellegl tertiletrészének (tehergépjarm(i) forgalmat. Ennek értelmében mivel a volt
Komaromi Husiizem 1356 hrsz teriiletén megvaldsuld fejlesztési terilet északrdl feltarhaté a meglévd
zsakutcas megkozelitéssel, délrél az iparterlletek fel6li megkozelitést, atjarast inkabb meg kell
akadalyozni, mint elésegiteni.

A fejlesztési teriilet kozforgalom eldl elzart maganutas feltarassal keriilhet felosztasra. Amely
maganut ,kozforgalom eldl elzart” modon legaldbb 7 m telekszélességgel alakithatd ki a fejlesztési
tertileten bell.

A teriilet belsé feltarasara nem célszer(i kozteriletet kijel6lni, inkabb a rugalmasabb szabalyozas
érdekében a maganut kialakitasat kell lehetéveé tenni.

Mivel azonban a Marek Jozsef utcai féépllet megtartasra keriil és az emelletti oldalkert szélessége
kicsit kevesebb, mint 8 m ezért a teriilet U] épitési Gvezeti besorolasat jelentd tervezett telepiléskdzpont
vegyes Vi-30 épitési Gvezethen a maganut egyedileg is megfogalmazasra kerll, mivel az altalanos
eléirasok megkdtik a maganut szélességét a kialakitasra kerilé telkek szamanak fliggvényében.

A terilletre vonatkozo egyedi méretli maganit szelesség szabalyozasa szakmailag megengedhetd,
mivel a terilet jelenleg is 3 bejarasi lehetéséggel (2 db fékapu és 1 db hatso kapu) rendelkezik, ezért a
maganutak szinte egyiranyl utkent szolgalnak majd.

Kozmiivesitési szempontbdl a terilletet kdzmivekkel ellathatd, mivel a husiizem korébbi
mUikodésekor 0sszkdzmiivel rendelkezett és a koézmlcsatlakozasok a kozterileteken jelenleg is
adottak.

Humaninfrastruktura fejlesztés szempontjabdl a teriileten tervezetten az egészségugy és az oktatas
is helyet kap, igy a megjelené intézmények (pl. bdlcséde, dvoda és idések otthona) fogadni is tudjak
reszben a tervezett lakasokba bekoltdzéket, valamint az (j lakosszamhoz tartozé humaninfrastruktira
ellatasi igények a kornyéken meglévé intézmenyek keretein bellil biztosithatok.

Cd) Humaninfrastruktura fejlesztési igénye

Népesség.com szerinti adatok Komaromra http://nepesseg.com/komarom-esztergom/komarom

Komarom népessége

Komarom utolsé becsilt népessége 19 003 f6 (2023 évben) 4, ami akkori Magyarorszag
népességenek 0.19%-a (Komarom-Esztergom megyének 6.39%-a).

Népslirlisége 272 fé/km2. Lak&sok szdma 8632, népességet figyelembevéve, ez 2.2 f6 per lakas.

Népsiriisége 272 f6/km2.
Lakasok szama 8632 f6 népességet figyelembevéve, ez 2.2 6 per lakas.
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Koméarom - Népesseg éves %-os valtozasa — elenyész6 mértékben csdkkend:

[1870-1880] +0.63 %/év
[1880-1890] +1.08 %/év
[1890-1900] +2.96 %/év
[1900-1910] +1.68 %/év
[1910-1920] +2.69 %/év
[1920-1930] +2.06 %/év
[1930-1941] +0.98 %/év

[1941-1949] +0.42 %/év
[1949-1960] +1.2 %/év

[1960-1970] +1.41 %/év
[1970-1980] +1.81 %/év
[1980-1990] -0.2 %/év

[1990-2001] +0.04 %/év
[2001-2011] -0.17 %/év
[2011-2015] -0.43 %/év

[2015-2017] +0.83 %/év
[2017-2018] -0.15 %/év
[2018-2019] +0.03 %/év
[2019-2020] -0.4 %/év

[2020-2021] +0.05 %/év
[2021-2022] -0.51 %/év
[2022-2023] -0.42 %/év

Fenti KSH adatok szerint tehat Komarom Varos lakossagszama csokkend tendenciat mutat.

Komarom-Esztergom megye népessége

Komarom-Esztergom megye utols6 becsiilt népessége 297 454 f6 (2018 évben) 2, ami akkori
Magyarorszag népességének 3%-a. Népstiriisége 131 fo/km?. Lakasok szama 127840, népességet

figyelembevéve, ez 2.3 6 per lakas.

[1870-1880] +0.71 %/év
[1880-1890] +0.66 %/év
[1890-1900] +1.32 %/év
[1900-1910] +1.02 %/év
[1910-1920] +0.71 %/év

[1920-1930] +0.69 %/év
[1930-1941] +0.93 %/év
[1941-1949] +0.46 %/év
[1949-1960] +1.87 %/év
[1960-1970] +1.18 %/év
[1970-1980] +0.59 %/év

[1980-1990] -0.18 %/év
[1990-2001] -0.01 %/év
[2001-2011] -0.39 %/év
[2011-2015] -0.45 %/év
[2015-2018] -0.18 %/év

Fenti KSH adatok szerint tehat Komarom-Esztergom Varmegye lakossagszama is ugyancsak

elenyészd mértékben csokkend tendenciat mutat, &am a csokkenés mértéke kisebb.

Az alabbi tablazatban a f6/lakasszamra vonatkozé6 KSH Komaromi, a varmegyei €s az orszagos adatok

kerlilnek bemutatasra.

Vizsgélat a fé/lakas szam adatok és atlagok - lakosszam kiszamitasahoz

orszagos és a komaromi adatok

2025 JUNIUS

Orszagos atlag 2018 — KSH forras 2,20
Orszagos atlag 2019 — KSH forras 2,19
Komarom-Esztergom Varmegyei atlag — KSH forras 2,3
Komarom Varos atlag 2023 — KSH forras 2,2

Fenti fé/lakas adatok alapjan a fejlesztést kovetéen megjelend lakossag szama 2,2 f6/lakas kozotti.
Lakaselhelyezés esetében az elhelyezhetd lakasszam az annak ellatdsahoz sziikséges intézmények
(oktatasi, egészséguigyi) fliggvényében lehet meghatérozni.

Altalanossagban elmondhatd, hogy a fejlesztd tulajdonaban lévé telekre vonatkozd fejlesztés soran
jelentkezd humaninfrastruktira igények a meglévé intézmények keretein bellil biztosithatok.
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D) A javasolt beéepités kornyezeti hatasai és kdvetelmenyei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid dsszefoglald

A 1356 hrsz fejlesztési teriiletre vonatkozé modositds Komarom varosra gyakorolt hatasa tekintetében
onmagaban nem jelent taji-, kérnyezeti hatasbeli valtozast. De megéllapithatd, hogy a volt hisiizem
kérnyezetének jelenlegi, meglévé beépitése folyamatosan Ujul meg.

A kornyezeti meguUjulds soran a kordbbi rossz allagl, és a jelenkori igényeknek mar nem megfelel6
éplletek bontasaval, és az (j — a telepilésképi dokumentumoknak megfelelé - anyag-, szinhasznalatu,
és tetéformaju () épiletek egységesebb utcaképet és mindségi éplletallomanyt hoznak létre, mind
kils6 megjelenésében, mind kornyezetvédelmi szempontok szerint (megUjuld energia, hészigetelés,
szennyvizkezelés, henergia termelés sth).

Meg kell emliteni, hogy az elvarasoknak, az eléirasoknak és a kedvez6bb fenntarthatosagnak
megfeleléen az energiaigények minél nagyobb hanyadanak a jelen fejlesztési teriileten beldl is
megUjulé energiahordozdval valo kielégitése szilkséges €s javasolt.

A terillet kornyezetében 1évé megléve épiiletek tetdfellleteinek egyre nagyobb részén jelennek meg a
napelemek, amely j0 fejlédési iranyt mutat.

A kozterilletek (utcak) menti zéldsav (fasor, zoldfelillet) kertészeti rendezése is fontos a jovében, mivel
a megujuld beépitéssel egyltt képez majd szinvonalas telepileskepet, amely (j szinfoltja lehet az
egész kornyéknek a zoldteriletek tekintetében is.

A fejlesztési teriileten tervezett szallas- és vendéglatd funkciok a jovOben bekerlinek a varos
turizmuséanak ellatasaba.

Db) KOrnyezetvédelem

Kornyezetvédelmi szempontbdl az alabbiak allapithatok meg:

= karmentesitési eljras nem szilkseges.

= a jelenlegi terllethasznalat jellemzdi: nyugati telekrész — a korabbi épiletek elbontasa
kdvetkeztében — jelenleg beépitettlen terlilet, amely teriiletrész ,magara hagyott” flives (gazos),
a nyugati telekhat kzelében elburjanzott zéldfelulettel, bokorral benétt ,magara hagyott” terilet.

= aterileten nincsenek hatrahagyott kirnyezeti terhek vagy kornyezetkarosodas. Karmentesitési
folyamat nem sziikséges.

= Aterileten a korabbi, rossz miszaki allapotu épliletek részben elbontasra kerliltek, a felljitasra
érdemes épliletek, épuletrészek megtartasa tervezett. A meglévé epiiletallomany egy része
még elbontasra kertil.

= A Marek Jozsef utcai féépiilet megtartasra és feldjitasra kerill. Hasznositasara kozdsségi,
szbrakoztatd, kulturalis, egészségiigyi vagy sport rendeltetés lenne alkalmas, a nagy belsé tér
kihasznalasa miatt.

A teriileten korabban folytatott tevékenységek bemutatasa:

= Afejlesztési terlleten korabban a Komaromi Hlstizem mikodott.

= Ahusiizem megsz(int és a tertileten kb. egy évtizede nem folyik gazdasagi tevékenység.

= A jelenlegi tulajdonos néhany épllet, épiletrész bontasat elvégezte, a teriilet egésze
hasznalaton kivili.

= A terllet zoldfelilet szempontjabol is degradalt kérnyezeti allapotot mutat, amely a terilet
fejlesztésével, Ujra hasznositasaval kertilhet rendezésre, parkositasra az (j tertlethasznalatnak
megfelel6en.

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
56



TELEPITES| TANULMANYTERV - KOMAROM VAROS - VOLT KOMAROMI HUSUZEM TERULETERE 2025 JUNIUS
BATHORI I. U. - MAREK J. U. - VAROSMAJOR U. - SZONYI-FUZITO-CSATORNA TOMBJE: MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ)

A jelen fejlesztés a kornyezetre gyakorolt hatas szempontjabol is pozitiv.

A jelen 1356 hrsz belterilleten tervezett fejlesztés megvaldsulaséval a kérnyezet megujulasa mellett azt
is fontos kiemelni, hogy jelen fejlesztés Un. barnamezés fejlesztés, igy a terméfélddel torténd takarékos
gazdalkodast is magaban foglalja, hiszen a barnamezds beruhdzas egy jelenleg nem kihasznalt, funkcié
nélkili, beépités és mindségi zoldfelllet nélkiili teriileten valésul meg. A zéldmez8s beruhazassal
ellentétben, amely a terméfdldet von ki a miivelés lehetéségébdl.

MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETOSEGEI
Ma mar a megUjulé energiaforrdsok hasznositdsa nélkiil energiagazdalkodasi és kornyezetvédelmi
igények nem elégithetdk ki. A tervezett fejlesztés teriiletén a megUjuld energiahordozok kozil a
leghatékonyabb hasznositasra a napenergia alkalmas.

o
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ViZMEGORZES

A véarosban a 2000 kérili napos 6rak hasznositasi lehet6ségének igénybevétele segiti a racionalis
energiagazdalkodas megvaldsitasat. Uj hasznositasu, (j beépitési terilleten a napenergia aktiv és
passziv hasznositasi lehetdsége is biztositott. Aktiv hasznositdsara a naperémi panelek
alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositasa az éplletek tajolasaval, novénytelepitéssel,
fasitassal, arnyékoldssal, szélhatast csokkentd beruhazasokkal érheté el. Az aktiv hasznositast
szolgal6 naperém(i panelek legegyszer(ibben az épiilet tetészerkezetére helyezhetok el.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehetéséget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast
villamosenergia és megujul6 energiahordoz6 hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégithet6 a ,teljes
kdzmiellatas” kovetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar feleslegessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megUjuld energiahordozd hasznositasaval torténd
kielegitésének kiemelt elénye, hogy ma mér a flités-hiités cell energiaellatasi igénybdl a hiitési céld
energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezébben a villamosenergia hasznositasaval lehet
megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujulé energiahordozd hasznositasa biztositja.
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Db) A magyar épitészetrdl szold torveny céljainak es kdvetelményeinek
érvényestulése a fejlesztésben
Az aldbbiakban a terllet jovébeli hasznositdsénak céljai, a terilettel kapcsolatos fejlesztési

elképzelések keriilnek bemutatdsa az a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. tdrvényben
megfogalmazott telepiilésfejlesztési és a telepiilésrendezési céloknak valo elvarasok tikrében.

a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

10. § [Az épitészeti 6rokség megovasanak és melto hasznositasanak elve]

(1) Az épitészeti 0rokség a nemzet egészének kozos szellemi értékeit hordozza, ezért megovasa
mindenki kotelessége. Tilos a vedett épitészeti 0rokség veszélyeztetése, megrongélasa és
megsemmisitése, a védett érték teljes vagy részleges megsemmisitése, eredetiseégének
kedvezétlen iranyu megvaltoztatésa.

(2) Az épitészeti 6rokség elemeit tudomanyos modszerekkel kell felkutatni, szdmba venni, értékelni,
az utdkor szamdara megorizni €s hozzaférhetévé tenni.

(3) Az épitészeti orokségen épitési tevékenység végzése csak akkor engedélyezheté vagy vehetd
tudomasul, ha az nem jar az épitészeti Orokség visszafordithatatlan sérelmével vagy annak
megsemmisulésével.

(4) Az épitészeti 6rokség védelme kiemelt kozérdek, megvalositasa kozremiikodési jogosultsagot és
egyiittmiikodési kotelezettséget jelent az allami és Onkormanyzati szervek, a nemzetiségi
szervezetek, a vallasi kozosségek, a civil- és gazdalkod6 szervezetek, valamint az
allampolgarok szamaéra.

(5) Az allam a miemléki jokarbantartast és allagmegovast, valamint a miemléki helyreallitast
kdzponti  koltségvetési  forrasokkal, tovabba torvényben megéllapitott add- és
illetékkedvezményekkel timogatija.

(6) Az épitészeti 6rokseg és annak természeti kdrnyezete harmonikus egységét — kiléndsen abban
az esetben, amikor a miemlék és természeti kornyezete eredetileg is egységet képezo
egylttesként jott létre és alakult — fent kell tartani, meg6rzésérol és méltd hasznositasarol
egységesen, egyidejlileg vagy iitemezetten kell gondoskodni.

(7) Az épitészeti Orokségre vonatkozoan az épitésugyi kovetelményekhez  képest
tobbletkovetelmények is megéllapithatok azzal, hogy az épitési tevékenység csak akkor
jogszer( és szakszerii, ha az 6rokségvédelmi kdvetelmények is betartasra keriilnek.

11. 8 [Az emberi életmindség és az egyetemes tervezés elve]

(1) Az épitési folyamat és az épitésgazdasag minden résztvevbje, az épitési folyamattal
Osszefliggéshben eljard valamennyi hatésag és szakhatdsag, valamint az épitmény tulajdonosa és
hasznaloja ugy koteles a tevékenységét végezni, tovabba az épitmény tulajdonosa és hasznaldja
ugy koteles az épitményt hasznalni, hogy annak soran szem eldtt tartja a sajat és masok —
ideértve a jovObeli tulajdonosok és hasznalok — életének, egészségének, valamint anyagi
javainak védelmét.

(2) Kiemelt figyelemmel kell lenni arra, hogy az épitmény, tajépitészeti alkotés a rendeltetésének
megfeleld legmagasabb szintli életmindséget és szolgaltatast biztositsa. Az épitmény
megfelelden vilagos és megfeleld relativ paratartalmi legyen, az épitmény hasznalojanak és a
kornyezeti hatastertlet lakossaganak egészségét ne veszélyeztesse, és amely kovetelményeket
az ¢épitmény teljes élettartama alatt fenn kell tartani. A tajépitészeti alkotds megfeleld
kiterjedéssel és a funkciojanak megfeleld 6kologiai kiegyenlitd hatast nyujto, biologiailag aktiv
felllettel rendelkezzen. Kiemelt figyelmet kell forditani arra is, hogy a kivitelezésnél hasznalt
megoldasok, technikak és anyagok késobb is azonosithatok legyenek, igy lehetdvé téve az
épitményt, tajépitészeti alkotast késObb hasznalok egészségének és az anyagi javaknak a
védelmét.

(3) Az emberi é¢letmindség védelméhez kapcsolodoan az épitési folyamat résztvevdinek ugy kell
eljarnia, hogy az épitési alapanyagok kitermelése, az épitési termékek gyartdsa, faiskolai
termékek elballitasa, az épitmények és tajépitészeti alkotasok tervezése és kivitelezése,
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valamint az épitmények lizemeltetése a lehetd legkisebb kornyezetterheléssel jarjon, az épitési
tevékenység végzése soran képz6dd épitési-bontasi hulladékok esetében a lehetd legnagyobb
mértékben megvaldsuljon az anyagaban torténd hasznositas, igy eldsegitve a korforgasos
gazdasagra valo attérés szempontjainak érvényestlését. A tervezés, a terllet-elokészités és az
¢épitési tevékenység soran torekedni kell a meglévd ndvényzet meglrzésére és arra, hogy
els6sorban nem allergén, hanem 6shonos, klimaellenalld6 névények keriiljenek telepitésre.

(4) Uj épiiletet és kornyezetét ugy kell tervezni és az épitipari kivitelezési tevékenységet Gigy kell
folytatni, hogy az épiilet képes legyen az energiatermelésre €és hoétarolasra, valamint —
kornyezetével egyutt — az épiiletet érd szélsOséges kornyezeti hatdsok mérséklésére.

(5) A tervezés soran torekedni kell arra, hogy az épiilet minden ember szamara a lehetd legnagyobb
mértékben hozzaférheto legyen. Az egyetemes tervezés elvének alkalmazasaval az épiiletet ugy
kell kialakitani, hogy a leheté legtobb ember szamara hasznalhato legyen, kiszolgilja az
igényeiket.

Fenti elvarasoknak, kdvetelményeknek jelen fejlesztés teljes mertékben megfelel.

Fontos kiemelni, hogy a fejlesztés pozitiv hatasa kettés, illetve sokszoros.

Eqyrészt a fejlesztés egy meglévé, felhagyott, lerobbant” lzemi teriileten torténik meg, azaz nem
terméfold kivonasaval valosul meg.

Mésrészt egy miszakilag értéktelen teriletet fejleszt, Ujit meg és von be a varosi szévetbe, amely a
megujulasaval a kornyezete felé is egy megujulo folyamatot indukal.

Harmadrészben kapcsolddik a varos kozelben, a volt Lengyar terilletén elképzelt Uj Varoskdzpont
projektjéhez is.

A terllet nyugati resze jelenleg fa, facsoport nélkiili, dontéen nem értékes gyepszintli névénytarsulas
alkotta, fuives terilet, a keleti része pedig a részben elbontott épiiletek és burkolatok maradvanyaival
rendelkezik. Jelentds, mindségi zoldfellilettel nem rendelkezik. A teriilet zoldfelliletének minésége
azonban a fejlesztéssel parhuzamosan alakithatd &t, amely sordn a jelenleg elburjanzo, részben

::::::

mennyiségi zoldfelulet keril, amely részben fasitott, részben gyepteriileteket is jelent.

A terllet uvjjaélesztése sordn szamos a lakérendeltetésen kivili rendeltetés is megjelenik majd a
terlleten, amely a munkahelyteremtés szempontjabdl is jelentds lehetéséget foglal magaba. A terllet a
jelenlegi ,alulhasznositott” és ,felhagyott”, illetve részben ,parlag” terlileti hasznélatabol kilépve a
kérnyezetében meglévé telepiuléskozponti, illetve lakoterileti és intézmeényi varosszévetbe kerl
beillesztésre.

Ki kell azonban azt is emelni, hogy a fejlesztési terlilet meglévé kornyezete is egy telies atmeneti
folyamatban van, amely sordn jelenlegi épitett kornyezet éppen &talakuld, szintén megujuld,
korszer(is6dd és telepllésképileg jelentésen atvaltozd jelenleg kissé ,lerobbant” gazdasagi teriletbdl
egy modern, korszer( telepiiléskdzpont vegyes teriiletté mindsdil &t.

Ehhez a lényegi, minéségi atmindsuléshez, atvaltozashoz a jelen fejlesztes mintaként és
huzéerdként is szolgal majd.

Osszefoglalva tehat a fejlesztés hatasara egy jelenleg alulhasznositott, zarvanyszeriien a varos
teleptlesi szovetébe ékel6dd terllet problémaja oldodik meg a kornyezd telepllésszerkezetbe és
terlilethasznalatba illeszkedé médon.

Minéségi kortars épiletek megjelenésével, rendezett ndvénytelepitéssel a terileten Uj telepllésképi
érték teremtédik, amely a kornyezet szamara is huzéerd, azaz hatassal lesz a kdrnyezet megujulasara.
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Dc) Orokségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetéségei, rovid 6sszefoglald

Osszefoglalva megallapithat, hogy a régészeti lelbhely a fejlesztési teriilet tombjét délr6l kismértékben
érinti, azonban e lel6hely nem érinti a jelen 1356 hrsz fejlesztési terilletet sem annak kozvetlen
kdrnyezetet. A tervezési teriileten miemlék, miemléki kdrnyezet, helyi védelem alatt allo védett értek
sem talalhatd, azaz mivi védelem sem érinti. Tehat megdllapithatd, hogy jelen fejlesztés
orokségvedelmi szempontbdl nem relevans modositas.

A terlet és kérnyezete természetvédelmi szempontbol sem &ll sem orszégos, sem helyi oltalom alatt. A
fejlesztéssel érintett terliletrészen természeti értékek nem talalhatok. A teriilet nem része az orszagos
jelentdségli tajképvédelmi tertiletnek sem.

Tehat orokségvédelmi szempontbdl a jelen fejlesztés sem terhet, sem veszélyt sem a terlletre,
sem a kdrnyezetére nézve nem jelent.

Dd) A terllet jovébeli hasznositasanak céljai, a fejlesztési elképzelések bemutatasa

A kérelemmel érintett fejlesztési teriileten a fejlesztés pozitiv és negativ hatasai az alabbiak.

A fejlesztés pozitiv €s negativ hatdsainak bemutatasa

A fejlesztési elképzelések tdgabb kdrnyezetbe az ottani terlilethasznalatokhoz, fejlesztésekhez
torténd illeszkedésének bemutatasa:

Elényok, mind a makrd-, mind a mikro kérnyezetében:
*= a jelen teriletfejlesztés terillete a terlilettdl északra a volt Lengyar fejlesztési projekt

folyamatdhoz is kapcsolédhat majd, ahol az atalakuldban 1évé terlilethasznélatot a
varoskozponti kulturalis atalakulasa jellemzi majd.

» a megszlint gazdasagi tevékenység helyére kerlld tevékenységek a lakoteriilet menti és
teleptiléskozpont kozeli fekvéshez jobban illeszthetd terilethasznélatot, valamint a meglévé,
atalakuldban 1év6 vegyes vallalkozoi, kereskedelmi, szolgaltaté teriilethasznalathoz jobban
illeszkedik.

= pozitivan hat a kérnyezet beépitésére majd a fejlesztésével az egykori iizemi terilet jelenlegi
felhagyott, magara hagyott, ,gazdatlanul” részben tres keépet mutato terliletének a fejlesztest
kovetd nivos éplletekkel, parkositassal torténd kialakitasa.

= a terilet Atalakuldsa magaval fogja ,hUzni” a kornyezetében fekvé szintén atalakulasi
folyamatban lévé ingatlanokat.

= azingatlanértéket a tertilet fejl6dése egyre inkabb megndveli.

Elényok a telepiiléskozponti vonzaskorzetben:

= A Marek Jbézsef utcai kordbbi gazdasagi, Uzemi ipari tevékenységl terileteket, és mara
jellemzden ,lerobbant” ipari éplletek latvanyat felvaltia egy mindségi épitészeti és zoldfellileti
kornyezet, amely hatassal van, mind a varosképre, mind a varosi kornyezetre, mind a varosi
kliméara. Hatdsa kornyezetvédelmi okokbdl is jelentds, hiszen a korabb kornyezetkarositd
mUikodést, felvaltja egy a terilet fekvésének jobban megfeleld, illetve azt kedvezdbben szolgald
kornyezet, terlilethasznalat.
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De)Osszefoglalas - fejlesztési elvek és koncepcio

A teriilet fejlesztésével a fejleszté tulajdonos szakit a terillet kor&bbi tzemi terllethasznélatival és
kérnyezetenek déli oldalan megtalalhaté gazdasagi, Uzemi beépitésekkel. Ezzel lehetdséget biztosit az
e terllet, valamint a terilet északi hataran fekvd atalakulas alatt allo korabbi gazdasagi teriletek
teleptiléskdzpont vegyes atalakulasanak.

A tervezett fejlesztés a kornyezetre gyakorolt hatds szempontjabdl is pozitiv. A tervezett beruhdzas
megvaldsulasaval a kornyezet is megujul. Fontos kiemelni, hogy jelen volt Gzemi teruleten torténd
fejlesztés a terméfolddel torténd takarékos gazdalkodast is magaban foglal, hiszen a barnamezds
beruhazds egy jelenleg nem kihasznalt, funkcidé nélkuli, beépités és mindségi zoldfelllet nélkli
terileten valdsul meg. A zéldmezés beruhdzassal ellentétben, amely a terméfoldet von ki a mivelés
lehet6ségébdl.

E) A telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepciodja

Ea) A modositas soran elérendd célok 0Osszefoglaldsa, a szabalyozas
e celbdl mddositando elemeinek dsszefoglalasa

A tervmodositasi céljainak rovid dsszefoglalasa — TSZT, HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmodositas célja

A tervmddositas célja, hogy az érintett 1356 hrsz teriiletre vonatkozd Gksz-8 jelli kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi terilet épitési ovezet helyett a teriiletre a HESz-ben — egy Gjonnan, csak e
teriiletre meghatarozasra ker(lé - telepiileskdzpont vegyes épitési dvezet keriljon megéllapitasra, a jelen
fejlesztésnek megfeleld beépitési paraméterekkel és rendeltetésekkel.

Telepiilésrendezési Eszkdzok modositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Telepulésszerkezeti terv modositasa
Ehhez a Telepilésszerkezeti terv modositasa is sziikséges, amely soran a 1356 hrsz telek a jelenlegi
Gksz jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriletfelnasznalasbol Vi jelli telepliléskdzpont vegyes
tertiletfelhasznélasba kerll.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmodositas célja

A 1356 hrsz fejlesztési terlleten tervezett j Vt-30 jelli telepiiléskdzpont vegyes épitési dvezetben a
meglévé adottsdgok okan a maganlt ezen épitési Gvezeten belil egyedi szélességhen kerl
szabalyozésra (legalabb 7 m szélessegben) a kialakitasra kertl6 telkek szamatdl fuggetlentil, eltéréen
att6l, ahogy a hatalyos HESz 9.8 (9) bekezdése &ltalanossaghan fogalmazza meg a maganut
szélességi méretét a megkozelitést szolgald telkek szamatol fuggben (,legfeljebb 5 épitési telek
feltardsa esetén 8,0 m-nél, 6 vagy annal tobb épitesi telek feltarasa esetén 12,0 m-nél nem lehet
kisebb”.

Mivel jelen esetben a Marek Jozsef utcai féépilet megtartdsra kerll és az e melletti oldalkert
szélessége csupan 7-8 m korilli, ezért a Vt-30 épitési dvezethen a maganut (telke) egyedileg keril
megfogalmazasra. A maganutat kozforgalom elél elzart modon lehet kialakitani.
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SZT - Szabélyozasi tervmodositas célja
A szabalyozasi tervlaprdl torlésre keril a 1356 hrsz teriileten észak-dél iranyban atvezetett
un. ,telek be nem épithetd része” jellel feltiintetett, 16 m szélességben kijeldlt (piros pottyds)
terilletsav kijelolés.

E modositasok HESz 1.sz. mellékletét képez6 Szabalyozasi terviap SZT-9 és SZT-12 szelvényeit érintik.

Telepulésképi dokumentumok - TAK és TKr

A telepiilésképi dokumentumok térképi lehatéroldsai e terilletet az Un. Gazdasagi tevékenység
teruletei lehatarolasba sorolja, ez a lehatarolas atsorolasra keril Un. Nagy Kkiterjedést
intézmenyteriletek és kilonleges tertletek lehatarolasba.

Ezen atsorolas nem jar a teleplilésképvedelmi rendelet modositasaval, mivel a gazdasagi
tevékenység terileteire és a nagy kiterjedésti intézményteriiletek és kiilonleges teriiletek
lehatarolasaba es0 terlletek egyforman keriltek telepiléskepi szemponthdl szabalyozasra.

Mivel a tetOkialakitas tekintetében a TKr nem fogalmaz meg elvarasokat sem az Un. Gazdasagi
tevékenység tertletei lehatarolasba sorol, sem az un. Nagy kiterjedésti intézménytertletek és
kulonleges tertletek lehatarolasba sorolt terliletekre vonatkozéan ezért a TKr modositas e
tekintetben sem sziikséges.

Tehat a modositas nem teszi szilkségessé a telepulésképi dokumentumok modositasat, mivel
jelen allapotukban sem ellentétes azokkal a 1356 hrsz terilet fejlesztése.

Eb) A Szabalyozas elemeinek modositasanak széveges 6sszefoglalasa, koncepcioja

Fent kifejtettek szerint a jelen modositas soran a HESz-ben egy Uj, csak a jelen 1356 hrsz fejlesztési
tertiletre vonatkozd telepiléskdzpont vegyes Vt-30 jelli épitési vezet kerl kijelolésre.

A TERVEZETT Vt-30 épitési Ovezet altal meghatarozott beépitési paramétere, az elhelyezhetd
rendeltetések és egyedi szabalyok az alabbiak:

= A terlletre a meglévééplilet esetében az annak éplletmagassdga megtartdsa mellett 12,5 m
legnagyobb épiiletmagassag es 50 % a legnagyobb beépitettség keril meghatarozasra.

= A Kkialakithatt telek megengedett legkisebb terilete 1200 m? -ben keril meghatarozasra,
figyelemmel arra, hogy a terlleten tervezett elhelyezheté rendeltetések kulon-kulon telekre is
kerulhessenek.

= A szintterilleti mutaté mértéke 2,8 m2/m2,
A szintterileti-mutato értékének meghatarozadsa mind a pinceszint elhelyezésének lehetéségét,
mind a beépitési %-ot, mind az épiiletmagassagot gy veszi figyelembe, hogy annak mutatdja
egy(ttesen (is!) tudjanak érvényesiini.

A HESZ 2.8 fogalommeghatarozésa szerint:

,J) Szinttertleti mutatd: az épitési telken elhelyezkedd Osszes - bruttd szintteriletnek és a telek
tertiletének hadnyadosa.”

(Meg kell jegyezni, hogy a szintterilleti mutaté és a beépitési siriiség fogalmai kildnbozéek, és azt is,
hogy az OTEK 2.mellékletébdl a legnagyobb beépitési siirliség fogalma 2021-ben torlésre kerilt.)
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Meg kell jegyzeni, hogy az egész terliletre megfogalmazott legnagyobb 12,5 m épliletmagassagi- €s
50 % beépitettségi mérték nem jelenti és igy nem is okozza a tervezett fejleszteés teljes tertletén torténd
kihasznalasat, mivel a telepitési tavolsag (tliztavolsag) betartdsa mellett egyszerre nem hozhat6 létre
egyszerre e két legmagasabb érték.

Az alabbi tAblazat egy egyszerli program segitségével késziilt, amely joI mutatja, hogy a beépitési
paraméterek, milyen mddon befolyasoljak a megépithetd épilet dimenzidit.

A tablazatban megadott telekméretek mindegyike nagyobb 1200 m2 —nél. Az elékert oldalkert és
hatsokert méreteit az OTEK szerint szamitottuk. Az igy kapott eredmény alapjan elmondhat6, hogy
fajlagosan kisebb épitménymagassag esetén néhet a beépithet6ség, de maximum a tervezett
hatarértékig.

Ez tervezési szempontbol azt jelenti, hogy a teriilet beépitése nem lesz siirii az adott paraméterek
megtartasa esetén.

A fentieket egésziti ki a bruttd szintterlleti mutato, amely tovabbi korlatozasokat jelent, kilénésen abban
a tekintetben, hogy a parkoldkat is figyelembe veszi a szamitasoknal.

TELEK TELEK TELEK
hosszlisag 63,5/m hosszlisag 30(m hosszlsag 60(m
szélesség 30|m szélesség 40|m szélesség 40|m
Teriilet 1905 m2 Teriilet 1200{m2 Teriilet 2400|m2
eldkert 5,00 m elékert 5,00 m elékert 5,00 m
hatsokert 6,00 m hatsokert 6,00 m hatsokert  |6,00 m
telekteruilet  [1905,00 |m2 telekteriilet |1200,00 |m2 telekterilet (2400,00 |m2
épmag 3,50 m épmag 6,50 m épmag 12,50 m
oldalkert 1,75 m oldalkert 3,25 m oldalkert 6,25 m
pitési hely 6000 |m Epitési hely 1900 |m Epitési hely 900 |m
hossza hossza hossza
Ep'\tesw he\y 1800 |m Ep’\te5| hely 3350 |m Ep'\te5| he\y 2750 |m
szélessége szélessége szélessége
Epitési hel Epitési h Epitési
p__ ¥ 1140,00 |m2 p__ hely 636,50 |m2 ED\EESI hely 1347,50 |m2
terilete terilete terilete
beépités beépités beépités

59,84 % 53,04 % 56,15 %
%-ban %-ban %-ban

Vt-30 jel(i UJ csak e teriletre kialakitasra kertild telepiiléskozpont vegyes épitési dvezet tervezett:

A B C D G H | J
. Halklitieis)| Neleldiz Beépitettség Epulet: zoldfelilet|  Legnagyobb
Epitési e telek telek magassag . ) L
. Beépitési megengedett legkisebb szintteruleti
1 ovezet , megengedettl megengedett megengedett] >, .
. mad . ; . | legnagyobb mértéke mutatd
jele legkisebb |telekszélesség mértéke (%) legnagyobb (%) (m?/m2)
teriilete (m?) (m) | mértéke (m) :
31 | Vt-30 Sz 1200 28 50 12,5 20 2,8
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A Marek Jozsef utca felli el6kert — figyelembeveve a meglévé féépiiletet és a fééplilet homlokzatanak
tervezett (kulisszafal) kialakitdsat az elékert 0,0 m értékben keril megallapitasra. A fejlesztési terlilet
telekre osztasakor kialakuld U] telkek esetében az el6kert 5,0 m lesz.

Maganut 5 m, a meglévd épiilet mellett 7 m.

A meglévéépiilet epiiletmagassaga megtarthato.

A hatélyos Szabalyozasi terviapon a volt histizem 1356 hrsz ingatlanjanak nyugati teriiletrészét a keleti
terliletrésztdl ,elvago” észak-déli iranyban atvezetd ,telek be nem épitheté része” jellel feltiintetett, 16 m
(piros pottyds) terilletsdv torlése indokolt egyrészt, mert ellehetetleniti a terlilet fejlesztését, masrészt
azert is, mert a teriletsav altal kijelolt helyen a késébbiekben kialakithatd Utterllet biztositasa
okafogyotta valt a jelen fejlesztéssel.

Hiszen a terillet a teleptiléskozpont vegyes teriiletfelhasznélésba torténé atsorolasaval a volt Lengyar
tervezett varoskdzponti tombjéhez fogja csatolni a volt histizem tertiletét e tomb északi részével egylitt,
igy a fejlesztési tertlet mintegy ,kiiszobdt” képez a téle délre fekvd iparterllet jellegli” gazdasagi
teriiletek és a telepiiléskdzponti (tervezett varoskdzponti) teriiletek kdzott.

Azaz a hatélyos és a tervezett telepuléskozponti terlileteken egyaltalan nem cél atvezetni a gazdasagi
terllet ipari jelleg(i terilletrészének (tehergépjarmdi) forgalmat.

Ennek értelmében mivel a volt Komaromi Hlslizem 1356 hrsz teriiletén megvalosuld fejlesztési terilet
északrol feltdrhatd a meglévd zsdkutcds megkozelitessel, délrél az iparteriletek fel6li megkozelitést,
atjarast inkabb meg kell akadalyozni, mint elésegiteni.

A 1356 hrsz tervezési terillet belsd feltarasara nem célszeri kdzteriletet kijelolni, inkabb a rugalmasabb
szabalyozas érdekében a maganut kialakitasat kell lehetéveé tenni.

Mivel azonban a Marek Jozsef utcai féépllet megtartasra keriil és az emelletti oldalkert szélessége
csupan 8 m kortli ezért a Vt-30 épitési Gvezetben a maganut egyedileg is megfogalmazasra keril, mivel
az altaldnos el6irasok megkotik a maganit szélességét a kialakitasra kertild telkek szamanak
fliggvényeben.

Ez megtehetd, mivel a teriilet jelenleg is 3 bejarasi lehetéséggel (2 db fékapu és 1 db hatsd kapu)
rendelkezik, ezért a maganutak szinte egyirany tként szolgalnak majd.

Maganut kozforgalom elél elzart modon kertilhet kialakitasra a tervezett szabalyozasi eléirasok szerint.

A tervezett fejlesztés soran a TERVEZETT Vt-30 epitési Gvezetben elhelyezheté rendeltetések a
HESz 35. § (2) telepuléskdzpont vegyes épitési dvezetben altaldban megengedett alabbi rendeltetések:

a) lako; b) igazgatasi, iroda; c) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, d) széllas; e) hitéleti,
nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis; f) kulturalis, k6z6sségi szérakoztat6 és g) sport

valamint a fenti rendeltetéseken kiviill még az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:

1.1. lakés; 1.2. szolgalati lakas; 1.3. tulajdonosi lakas; 1.4. egészségigyi; 1.8. iroda; 1.9. évoda,
boles6de; 1.10. nevelési; 1.11. oktatasi; 1.12. kulturdlis; 1.13. k6zdsségi szérakoztatd; 1.14.
kereskedelmi; 1.15. szolgéltatoi; 1.16. vendéglato; 1.17. szallds jellegti; 1.18. didkszallas; 1.21.
kemping; 1.22. sport; 1.27. raktér, tarolas; 1.29. allatsimogat6 funkcidhoz kapcsolodo allattartés;

2. Melléképitmények kozil az alabbiak helyezheték el a TERVEZETT Vt-30 épitési Gvezetben:
2.1. k6zmii-becsatlakozas mitargy; 2.2. kozmip6tld miitargy;

2.3. hulladékgytijté edénytarold; 2.4. épilettél kilonallo, épitménynek nem mindsiild
kirakatszekrény; 2.5. kerti épitmény; 2.6. husfiistolé, jégverem, zoldségverem; 2.7. allatdl,
allatkifuto; 2.9. komposztalo; 2.12. épitmeénynek mindsiild antennatartdé szerkezet, zaszlotartd
oszlop;
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A telkenkent elhelyezhetd épiiletek szama nem keriil szabalyozasra a Vt-30 épitési vezetben.

Ugyancsak megfogalmazasra kerillnek az elékertben elhelyezheté épitmények, miitargyak, valamint
a homlokzatkialakitas is szabalyozasra kertil:
a) Az el6kertben elhelyezheté épitmények: kerités, kulisszafal, novénytelepitésre szolgald
edényzet/szerkezet, cimtabla, embléma/logo tarto szerkezet.
b) Az épitési dvezteben él6novényhomlokzat kialakithato.

A HESz mddositas — tervezete:

Fentiek alapjan tehat a hatalyos beépitesi eldirasok kozul az alabbiak modositasa tervezett, valamint a
HESz-be UJ csak a 1356 hrsz fejlesztési teriletre kialakitasra kerilé telepiléskdzpont vegyes épitési
ovezet (Vt-30) kerll beépitésre az al&bbi rendelet-tervezet szerint:

Ec) A HESZ MODOSITAS RENDELET-TERVEZETE

Komarom Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12025. (......) 6nkorméanyzati rendelete

Komérom Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
20/2022. (X. 27.) 6nkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrol

Komarom Véros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (1) a) pontja, az
épitett kornyezet alakitasardl és védelmérol szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6.
pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi 6nkorméanyzatairdl szol6 2011. évi
CLXXXIX. torveny 13. 8 (1) bekezdése 1. pontjdban meghatarozott feladatkorében eljarva, a
teleptiléstervek  tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleptilésrendezési  sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VI 15.) Kormanyrendelet
68.8 (1) bekezdés b) pontjanak bb) alpontja szerinti eljarasban szerepl6k véleményének kikérésével a
kovetkezoket rendeli el:

1.8 Komarom Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Komarom Varos Helyi Epjtési
Szabéalyzatarol sz6l6 20/2022. (X. 27.) onkormanyzati rendelete (tovabbiakban HESZ)
35. 8 a kovetkez6 (32)-(38) bekezdesekkel egészil ki:

(32) A V1t-30 épitési dvezetben a 35.8 (2) bekezdésében felsorolt rendeltetéseken tul az al&bbi

rendeltetések is elhelyezhetok:
1.1. lakés; 1.2. szolgalati lakas; 1.3. tulajdonosi lakas; 1.4. egészségligyi; 1.8. iroda; 1.9.
ovoda, bolesdde; 1.10. nevelési; 1.11. oktatasi; 1.12. kulturdlis; 1.13. kdzosségi
szoOrakoztato; 1.14. kereskedelmi; 1.15. szolgaltatoi; 1.16. vendéglato; 1.17. szallas jellegi;
1.18. didkszéllas; 1.21. kemping; 1.22. sport; 1.27. raktar, tarolas; 1.29. allatsimogatd
funkcidhoz kapcsolodo allattartas;

(33) A Vt-30 épitési 6vezetben az alabbi melléképitmeények is elhelyezhetok:

2.1. kozmu-becsatlakozds miitargy; 2.2. koézmiipotld mitargy; 2.3. hulladékgyiijté
edénytarold; 2.4. épiilettdl kulonalld, épitménynek nem mindsiilé Kirakatszekrény; 2.5.
kerti épitmény; 2.6. husfiistolé, jégverem, zoldségverem; 2.7. allatol, allatkifuto; 2.9.
komposztald; 2.12. épitménynek mindsiil6 antennatart6 szerkezet, zaszlo6tart6 oszlop;

(34) A Marek Jbézsef utca fel6li elékert — figyelembevéve a meglévé féépiiletet és a f6épiilet
homlokzatanak tervezett (kulisszafal) kialakitasat az elokert - 0,0 m értékben kerdl
megéllapitasra. A fejlesztési terilet telekre osztdsakor kialakul6 Uj telkek esetében az
elokert 5,0 m.

(35) A meglévé éplilet éplletmagassadga megtarthato.
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(36)A Vt-30 épitesi dvezetben a telkenként elhelyezhet6 éplletek szdma nem kerill szabalyozésra.
(37) A Vt-30 épitési dvezetben magandat:
a) legaldbb 5 m szélességgel, meglévé épulet mellett 7 m,
b) kozforgalom el6l elzért
alakithato ki
(38) A Vit-30 épitési Ovezetben az eldkertben elhelyezhetd épitmenyek: kerités, kulisszafal,
ndvénytelepitésre szolgalo edényzet/szerkezet, cimtabla, embléma/logo tart6 szerkezet.
(39) Az épitési dvezteben élénévényhomlokzat kialakithatd.

2. 8 A HESZ 2. mellékletét képezd Epitési dvezetek, vezetek telekalakitasi és beépitési eldirasai
5.Telepiiléskdzpont terllet cimt melléklet kiegészil az 1.melléklet szerinti 31 szamu sorral:

3.8 AHESZ 1. mellékletének SZT-9 és SZT-12 szelvényei a 2.melléklet szerint modosulnak.

Zar6 Rendelkezések

4. 8 Ez a rendelet a kihirdetését kovet6 napon 1ép hatélyba és a hatélyba Iépését kovetd napon hatalyat
veszti.

Dr. Molnar Attila Dr. Baksa-Strocker Renata
polgarmester jegyzb

1.mellékleta ..../2025. (...... ) 6nkormanyzati rendelethez.

A B C D G H | J
c Kialakithatd |- Kialakithato Beépitettség EpuIetj Zoldfelllet Legnagyobb
Epitési s telek telek magassag . . L
N Beépitési megengedett legkisebb szintterileti
1 ovezet , megengedettl megengedett megengedett ~, ,
. maod . b ,_| legnagyobb mértéke mutaté
jele legkisebb |telekszélesség mértéke (%) legnagyobb (%) (m?/m2)
teriilete (m?) (m) 7| mértéke (m) :
31 | Vt-30 SZ 1200 28 50 12,5 20 2,8
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2.melléklet a ..../2025. (...... ) 6nkormanyzati rendelethez.
Komarom Varos Helyi Epitési Szabalyzata a modositassal érintett tertilet vonatkozasaban modosul.
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Gksz-8 - kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet (hatalyos épitési dvezet)
Vt-30 - telepiléskdzpont vegyes teriilet (tervezett épitési Gvezet)

Telek be nem épitheto resze
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Ed) A TSZT MODOSITAS HATAROZAT-TERVEZETE

Komarom Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
....[12025.. (......) szdmU hat&rozata

Koméarom Varos Telepllésszerkezeti tervérdl szol6
242/2022 (X.26.) hatarozat médositasaral

Koméarom Véros Onkormanyzatanak Képviselé-testillete az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 9/B.§ alapjan az alabbi dontést hozza:

(1) Koméarom Véros Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 242/2022 (X.26.) hatarozattal megallapitott
Telepulésszerkezeti tervet médositja.

(2) Komarom Varos Telepiilésszerkezeti tervének leirasnak 1. mellékletét képezé Teriileti mérleg c.
melléklete jelen hatarozat 2. melléklete szerint médosul.

(3) Komérom Véros Teleplilésszerkezeti tervnek Teleplilésszerkezeti terv jelen hatarozat 1. melléklete
szerinti TSZT-M/1 tervlappal egészul ki.

(4)Komérom Vaéros Telepllésszerkezeti tervének jelen mddositds sordn a Telepilésszerkezeti terv
leirdsa altal rogzitett BiolGgiai aktivitasérték szamitas eredménye nem valtozik.

(5) Jelen hatarozat a jovahagyasat kévet6 napon Iép hatélyba.

(6) A Képvisel6-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy jelen dontés meghozatalaval a telepiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekr6l sz016 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 72.8 (1) bekezdés b) pontjaban
foglaltaknak tegyen eleget.

Felel6s: Dr. Molnar Attila polgarmester
Hataridé: azonnal

1. melléklet a ..../2025. (......) 6nkormanyzati hatarozathoz:

Komarom Varos terileti mérlegének valtozasa
Mio%(r)]sﬁaeilzgal hatalyos modositast kovetd
genybever teriiletfelhasznalasi mod teriiletfelhasznalasi mod
tertletnagysag
31794 m? kereskedelmi szolgaltato teleptiléskdzpont
(3,18 ha) gazdasagi tertlet vegyes terulet
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2. melléklet a ..../2025. (...... ) 6nkormanyzati hatarozathoz:

Komarom Varos Telepilésszerkezeti terve a mddositassal érintett terlilet &ltal lehatérolt terilet
vonatkozédsaban modosul.
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2. A BEEPITESI TERV TERBELI MEGJELENITESE LATVANYTERV

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitas terve szemlelteti.
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EPULETEK JELMAGYARAZAT

01 OVODA/BOLCSODE ~~~" 01 BURKOLTUT
02 IDOSHAZ/PAVILON ,
03 IDOSHAZ/PAVILON 02 A§ZFALT Ul

04 IDOSHAZ/FOEPULET 03 TERBURKOLAT
05 LAKOEPULET/SZALLAS JELLEGU EPULET 04 GYEP

06 LAKOEPULET/ SZALLAS JELLEGU EPULET
07 LAKOEPULET/ SZALLAS JELLEGU EPULET )
08 LAKOEPULET/SZALLAS JELLEGU EPULET 06 MAGASTETO
09 LAKOEPULET/ SZALLAS JELLEGU EPULET —— 07 LAPOSTETO
10 LAKOEPULET/ SZALLAS JELLEGU EPULET
11 LAKOEPULET/ SZALLAS JELLEGU EPULET
12 TRODA EPULET/IGAZGATASI KOZPONT

13 TRODAEPULET/SZOLGALTATAS

14 TRODAEPULET/KULTURALIS FUNKCIOK
15 TRODAEPULET/KULTURALIS FUNKCIOK

16 SPORTEPULET/LABDAJATEK CSARNOK-MEGLEVO 2921 KOMAROM MAREK J. U. 5. HRSZ.: 1356
17 SZALLAS JELLEGU EPULET EGYKORI HUSUZEM TTT TERV
18 IRODAEPULET/SZOLGALTATOHAZ BEEPITESI JAVASLAT M = 1:500

19 TIRODAEPULET/SZOLGALTATOHAZ MEGBIZO: GAMAX KFT. 2024. TUNIUS
20 IROSEPULET
21 IRODAEPULET/SZOLGALTATOHAZ

22 KULTURALIS ES SPORTKOZPONT-MEGLEVO EPULET EPITESZ: BARTOK JANOS
23 UZEMELTETESI IRODAEPULET/RAKTAR | I l O : ! BARTOK JANOS £ 01 0613

05 ZOLDTETO

VEZETO TELEPULESTERVEZO:
HORVATH ADRIENNE TT/1 01-5576
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	TTT Komárom - látványtervvekkel KT-ra 2025.06.10. kiküld
	(Készült „a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. 19.§ és 7. melléklete szerinti, valamint Komárom Város főépítészéve...
	4. A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalma
	7. § (1) A településterv, valamint annak módosítása megalapozó vizsgálat alapján készül, és a településtervet alátámasztó javaslat készíti elő. A megalapozó vizsgálat tartalmi követelményeit az 1. melléklet, az alátámasztó javaslat tartalmi követelményeit a 2. melléklet határozza meg. A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat is tartalmazza az aláíró lapot, amelyen szerepelnie kell az önkormányzati főépítész, a felelős tervező és a szakági tervezők aláírásának.
	(2) A megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat tartalmát úgy kell meghatározni, hogy az a tervezési feladathoz közvetlenül kapcsolódó vizsgálati tényezőt és szakterületi javaslatot tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelelő tartalmi mélységben, biztosítva és igazolva a településfejlesztés és településrendezés alapvető követelményeinek a teljesülését.
	(2a) A településrészek, valamint a szegregált és szegregációval veszélyeztetett területek helyzetelemzéséhez szükséges mutatókat a 12. melléklet tartalmazza.
	(3) Az 1. és 2. melléklet szerinti tartalmi követelmények
	a) a településterv készítésénél a település adottságaira tekintettel bővíthetők, a (4) bekezdésben meghatározott kivétellel átcsoportosíthatók vagy összevonhatók,
	b) a településterv módosításánál a település adottságaira tekintettel bővíthetők, a (4) bekezdésben meghatározott kivétellel átcsoportosíthatók, összevonhatók vagy elhagyhatók.
	(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti települési környezeti értékelés tartalma nem csoportosítható át, nem vonható össze és nem hagyható el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapján az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a továbbiakban: SKVr.) 3. melléklete szerinti környezet védelméért felelős szervek a 2. melléklet 2. pontja szerinti tartalomtól egyes környezeti elemek vonatkozásában eltekintenek.
	(5) A hét éven belül készült korábbi
	a) megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat – ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal elkészített megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot is – a szerzői jogi szabályok betartása mellett, és
	b) a településterv módosításához, településtervezői jogosultsággal rendelkező tervező és szükség esetén településtervezői szakági tervező által készített telepítési tanulmányterv
	felhasználható a településterv készítésénél és módosításánál, azonban azokat a tervezési cél megvalósulása érdekében – figyelemmel az érintett tervezési területre, tervezési feladatra és annak települési összefüggéseire – aktualizálni kell.
	(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készítése vagy ezek módosítása során közös megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat készül, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozását és alátámasztását maradéktalanul biztosító tartalommal és részletezettséggel. 
	(7) A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát, továbbá az (5) bekezdés szerinti megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslat és településterv módosításához készült telepítési tanulmányterv felhasználhatóságát – ide nem értve a települési környezeti értékelést, valamint a műemlékvédelmi hatástanulmányt – a település önkormányzati főépítésze határozza meg az (1)–(6) bekezdés alapján, a képviselő-testületnek címzett feljegyzésben.
	(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviselő-testületnek jóvá kell hagynia, és az a megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szereplő tartalom a tervezés során csak a tervezési feladat változása vagy a tervezési terület csökkenése miatt csökkenthető, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt követelmények teljesülése érdekében, a tervező által a feljegyzés módosítása nélkül kiegészíthető.
	(9) A településterv módosításánál a megalapozó vizsgálatot és az alátámasztó javaslatot – a szerkezeti összefüggések egyidejű bemutatásával – a módosítás várható hatásának figyelembevételével meghatározott területre kell elkészíteni. A települési környezeti értékelést a teljes tervezési területre kell elkészíteni.
	Fent hivatkozott a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2) bekezdések előírásainak megalapozásához az az ...
	A hőszivattyúval környezettudatosan és a hagyományos megoldásoknál jellemzően költséghatékonyabban lehet fűteni, hűteni és melegvizet előállítani.
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