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TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK (TRE) MODOSITASA
l. ELOZMENYEK

A volt Koméromi Huslizem (1356 hrsz) ingatlanjanak fejleszté-tulajdonosa a GAMAX Informatikai és
Munkaeré Kolcsonzé Kft. a tulajdonaban all6 kb. 3,18 ha (3.1794 ha) teriletnagysagu ingatlan
fejlesztését tervezi. A fejlesztés megvaldsitasadhoz szlkséges Komérom Varos Telepilésrendezési
Eszkozeinek mddositasa, amely megalapozasahoz Telepitési tanulmanyterv készilt. Mindkét
tervdokumentaciét az ingatlan fejleszté-tulajdonosa készittette el.

Koméaromi Husiizem torténetének révid dsszefoglalésa:

A maga idejében korszer(i vago- és husfeldolgozd lizemnek szamit6 Komaromi Husiizem 1967-ben
épult. Az éléallat tartas nem a husgyar teriletén, hanem a bartusekpusztai sertéstelepen valosult meg.
Az lizem mUikodése 2007-ben megszint.

A jelenlegi tulajdonos 2021-ben vasarolta meg a teriletet. Azéta tertilet korabbi rossz miiszaki allapotu
épuletallomanya jellemzéen elbontasra kerllt. Jelenleg a Marek Jozsef utcai nyerstégla homlokzatu
uzemi féépilet, valamint a mogétte elhelyezendd Gzemi épiilet all szerkezetkészen, valamint az egyik
korabbi hiitéhaz épilete talalhaté még meg.

Tehét korabbi Komaromi Husiizem 1356 hrsz tertilete jelenleg felhagyott Gizemterllet, amely jellemzden
elbontott éplletallomanyu, de bontandd épiiletekkel még rendelkezé, hasznositas és hasznalaton kiviili
terlilet. A teriiletet Komarom Varos hatalyos Telepilésrendezési Eszkozei (telepiilésszerkezeti terv és
helyi épitési szabéalyzat) tekintettel a kordbbi Uzemi hasznositdsra kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi (Gksz) teriiletként jeldlték ki.

A tulajdonos a 1356 hrsz terilet fejlesztését tervezi, amely soran telepiiléskozpont (Vt) teriiletként
kerulhet hasznositésra.

Koméarom Véros Telepulésrendezési Terve az alabbiak szerint kerdlt jovahagyasra:
- Komarom Varos Telepllésszerkezeti terve es leirasa - 242/2022. (X.26.) hatarozattal,
« Komarom Varos Helyi Epitési Szabalyzata - 20/2022. (X. 27.) dnkorméanyzati rendelettel.
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. TERVEZESI RESZTERULET, A MODOSITAS CELJA ES INDOKLASA
1. TERVEZESI ILL. AMODOSITASSAL ERINTETT TERULET LEHATAROLASA ES BEMUTATASA

Jelen tervmddositas soran a tervezési teriilet
a fejlesztéssel érintett 1356 hrsz ingatlan -

i Varosmajor utca - Szényi-Fuzitbi-csatorna
altal hatarolt — tombje.

A TRE maédositas teriilete azonban csak a
1356 hrsz ingatlant érinti.

A jelen ingatlan felhagyott tertlethasznalatot
W ¢s éplletallomanyt jelent, amely a tombjének
# sulypontjaban  talalhatd, terliletnagysaga
& szempontjabdl a tomb teriiletének  kb.
negyedét foglalja magaba.

A volt husgyar terilete terllethasznalat
szempontjabol tehat megosztja/felosztia a

Mig t6le északra a Bathori Istvan utca déli oldala mentén kisebb vallalkozasok terlletei talalhatok,
amelyek inkabb a szolgéltatés, az iroda és a kereskedelmi funkciokat foglaljak magukba és amelyek
gépjarmiforgalmat a személygépjarmi-, a kisteherauto, illetve a kisbuszok jelentik, addig a volt husgyar
terliletétdl délre eso terlletek a nagyobb tehergépjarmi-, valamint kamionforgalmat sziikségessé tevo
uzemi jellegl, épitdipari, illetve raktarozasi terilethasznélatot, valamint fémhulladéklerako telepet
jelentenek. A tdmb északi hatarat jelentd Bathori Istvan utca északi oldalan fekvé ingatlanokat mar
teleptléskozponti terllethasznalat jellemzi. A Marek Jozsef utca szemkozti, keleti oldala mentén
lakoterilet fekszik.

A jelen fejlesztési terlet jovObeni tervezett hasznalata az egész kornyezetére hatassal lesz.

Forgalom szempontjab6l sem mindegy, hogy a tomb déli részét jelenté Uzemi, gazdaséagi
terlilethasznalatot erdsiti a fejlesztés vagy a terllettél északra elindult — a volt Lengyér teriiletének
fejlesztésével kialakuld Uj Varoskozpont teriilethasznalatahoz, azaz a Bathori utca északi oldalat jelentd
teleplléskozponti jelleget kap. A fejleszté a varoskozponti jelleget erdsité funkciokat tervez a
jelenleg alulhasznositott, hasznalaton kiviili korabbi histzemi teriileten.

Ezért a jelen tervmodositas keretében a jelenlegi kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi (Gksz)
terllethasznélatot tervezi médositani telepiiléskozponti (Vt) teriilethasznalatra és ily médon a
kozvetleniil szomszédos lakoteriiletekhez, illetve az északrol kozvetetten szomszédos
telepuiléskozponti, illetve lakéteriileti teriilethasznalathoz kapcsolédni, illeszkedni.

2. TERVEZETT FEJLESZTES ROVID OSSZEFOGLALASA, TERULETI HATASA ES INDOKLASA

Az ingatlanfejleszté tulajdonos a Marek Jozsef utca nyugati oldalan talélhato jelenleg hasznositas
nélkdli volt hustizem 1356 hrsz terliletét a tdmbjének északi hatérat jelentd Bathori Istvan utca menti
vallalkozoi terlletek, valamint a Marek Jozsef utca jelen tervezési terllettel szemkozti, keleti oldala
mentén elhelyezkedd csaladi hazas lakoterilethez kivanja illeszteni és funkciéjaban inkabb az ezen
szomszédos terileteket is kiszolgalo, illetve az e terilletekhez kapcsolédd rendeltetéseket tervez a
terlileten elhelyezni.
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Ennek okén a varos telepllésrendezési tervében e teriletre és kornyezetére hatélyos Gksz jell
gazdaségi terilet funkcio, illetve besorolas helyett inkabb Vt jelii telepiiléskozponti besorolast tervez,
amelyben tervezett lakoterileti, intézményi, turisztikai, szallas, szolgaltatas, kereskedelem,
vendéglatas rendeltetések illeszkednek a csatlakozé vallalkozoéi, illetve lakoterilethez és
NEM generalnak konfliktust sem terilethasznalatukban, sem a teriilet funkciéjahoz tartozé
forgalomvonzas vonatkozasaban.

E fejlesztés soran a terlletrész rendeltetéseinek megvaltoztatasaval és Uj funkciokkal torténé cseréje
mellett az is cél, hogy varosképi szempontbél jobban illeszkedd, harmonikus utcaképet
eredményezd beépités jelenjen meg a mai alulhasznositott, rossz miiszaki allapotu ,lerobbant”
gazdasagi, Uzemi jellegli beépités helyett. Valamint k6zép- és hosszutavon e fejlesztés csatlakozni
tud a tdmbdt északrol hatarold volt Lengyar terilletfejlesztése soran tervezett Uj varoskdzpont
terliletéhez.

A fejlesztésre tervezett kb. 3,18 hektar teriletnagysagu 1356 hrsz telek a volt Komaromi Lengyar
tombjét feltdré a Bathori Istvan utrél észak felé nyil6 1389/118 hrsz uthoz csak a hatélyos terven
kiszabalyozott zsakutcaval fog kapcsolodni. Ezen, a jelenleg még csak kiszabalyozott, azaz tervezett
zsakutca még a 1361/25 hrsz épitési telek nyugati nyulvanyat jelentd telekrésze, amelyen keresztul,
mind a 1356 hrsz telek, mind az annak kornyezetében fekvd néhany utkapcsolattal nem rendelkezd
telkeknek jelenlegi megkozelitését szolgalja.

A 1356 hrsz ingatlan a Marek Jozsef utcai és a Bathori Istvan utcai kdzlekedési kapcsolta révén kitind
uthalézatot is magaban rejt, amely szdmos lehetdséget biztosit maganak a 1356 hrsz terilet
terlletfelnasznalasi alternativai szempontjabol is.

A tervezett elhelyezhetd funkcidkhoz, rendeltetésekhez () beépitési paraméterek keriltek
hozzarendelésre.

Az U] épitési elbirasok megfogalmazasa mellett a 1356 hrsz volt husizem Marek Jozsef utcai
f6épuletének utcai — nyers téglaboritast — homlokzata a meglévé utcaképet meghatarozé elem. Ennek
megtartasat, atépitését vagy teljes elbontasat a késébbi fejlesztési- és épitészeti koncepcid hatarozza
meg.

A Marek Jozsef utcai oldalon a meglévd téglaburkolati monumentalis homlokzat elé épithetd
kulisszafal, amely nem csak esztétikai, hanem épuletfizikai funkcidkat is ellat. A homlokzat tagolasa
egyben a jovébeli teljes utcaképbe vald illeszkedés lehetbségét is magaban foglalja. Ennek érdekében
az elbkert ezen az oldalon megsz(inik, ezzel az épilet az utca felé jobban megnyilik, ami a kés6bbi
kdzOssegi funkciojat tekintve elénydsebb utcaképet eredményez.

A Marek Jozsef utca feldli épuletrészhez tartozé fedett acélszerkezetii épiletrész bontasat érdemes
megfontolni. Ennek részben a szerkezet leromlott allapota, részben a ,ziirzavaros’, rendezetlen
alaprajzi kialakitas is az oka lehet. Ezzel a megoldassal felszabadulna a féépiilet az épitészetileg nem
értelmezheté toldalék csatlakozasa aldl, és igy lehetéség nyilik egy, a tomeget és késébbi funkcidkat
megfeleléen dsszefoglaldéplletrész vagy egyeb funkcio kialakitasara.

A telken beldl uj Vt-31 jel(i telepiiléskozpont épitési 6vezet keril kialakitasra, amelyben szamos funkcid
képzelhetd el, amelyekre a terv a jelenlegi keretek kozott javasol alternativat.

Megvizsgalasra kerlltek a varosban koncepcionalisan tervezett kulturalis, szocialis és egyéb Uzleti
fejlesztések.

Ezekhez kapcsoldéddan a jelen projekt koncepcidjaban szerepel dvoda-bolcs6de, iddsek haza, irodahaz,
szallas jellegli épllet, szinhazi eléaddtér, sportterilet, padel palya, kisallat simogaté stb.

A 1356 hrsz tervezési teriilet méretei lehetéséget adnak arra, hogy a kiilonb6zé funkciok egydtt
éljenek egymastol fliggetleniil, de egymast egyben erdsitve is.
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A beépitési javaslat csak egyetlen alternativa, amely azonban barmilyen médon alakithatd, a jovébeli
beruh&zasok érdekében.

A tertleten belll kialakithato telekméretek és azok beépitési paramétereit kilon rajz foglalja 6ssze. Az
épuletek beépitési lehetbségei és a magassagbol adodo beépithetdség a magassag novekedésével
csokken. Az el6zéek alapjan meghatarozott szintterlleti mutatd aranyban van a beépithet6ség és
épuletmagassagbdl szamitott szintek teriletével.

A terlletre tervezett sokrétli felhasznalasi lehet0ség vonzova teszi a teriletfelhasznalast
maganbefektetok szamara is.

lgy példaul egy 6voda épitése esetén a féépiletben elhelyezett sportcélu teriiletek kialakitasa
kiszolgalhatja az 6vodat is, illetve az dvodasok szlleinek az igényeit is. Ezekhez kapcsolddhatnak a
lakossag alapvet6 igényeit ellatd szolgéltatasok, mint pl. gydgyszertar, élelmiszerbolt, étterem stb. A
csaladi programok palettajanak kiszélesitéséhez tartozhat a kiséllat simogatd, amely részben a
terlileten belll tervezett dvodahoz is kapcsolodik, részben a terlleten tervezett idések otthona igényeit
is kiszolgalhatja. A terilet tervezett hasznositasanak f6 koncepcidja elsésorban az, hogy a terileten
belll minél szélesebb skalan mozoghassanak az elhelyezheté funkciok.

A terlleten belll kialakithato maganutak nem csupan a terlleten bellli épiletek megfeleld
megkozelitését teszik lehetévé, hanem a teriileten belili biztonsagi ellenérzést is, akar szekciokra
bontva. A beépitési javaslat szerint a belsé feltaro0 — magan - utak a terllet hatérain futnanak,
meghagyva a belsé teriiletek parkositasi lehetéségét. Fontos, hogy a terillet belsd részein lehetéleg ne,
vagy csak minimalis gépjarm( forgalom jelenjen meg.

A terilet akar tobb telekre is feloszthatd, a tervben meghatérozott minimélis telekméretek
figyelembevételével. Ezzel a megoldassal a terilethasznositas kelléen rugalmas ahhoz, hogy esetleg
tobb lépcsdben, kisebb lépésekkel temezetten induljon el a fejlesztés.

A koncepcid kiemelten figyelembe veszi a volt Komaromi Lengyar helyére Siklési Jozsef Ybl dijas
épitész Komarom Varos F6épitésze altal tervezett koncepcidt. E két fejlesztési tertlet a Bathori Istvan
utcabdl elérhetd, illetve a Bathori Istvan utcara merélegesen dsszekdthetd. A volt Lengyar teriletére
tervezett koncepcio méretei sokkal nagyobbak a volt Husgyar dimenzidihoz képest, ezért a volt husgyar
terlilete kiegészitené azt, illetve bizonyos funkciok a jelen terileten hozhatok |étre. llyenek példaul azok
a kulturalis, szocialis intézmények, amelyek jol illeszkednek a volt lengyar tervezett koncepciojaba.
Pl. szinhdz-kamara, szinhaz-alternativ el6adasok, kisebb kiallitd terek, koncerttermek sziikebb
kdzOnség szamara stb. Kialakithatdk tovabba irodaéplletek konferenciatermekkel, bemutatdtermekkel.
Tehat a két projekt kiegészitené egymast és a Bathori Istvan utcara merdleges vonalvezetési uttal
0ssze is tud kapcsolodni.

A fejlesztési teriilet a Bathori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szényi-Fuzitbi-
csatorna tdmbben elhelyezkedd Marek Jozsef u. 5. sz alatt fekvé volt Komaromi Husiizem (1356
hrsz) ingatlan hasonléan a téle északra fekvd un. Lengyar fejlesztési terilet tombjéhez atmeneti
teriilethasznalat zénajat jelenti.

A jelen tervezési terllet teleplléskozpont (Vi) terlletként torténd atsorolasa szabélyozésanak
koncepcidja annak érdekében keriilt kidolgozasra, hogy a jelenleg hasznalaton kivili teriilet részben
intézményi, részben kereskedelmi, vendéglatasi, egészségugyi jelleggel, illetve e rendeltetések mellett
részben lakoteriletként is beépitésre kertlhessen. Mindezzel jelentésen megemelve, illetve Ujraélesztve
a jelenlegi ,lerobbant teleplléskép”, valamint az Uj hasznositdssal a teriilet és kornyezetének
intézmeényi ellatasi szinvonalat.

A fejlesztési elképzeles tehat kettGs egyrészt illeszkedik a tomb eszaki hatarat jelenté volt Lengyar
tertleten tervezett Uj Varoskdzpont koncepciohoz, valamint a teleptlésrendezési eszkdzoknek ahhoz a
koncepcidjahoz, hogy a tovabbi gazdasagi teriletek tervezett ipari parkjait nem a meglévé - a
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jellemzéen mér a lakoteriletek kozé ékel6dd - gazdasagi tertletek helyén jeloli ki, hanem azok részére
a telepulés belterlletének peremén Uj terlleteket, mind ipari park telepllésrészeket jeldlt ki.

Ennek okan jelen fejlesztéssel tehat a terilet kornyezetében kdzép- és hosszutavon is a meglévd
gazdaséagi terlletek Utemezett teleplléskozpont terileti atsorolasanak folyamata indulhat meg a
varosban.

Meg kell allapitani, hogy a jelen tervmddosités szerinti tervezési terlletre vonatkozo tervezett modositas
alapvetéen véltoztatja meg a teriletre vonatkozé hatalyos szabalyozast.

V. ALATAMASZTO VIZSGALATOK, JAVASLATOK OSSZEFOGLALASA
1. TERVEZESI TERULET TOMBJE, MODOSITASSAL ERINTETT 1356 HRSZ INGATLAN

7 J )

g / Jelen tervmodositas soran a tervezési terllet a

; WIT o fejlesztéssel érintett 1356 hrsz ingatlan - Bathori
el (stvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor

utca - Szbnyi-Fuzitéi-csatorna altal hatarolt —

tdmbje. A mddositas azonban csak a 1356 hrsz

ingatlant érinti.

A tervkészitéssel érintett terllet Komarom

) orszagos féut és a 132 sz. (Igmandi ut) féut altal
¥ hatarolt varosrész kdzponti részén a Bathori

utca - SzOnyi-Flzit6i-csatorna altal hatarolt
tomb sulypontjaban fekvd, a témb legnagyobb
ingatlanjat  (3,1794  hektar) képezd, volt
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A fejlesztéssel érintett teriilet az alabbi ingatlanbdl all:

hrsz telekterilet miivelési ag cim
(ha m?)
1. 1356 3,1794 hektar kivett lizem 2900 Komarom Marek Jozsef utca 5.

A 1356 hrsz ingatlan tombjenek északi hatarat jelentd Bathori Istvan utca szemkozti, északi oldalan
fekszik volt Komaromi Lengyar fejlesztési terulete, amely, mint Uj Varoskozpont szerepel a varos kozép-
és hosszutavu fejlesztési terveiben.

A Bathori Istvan utcarol délre nyild, a tdmbbelsét feltéard, zsakutca jellegii terlletsavként hasznalt

1361/25 hrsz épitési telek ingatlanrészének nyugati teleknyulvanya a jelen fejlesztés a volt hustizem

1356 hrsz ingatlanjanak északi iranyl megkdzelitését is lehet6vé teszi, illetve a kdrnyezetében lévé
ingatlanok Utszolgalmi jogos feltarasat segiti eld.

// ~”.,.“ J'sér'._r.'_'ft:r/ / '? G r ; %

| AENGVARTELERAE]

. s 5 :
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c
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2. A TERVEZESI TERULET ADOTTSAGAI

A Bathori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szényi-Fuzitéi-csatorna altal hatarolt
tdmbot Komarom Varos HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkozei (Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi (Gksz) teriiletfelnasznalasba és
Gksz-8 jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terllet épitési dvezetbe sorolja.

Jelen tervmaddositas teriletének sem a 1356 hrsz részterllete, sem a tdmbje nem érintett sem helyi,
sem orszagos értékvédelmi terllettel, sem orszagosan, sem helyi védett mivi értékvédelemmel, sem
régészeti lelGhellyel, sem védett természeti teriilettel, illetve termeészeti értekkel. Azaz a tervezett
mddositas sem Ordkségvédelmi, sem természetvédelmi szempontbdl nem relevans.

A 1356 hrsz volt Komaromi Husiizem jelenleg hasznositas nélkili teriletén a korabbi épiletek
jellemzden elbontasra keriltek, a megmaradd éplletek egy része pedig a kozeljovében keril bontasra.
A Marek Jozsef utca keleti, a volt husiizemmel szemkozti oldala az elmult évtizedben beépllt csaladi
hazas lakéterlet.

A terllet tervezési szempontbdl sik.

A volt izemi terillet 3 kapuval (bejarattal) rendelkezik az alabbi fotokon és légifotdn bemutatott nyillal
jelolt helyeket. Azaz a terillet északi oldalan a 1361/25 hrsz zsékutca jellegli végérdl, amely
NEM kozteriletre nyilo kapu. Kézterlletrél nyilé kapukat, bejaratot a Marek Jozsef utca féépuletének
két oldalan taldlhato kapu jelent a kozterlleti telekhatar mentén.

olt Komaromi Hus{izem 3. kapuja a terillet északkeleti oldala feldl

g 1358 0
T 1361125 hrsz épitésitelek zsdketeariabeggel haszndlt nyiivanya
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1356 hrsz

AOE AN Meell HE T Nl
A korUlkeritett 1356 hrsz terllet nyugati beépités nélkili — a korabbi épuletek majdnem teljes egészében
mar lebontasra kerilltek - jelenleg jellemzden fives, illetve részben bokros, az északi telekhatar mentén
facsemetékkel — nyirfa — belltetett névényallomannyal rendelkezik. A terlilet nyugati részén a korabbi
beépitésekhez tartozd, a gépjarmivek megfordulasat is segité burkolt belsd kisebb uthaldzat, a teriilet
keleti részén a meglévd és az elbontott éplletek helye kozotti szilard betonburkolat részben még
megtalélhato.

A terlilet jellemzb beépitése a Marek Jozsef utca feldli utcafronti, nyers tégla homlokzatburkolatl
tobbszintes volt tzemi épllet, valamint az ahhoz csatlakoz6 éplletszarny, illetve a keleti terlletrész
kdzépsbsavjaban huzodd foldszintes, kdzepes allagu hossziépiilet, amelyhez északrdl ugyancsak
foldszintes hiitbhaz csatlakozik.
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1356 hrsz
1356 hrsz

Sl
. , e
1356 hrsz jelenleg,meglevo epilleter (2025)
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ge= 1356 hrsZ
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deéklertieé telep

A teriiletbelsében megtalalhatok a korabbi villamosvezetékek oszlopai, kapcsoldészekrényei, valamint
transzformatorai.

A Marek Jézsef utca menti nyerstégla boritasu épilet déli részéhez csatlakoz6 fémfedésl, részben
nyitott szin jellegl éplletrésze mind miszaki, mind telepUlésképi szempontbol elbontasra kerdl.

A terilet keleti hatara a Sz6nyi-Flzit6i-csatorna, amely mentén annak tulsé oldalan fasor jelenik meg a
terlilet hataraként.

A vizfolyads nyugati hataran lovarda mikodik — istalloépllettel és lofuttatd palyakkal, kardmokkal,
valamint a vizfolyas feldli telekhatar mellett és egy kisebb tliziviztarozé té is megtalélhato.
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Marek Jozsef utcai Marek Jozsef utcai északi kapu fel6l
keleti homlokzat északi homlokzat _

Hawt| 1) |1
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3. FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ES HATASTERULETENEK BEMUTATASA

Maga a fejlesztési teriilet a Bathori Istvan utca - Marek Jézsef utca - Varosmajor utca — Szényi-Fuzitéi-
csatorna altal hatarolt tomb sulypontjaban fekvé, a tdmb legnagyobb ingatlanjat (3,1794 hektar) képezé,

volt Komaromi Huslizem 1356 hrsz teriilete.

A 1356 hrsz ingatlanfejlesztés hatasteriilete az alabbi, amely a tervezési teriiletnél nagyobb, északi
iranyban a volt Lengyar fejlesztési terlletét foglalja magaba, kapcsolédva annak tervezett
fejlesztéséhez.

meglévd lakoterllet

zOldterlet

tervezett lakoterllet

beépités vagy hasznalat nélkili tertlet

meglévl gazdasagi teriilet

teleptiléskdzpont terlilethasznalat

volt Lengyar Uj Varoskdzpont projekt teriilete

volt Komaromi Huslizem fejlesztési terilete
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A tomb északi oldalan a Bathori Istvan utca mentén és a Marek Jozsef utca északi szakaszanak nyugati
oldala mentén vallalkozasok telephelyei és irodai talalhatok, amelyek inkdbb a telepiléskdzponti
terllethasznélat jelleget mutatjék, mint a gazdasagi terulethasznalatot.

A tomb déli része mutat még részben gazdasagi terulethasznalatot, illetve hasznélaton és beépitésen
kivUli tertletek is jelennek meg rajta.

A jelen fejlesztés terilete a tomb centruma, amely az elbontott épuletek miatt és a meglévd és
megmarad6 utcafronti épllettel, illetve a tovabbi bontasra kerilé épiletek nélkll olyan ,atmeneti”
helyzetbe kerilt, hogy fejlesztésével hatarat képezi a tdmb déli részén még fennall6 gazdaségi
terllethasznélat, illetve a tomb északi oldalat jellemz6 un. atmeneti zona telepiléskozpont
terlilethasznalatnak megfelelé atalakulasanak.

Mivel a 1356 hrsz tertlet északi iranyba csak - a 1361/125 hrsz északi és déli iranyu — néhany ingatlan
megkozelitéseként szolgalmi joggal érintett ingatlan — kozvetetten rendelkezik megkdzelitéssel a
Bathori Istvan utca felé, majd azon tul a volt Lengyar 0j varoskozpont fejlesztési terilet iranyaba, ezért
indokolt a jelenlegi Gksz jelli gazdasagi besorolas helyett Vit jell teleptléskozponti teruletfelnasznélasba
és épitési dvezetbe atsorolni és igy a Marek Jozsef utca keleti oldalat jelenté lakéteriileti
teriilethasznalathoz torténd illesztése is megtorténik.

Mivel a tomb jelen 1356 hrsz terllettél nyugatra fekvd, illetve a Laktanya kdz menti lakéterlletrészt
tervezetten lakoterilet fogja hatérolni, ezért az atmeneti terilethasznélat jobban megfelel e fejlesztési
elképzeléseknek, koncepcidknak, mint az, ha a tomb déli részét jelentd terilethasznélat szerint
gazdaségi terilletként ker(l fejlesztésre a 1356 hrsz ingatlan.

5. A TOMB TERULETFELHASZNALASI- ES BEEPITESI VIZSGALATA

Fentieket 0sszefoglalva a tombben meglévé jelenlegi terllethasznélat az tmenetisége miatt nagyon
vegyes képet mutat, mind terilethasznalataban, mind hasznosithatésaga, mind beépitése, mind a
meglévo éplletek mliszaki allapota alapjan. A varoskép is ugyanezt az elavult, szervezetlen, egymastol
eltérd hasznositasu és hasznélatu jellemzbket mutatja.

A hatélyos rendezési eszkdzok kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terlleti besorolasa a korabbi
terllethasznélatot képezte le. Lasd mind a volt Lengyar, mind a volt Komaromi Hustizem tekintetében.
llletve az azok kdrnyezetében, a terllet tombjének déli részét jelentd meglévé gazdasagi hasznalatot.

A tomb északi hataréat jelentd Bathori Istvan utca mindkét oldala menti beépitéseket mar egy rendezett,
de még atmeneti hasznalat jellemez, amely a Bathori Istvan utca északi része menti teriiletek esetében,
mar a rendezett teleplléskdzpont teriileti besorolasat jelenti.

lletve a tomb szélein és kozépsO részein megtalalhatd szamos olyan terllet, amelyek jelenleg
hasznalaton kivlliek, azaz a régi hasznélat szerinti éplletek mar elbontasra kerlltek, de az
Uj terlethasznélat még e terileteken nem kezdddott meg el, és e terlletek varjak az atmenetiségbdl
adddd legjobb terllethasznalat lehetbségét, azaz e teruletek az atalakulas folyamataban vannak.

A terllet Marek Jozsef utca északi szakaszanak beépitése is vegyes, ahol a korabbi Uzemi épiletek
atalakitasra kertltek, illetve korabbi lakééplletek hasznosultak vallalkozaskeént vagy irodaként, illetve
munkasszallasként keriltek atépitésre, emeletraépitésre.

A terllet tombjének beépitését magastetds egyszintes, vagy tetbteres éplletek jellemzik, de
megtalalhatdk a kétszintes épliletek is.

A tdmb legmagasabb épiilete a fejlesztési terllet Marek Jozsef utcai nyerstégla homlokzataval
rendelkez6 volt husizemi épllet, amely tobbszintes éplilet, a telek belseje felé, pedig tovabbi kétszintes
épuletrészekkel rendelkezik.
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A 1356 hrsz tervezési terilet nyugati telekrésze beépitettlen, a korabbi épuletek, épitmények az
egész ingatlanon részben elbontasra keriiltek.

A korulkeritett terlet részben fuves, illetve a nyugati részen fas, bokros ndvényallomannyal rendelkezik,
az északi telekrészen nyirfa csemete sorral betelepitett.

Az alabbiakban a korabbi beépitések keriilnek bemutatasra annak érdekében, hogy jol
latszodjanak a jelen fejlesztés pozitiv hatasai mind telepiilésképi, mind az épiletek miiszaki
allapota, mind a korabbi és a tervezett teriilethasznalat, zoldfeliilet és beépités szempontjabol!

7. SZAKAGI VISZGALATOK, JAVASLATOK — TELEPULESTERVEZOI OSSZEFOGLALO

7.1. Miiszaki- és humaninfrastruktura igények, tervezett fejlesztések
Az alatamaszté munkarészek a hatalyos telepilésrendezési eszkdzok aktualizalasaval készlltek.

A tervezett beruhdzas a kdzmu-, illetve kozlekedési infrastruktura fejlesztését nem igényel. Az érintett
terlilet kdzmii elldtasa megoldhatd, mivel korabban is 6sszkdzmiives telek volt és a terileten foly6
husipari tevékenységhez tartozd kdzmliigény rendelkezésre allt, kozlekedési szempontbdl a tertilet
jelenleg is megkdzelithetd, valamint a terllettdl délre tervezett elkertléut a jovében Ujabb kozlekedési
kapcsolatot és megkézelitést is magaban rejt.

A tervezett fejlesztés soran a tertleten megjelend intézmények, szolgaltatasok a szintén itt tervezett
tarsashazas lakoterilet altal megjelend lakosszdm humaninfrastruktura igényét is ki tudja szolgalni.

7.2. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI
7.2.1. A javasolt beépités, valtozas varhaté kornyezeti hatasai, rovid osszefoglalé

A 1356 hrsz fejlesztési terlletre vonatkozd modositas Komarom varosra gyakorolt hatasa tekintetében
onmagaban nem jelent taji-, kornyezeti hatasbéli valtozast. De megallapithatd, hogy a volt histizem
kornyezetének jelenlegi, meglévé beépitése folyamatosan Ujul meg.

A kdrnyezeti megujulas soran a korabbi rossz allagu, és a jelenkori igényeknek mar nem megfeleld
épuletek bontasaval, és az Uj — a telepuléskeépi dokumentumoknak megfelel6 - anyag-, szinhasznalatu,
és tetéformaju Uj épiletek egységesebb utcaképet és mindségi éplletallomanyt hoznak létre, mind
kils6 megjelenésében, mind kdornyezetvédelmi szempontok szerint (megujuld energia, hészigetelés,
szennyvizkezelés, hbenergia termelés stb).

Meg kell emliteni, hogy az elvarasoknak, az eldirasoknak és a kedvezObb fenntarthatosagnak
megfeleléen az energiaigények minél nagyobb héanyadanak a jelen fejlesztési terlleten beldl is
megujulé energiahordozdval vald kielégitése szilkséges és javasolt.

A terulet kornyezetében lévé meglévd épuletek tetbfellleteinek egyre nagyobb részén jelennek meg a
napelemek, amely j6 fejlédési iranyt mutat.

A kozteriletek (utcak) menti zéldsav (fasor, zéldfellilet) kertészeti rendezése is fontos a jov6ben, mivel
a megujuld beépitéssel egyltt képez majd szinvonalas telepllésképet, amely uj szinfoltja lehet az
egész kornyéknek a zoldteriletek tekintetében is.

A fejlesztési terlileten tervezett szallas- és vendéglatd funkciok a jovében bekerlinek a varos
turizmusanak ellatasaba.
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VIl. A 1356 HRSZ TERULET FEJLESZTESI ELKEPZELESENEK
BEMUTATASA ~ KOMAROM  TELEPULESTERVEZESI  ES
TELEPULESKEPI DOKUMENTUMAI TUKREBEN

1. TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK - Komarom Varos telepiilésrendezési terve

Komarom Véros Teleplilésrendezési Terve az alabbiak szerint kerllt jovahagyasra:

« Koméarom Varos Teleplilésszerkezeti terve és leirasa - 242/2022 (X.26.) hatarozattal,
- Komarom Varos Helyi Epitési Szabalyzata - 20/2022. (X. 27.) énkormanyzati rendelettel.

A Bathori Istvan utca - Marek Jozsef utca - Varosmajor utca — Szényi-Fiizitdi-csatorna altal hatarolt
tdmbot Komarom Varos HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkozei (Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi (Gksz) teriiletfelnasznalasba és
Gksz-8 jelli kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi terilet épitési Gvezetbe sorolja.

Lasd az alabbi kivonatokat.

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

ereskedelmi szolg gi terlilet

—

Gksz: k

é]l_tat() gazdasa
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1.2. Komarom Varos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: HESz és SZT
20/2022. (X. 27.) dnkormanyzati rendelet

Gksz-8: kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési dvezet

ki Telek be nem épithet6 részeé

™ £ ST Vol F NI ]
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A Gksz-8 jelii épitési ovezetre vonatkozo HATALYOS szabalyozasi el6irasok — kivonat - HESZ

Komérom Viaros Onkorményzata Képvisel$-testiiletének
20/2022. (X. 27.) onkormdnyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrdl
(Hatalyos: 2022. 11. 26.)

28. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet

39. § (1) Kereskedelmi, szolgaltatd teriilet a Szabdlyozdsi terven Gksz jellel jelolt épitési ovezet,
mely els6sorban a kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi tevékenységi célu
épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kereskedelmi, szolgéltato teriilet épitési dvezeteiben elhelyezhetd f0 rendeltetésii épiilet:

a) a kornyezetre jelentOs hatdst nem gyakorld gazdasagi tevékenységi céld;

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato;

¢) raktdrozasi, logisztikai

d) igazgatasi, iroda és

e) gazdasagi épiileten beliil tulajdonos, haszndl6 és személyzet szamara szolgélé lako;
rendeltetési egységet tartalmazhat.

(3) Kereskedelmi, szolgéltaté teriilet épitési ovezeteiben a kozmiivesitettség mértéke: részleges.

(4) Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet épitési Ovezeteinek telkein 1, szolgdlati lakas helyezhetd el.

(5) Kereskedelmi szolgéltatd teriilet épitési Ovezeteiben munkdsszdllé Gksz-1, Gksz-2, Gksz-5,

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

40. § (1) Gksz-2 épitési Ovezet telkein az el6kertben egy legfeljebb 50 m? brutté alapteriiletl

portaépiilet elhelyezhetd.

(2) Gksz-7 épitési Ovezetben a lakoteriilet épitési Ovezetei felé esO telekhatdr mentén épiilet a

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

(3) Gksz-8 épitési dvezetben a lakdteriilet épitési Ovezetei felé esd telekhatir mentén épiilet a

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

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

(5) Gksz-13 épitési Ovezetben, ha az alkalmazott technoldgia miatt nagyobb épiiletmagassag

sziikséges, akkor a megengedett legnagyobb épiiletmagassdg 30,0 m.

9. A telekalakitas (altalanos eldiras!!)

9. § (9) Maganit — a nyomvonalas és vizgazdalkoddsi 1étesitmények és az azokhoz kapcsolddo,
fenntartast, illetve szomszédos ingatlanok megkozelitését 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, ovezetek 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
gt:::tl Beépitési | megengedett | megengedett |megengedett megengedett e k?:el:r:e:;:éke szintteriileti
el mod legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb g %) mutato
Jele terlilete |telekszélessége | mértéke (%) mértéke (m) ( (m?%/m?)
(m?) (m)
‘ 9 ‘ Gksz-8 ‘ Sz ‘ 5000 20 40 9,0 30 1,0
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IX. SZABALYOZASI KONCEPCIO - TSZT, SZT és HESz médositas

1. A tervmodositasi céljainak rovid osszefoglalasa — TSZT, HESZ és SZT

Tervmoédositas célja

A tervmddositas célja, hogy az érintett 1356 hrsz teriletre vonatkozd Gksz-8 jelii kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi terillet épitési Svezet helyett a terilletre a HESz-ben — egy Gjonnan, csak e
terlletre meghatarozasra kerlld - telepuléskozpont épitési Ovezet keriljon megallapitasra, a jelen
fejlesztésnek megfeleld beépitési paraméterekkel és rendeltetésekkel.

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

TSZT - Telepiilésszerkezeti terv médositasa
Ehhez a Telepulésszerkezeti terv modositasa is szukséges, amely soran a 1356 hrsz telek a jelenlegi
Gksz jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdaséagi teriletfelnasznalasbdl Vi jelli telepiiléskdzpont vegyes
tertletfelnasznalasba kerdl.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja

A 1356 hrsz fejlesztési terlleten tervezett uj Vt-31 jell telepuléskozpont épitési dvezetben a meglévo
adottsagok okan a maganut ezen épitési Gvezeten belll egyedi szélességben keril szabalyozasra
(legalabb 8 m szélességben, kivéve a meglévé épllet mellett, ahol 7 m is lehet) a kialakitasra kerulé
telkek szamatol fiiggetleniil, eltéréen attdl, ahogy a hatalyos HESz 9.§ (9) bekezdése 4ltalanossagban
fogalmazza meg a maganut szélességi méretét a megkozelitést szolgald telkek szamétol fliggéen
(,legfeljebb 5 épitési telek feltarasa esetén 8,0 m-nél, 6 vagy annél tobb épitési 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 koruli, ezért a Vi-31 épitési Ovezetben a maganut (telke) egyedileg kerdl
megfogalmazasra. A maganutat kozforgalom elél elzart modon lehet kialakitani.

SZT - Szabalyozasi tervmddositas célja
A szabalyozasi tervlapon 8 m szélességre mddositasra kerll a 1356 hrsz terileten észak-dél
iranyban atvezetett un. telek be nem épithet része” jellel feltlntetett, 16 m szélességben kijelolt
(piros pottyos) tertletsav kijelolés.

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

2. A Szabalyozas elemeinek az 0sszefoglalasa, koncepcidja

Fent kifejtettek szerint a jelen mddositas soran a HESz-ben egy (j, csak a jelen 1356 hrsz fejlesztési
teriiletre vonatkoz6 telepiiléskozpont Vt-31 jelli épitési dvezet kertl kijelolésre.

A TERVEZETT Vt-31 épitési Ovezet altal meghatarozott beépitési paramétere, az elhelyezhetd
rendeltetések és egyedi szabalyok az alabbiak:

= A teriletre a meglévéépilet esetében az annak éplletmagassaga megtartasa mellett 12,5 m
legnagyobb épiletmagassag és 50 % a legnagyobb beépitettség kerul meghatarozasra.

= A kialakithatd telek megengedett legkisebb terilete 1200 m? -ben kerll meghatérozasra,
figyelemmel arra, hogy a terlleten tervezett elhelyezhetd rendeltetések kilon-kiilon telekre is
kerulhessenek.

= A szintterileti mutaté mértéke 2,8 m2/m2,
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A szintteruleti-mutaté értékének meghatarozasa mind a pinceszint elhelyezésének lehetdséget,
mind a beépitési %-ot, mind az épiletmagasségot Ugy veszi figyelembe, hogy annak mutatdja
egyuttesen (is!) tudjanak érvényesini.

A HESZ 2.§ fogalommeghatarozasa szerint:

,J) Szintteriileti mutaté: az €pitési telken elhelyezkedd Osszes - bruttd szintteriiletnek és a telek
teriiletének hanyadosa.”

(Meg kell jegyezni, hogy a szintterileti mutat6 és a beépitési siriiség fogalmai kilonbdzoek, és azt is,
hogy az OTEK 2.mellékletébdl a legnagyobb beépitési siiriiség fogalma 2021-ben torlésre keriilt.)

Meg kell jegyzeni, hogy az egész teriletre megfogalmazott legnagyobb 12,5 m éplletmagassagi- és
50 % beépitettségi mérték nem jelenti és igy nem is okozza a tervezett fejlesztés teljes tertletén torténd
kihasznélasat, mivel a telepitési tavolsag (tlztavolsag) betartasa mellett egyszerre nem hozhat6 létre
egyszerre e két legmagasabb értek.

Az alabbi tablazat egy egyszerl program segitségével keészllt, amely joI mutatja, hogy a beépitési
paraméterek, milyen médon befolyasoljak a megépithetd épilet dimenziit.

A tablazatban megadott telekméretek mindegyike nagyobb 1200 m2 —nél. Az el6kert oldalkert és
hatsokert méreteit az OTEK szerint szamitottuk. Az igy kapott eredmény alapjan elmondhaté, hogy
fajlagosan kisebb épitménymagassag esetén ndhet a beépithetéség, de maximum a tervezett
hatarértékig.

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

A HESz moédositas - tervezete:

Fentiek alapjan tehat a hatalyos beépitési eldirasok kozul az alabbiak modositasa tervezett, valamint a
HESz-be UJ csak a 1356 hrsz fejlesztési terlletre kialakitasra kertld teleplléskdzpont épitési Gvezet
(Vt-31) kerul beépitésre az alabbi rendelet-tervezet szerint:

Vt-31 jel(i UJ csak e teriiletre kialakitasra ker(ilé teleptiléskdzpont épitési dvezet tervezett:

A B C D G H | J
P Kialakithatd |- Kialakithato Beépitettség Epulet: Zoldfelllet Legnagyobb
Epitési o telek telek magassag . ) L
. Beépitési megengedett legkisebb szintteruleti
1 Ovezet , megengedettl megengedett megengedett] >, .
. maod . b ,_| legnagyobb mértéke mutaté
jele legkisebb |telekszélesség mértéke (%) legnagyobb (%) (m?/m2)
teriilete (m?) (m) | mértéke (m) ?
31 | Vt-31 SZ 1200 28 50 12,5 30 2,8

A Marek Jozsef utca feldli el6kert — figyelembevéve a meglévd fééplletet és a féépllet homlokzatanak
tervezett (kulisszafal) kialakitdsat az elékert 0,0 m értékben keril megallapitasra. A fejlesztési terllet
telekre osztasakor kialakuld uj telkek esetében az elékert 5,0 m lesz.

Maganut 8 m, a meglévd épiilet mellett 7 m.

A megléviéplilet épliletmagassaga megtarthato.

A hatélyos Szabalyozasi terviapon a volt hustizem 1356 hrsz ingatlanjanak nyugati terletrészét a keleti
terliletrésztdl ,elvago” észak-déli iranyban atvezetd ,telek be nem épitheté része” jellel feltlintetett, 16 m
(piros pottyos) tertletsdv 8 m szélesre torténd maodositasa indokolt egyrészt, mert ellehetetleniti a
terlilet fejlesztését, masrészt azért is, mert a tertletsav altal kijelolt helyen a késébbiekben kialakithato
Utterllet biztositasa okafogyotta valt a jelen fejlesztéssel.

Hiszen a terllet a telepuléskozpont terlletfelhasznélasba torténd atsorolasaval a volt Lengyar tervezett
varoskozponti tdmbjéhez fogja csatolni a volt hustizem teriiletét e tomb északi részével egyiitt, igy a
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fejlesztési terilet mintegy ,kiszobot” képez a téle délre fekvo ,iparterilet jellegi” gazdaséagi teruletek és
a telepuléskozponti (tervezett varoskdzponti) teriletek kdzott.

Azaz a hatélyos és a tervezett telepuléskozponti terlleteken egyaltalan nem cél atvezetni a gazdasagi
terilet ipari jelleg( terliletrészének (tehergépjarmdi) forgalmat.

Ennek értelmében mivel a volt Komaromi Huslizem 1356 hrsz teriletén megvalosulo fejlesztési terilet
északrol feltarhaté a meglévé zsakutca jellegli megkdzelitéssel, délrdl az iparteriletek feléli — a nem
beépithetd teruletsav felnasznalasaval torténé Utkialakitas lehetdségével valo - megkozelitést, atjarast
inkabb meg kell akadalyozni, mint elsegiteni.

A 1356 hrsz tervezési terilet belsé feltarasara nem célszeri kozteriletet kijelolni, inkabb a rugalmasabb
szabalyozés érdekében a maganut kialakitasat kell lehetéve tenni.

Mivel azonban a Marek Jozsef utcai féépulet megtartasra kerul és az emelletti oldalkert szélessége
csupan 8 m koruli ezért a Vt-31 épitési Gvezetben a maganut egyedileg is megfogalmazaésra kerul, mivel
az dltalanos eléirasok megkotik a maganut szélességét a kialakitasra kerilld telkek szamanak
fuggvényében.

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

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

A tervezett fejlesztés soran a TERVEZETT Vt-31 épitési Gvezetben elhelyezheté rendeltetések a
hatdlyos HESz 35. § (2) telepuléskdzpont épitési dOvezetben altaldban megengedett alabbi
rendeltetések:
a) lakd; b)igazgatasi, iroda; c) kereskedelmi, szolgéltatdé, vendéglatd, d) szallds; e) hitéleti,
nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis; f) kulturdlis, kozosségi szorakoztatd és g) sport

valamint a fenti rendeltetéseken kivil még a jelen mddositds sordn az alabbi rendeltetések
helyezheték el:

1.1. lakds; 1.2. szolgalati lakds; 1.3. tulajdonosi lakds; 1.4. egészségiigyi; 1.8. iroda; 1.9. 6voda,
bolcsdde; 1.10. nevelési; 1.11. oktatdsi; 1.12. kulturdlis; 1.13. kozosségi szérakoztatd; 1.14.
kereskedelmi; 1.15. szolgdltat6i; 1.16. vendéglatd; 1.17. szdllas jellegli; 1.18. didkszallas; 1.21.
kemping; 1.22. sport; 1.27. raktér, tarolds; 1.29. dllatsimogat6 funkciéhoz kapcsol6do éllattartas;

2. Melléképitmények koziil az alabbiak helyezhetdk el a TERVEZETT Vt-31 épitési 6vezetben:
2.1. kdzmii-becsatlakozds mitargy; 2.2. kozmiipdtlé mitargy;

2.3. hulladékgylijtd edénytarold; 2.4. épiilettdl kiilondllo, épitménynek nem mindsiild
kirakatszekrény; 2.5. kerti épitmény; 2.6. husfiistold, jégverem, zoldségverem; 2.7. allatdl,
allatkifut6; 2.9. komposztalo; 2.12. épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, zdszlétartd
oszlop;

A telkenként elhelyezhetd épiiletek szdma nem kerll szabalyozasra a Vt-31 épitési Gvezetben.

Ugyancsak megfogalmazasra keriilnek az eldkertben elhelyezheté épitmények, miitargyak, valamint
a homlokzatkialakitas is szabalyozasra kerul:
a) Az eldkertben elhelyezhetd épitmények: kerités, kulisszafal, novénytelepitésre szolgald
edényzet/szerkezet, cimtdbla, embléma/logo tartd szerkezet.
b) Az épitési Gvezteben éléndvényhomlokzat kialakithatd.
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TERVIRATOK

4. melléklet — Komarom Varos Onkormanyzat Képviseld-testilletének 238/2025. (IX.24.) hatarozata
162/2025. (VI.24.) hatarozatanak kiegészitése

KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA
H-2900 Komdrom, Szabadsag tér 1.
Tel.+36 34 541-300 Wy

Elekironikus kapesolattartas, hivatali kapu:
Niév: KOMAROMONK  KRID: 459034169

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Készillt: Komdrom Viros Onkorményzat Képvisel-testiilete 2025. szeptember 24-i
rendkiviili ilése jegyzOkOnyveébdl

Napirend: Komarom Viros telepiilésrendezési eszkizeivel kapesolatos dontésck

meghozatala

Komdrom Vidros telepilésrendezdsi esskdzeinek 2. szdmu  mddositdsdnak
tdrgydban hozott 162/2025. (V1.24.) hatdrozat kiegészitése/

A dontéshozatalban 11 képviseld vesz részt. Komarom Viéros Onkorményzat Képviselo-testitlete
10 1gen szavazattal, | tartbzkodds mellett és ellenszavazat nélkill az aldbbt hatdrozatol hozza:

Komirom Viros Onkormanyzat Képviseli-testillete Komdrom Viros telepiilésrendezési
eszkdzeinek 2. szhmi modositisdnak meginditisa tirgydban hozott 162/2025. (V1.24.)
szhmi 4 pontos hatdrozatit az alibbiakkal egészit ki:

5. Komirom Viros Onkormidnyzat Képviseld-testiilete Komdrom viros Bithori 1. u. -
Marek J. u. - Varosmajor w. - Sziny-Fiizitdi-csatorna tGmbben fekvo volt Komaromi
Histizem Marck Jézsef utea 5. (1356 hrsz.) szam alatti fejlesztési teriiletekre elkészitett
Telepitési tanulmdnytervvel kapesolatban lefolytatott partnerségi véleményezést
lezirja azzal, hogy a lakossdg részérdl észrevétel, vélemény nem érkezett.

6. Komarom Viros Onkormanyzat Képviseli-testillete a Helyi Epitési Szabilyzatinak
madositisdt a telepliléstervek tartalmirél, elkészitésének és elfogadisinak rendjérdl,
valamint egyves telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lé 419/2021. (VIL1S.)
Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pontjinak bb) alpontja szerint egyszerasitett
eljardasban folytatja le.

7. Komidrom Viros Onkorminyzat Képvisclo-testiilete lezirja az egyes tervek, illetve
programok kérnyezeti vizsgilatdrdl szoléd 2/2005. (L11.) Korm. rendelet szerinti
kiirnyezeti értékelést, egyvben clfogadja a Komirom-Esztergom Virmegyel
Kormanyhivatal Allami Foépitészének a kirmyezeti értékeléssel kapesolatban tett
véleményét & a kirnyezeti értékelést a telepiilésrendezési eszkizlk modosithsinak
alitamaszté munkarészeként kiészitteti el,

Kivonat hiteles: 1“*r o s b e
Komérom, 2025. szeptember 24,
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KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA
H-2900 Komirom, Szabadsig ter 1.
Tel.:+3& 34 541-300 habirtabenul i
Elektronikus kaposolattartis, hivatali kapu:
MNév: KOMAROMONK  KRID: 459034169
8. Komirom Viros Onkormanyzat Képvisclo-testilete elfogadja a telepilléstervek
tartalmairél, elkészitésének és  elfogadisinak rendjérdl, valamint egves
telepillésrendezési sajitos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
7. § (7) bekezdése szerinti, az eliterjesztés 2. mellékletét képezd a megalapozd vizsgalat
és az alitimaszté javaslat tartalmdrdl sz616 Snkorményzati foépitészi feljegyzést.
Hatdridé: 2025, december 31.
Felelis:  dr. Molnir Attila polghrmester
dr. Baksa-Strocker Renata sk. dr. Molnar Attila sk.
jegyzd polgarmester
s =L ‘~L.l’-'¢' 4
Kivonal hiteles: »w© =¥ il
Komdrom, 2025, szeptember 24,

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
28



KOMAROM TRE 2. SZ. MOD. - B'ATHORI’I. U.- MAREKJ. U. - VAROSMAJOR U. - §ZONYI-FUZIT§)I-CSATORNA TOMB )
TERULETEN FEKVO VOLT KOMAROMI HUSUZEM MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ) TERULETET ERINTOEN  2026. FEBR. HO

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.
1027 Budapest, Margit korut 50-52. Il. em. 2.

419/2021. KORMR. 68.§ (1) B) BB) EGYSZERUSITETT ELJARAS - PARTNERSEGI - LAKOSSAGI EGYEZTETESI TERVDOK.

KOMAROM TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK - TRE
2. SZAMU MODOSITASA

Bathori I. u. - Marek J. u. - Varosmajor u. - Szényi-Fuzit6i-csatorna tomb teriiletén
fekvod volt Komaromi Husiizem Marek Jozsef u. 5. (1356 hrsz) teriiletét érintden

HELYI EPITESI SZABALYZAT
ES
SZABALYOZASI TERV
MODOSITASA

2026. FEBRUAR HO
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JOVAHAGYO MUNKARESZ - Rendelet-tervezet!!!

Koméarom Varos Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének
...[2026. (...... ) 6nkormanyzati rendelete!

Komérom Viros Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616
20/2022. (X. 27.) onkormanyzati rendeletének modositasarol

Komdrom Viros Onkormanyzatdnak Képviselé-testiilete az épités rendjének a helyi sajatossagoknak
megfeleld megéllapitdsa érdekében a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi
C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjdban kapott felhatalmazds alapjan, az Alaptorvény
32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban, a Magyarorszdg helyi Snkormanyzatair6él szol6 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban és a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C.
torvény 22. § (1) bekezdésben, és (2) bekezdés a) pontjdban meghatirozott feladatkdrében eljirva, a
telepiiléstervek  tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. § (1)
bekezdés b) pontjdnak bb) alpontja szerinti eljardsban szerepldk és a partnerek véleményének
kikérésével a kovetkezOket rendeli el.

1.§ Komdrom Viros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a Komarom Viros Helyi Epjtési
Szabdlyzatarél szolé 20/2022. (X. 27.) Onkormdnyzati rendelete (tovdbbiakban HESz)
35. § a kovetkezd (32)-(38) bekezdésekkel egésziil ki:

(32) A Vt-31 épitési dvezetben a 35.§ (2) bekezdésében felsorolt rendeltetéseken til az aldbbi

rendeltetések is elhelyezhetOk:
1.1. lakds; 1.2. szolgdlati lakds; 1.3. tulajdonosi lakds; 1.4. egészségiigyi; 1.8. iroda; 1.9.
o6voda, bolcs6éde; 1.10. nevelési; 1.11. oktatdsi; 1.12. kulturdlis; 1.13. kozosségi
szérakoztatd; 1.14. kereskedelmi; 1.15. szolgéltatéi; 1.16. vendéglatd; 1.17. szallas jellegii;
1.18. didkszéll4s; 1.21. kemping; 1.22. sport; 1.27. raktar, tirolds; 1.29. éllatsimogatd
funkcidhoz kapcsolddo éllattartas;

(33) A Vt-31 épitési ovezetben az aldbbi melléképitmények is elhelyezhetdk:

2.1. kozmi-becsatlakozds mitargy; 2.2. kozmip6tldé mutdrgy; 2.3. hulladékgyiijtd
edénytarold; 2.4. épiilettdl kiilonallo, épitménynek nem mindsiilé kirakatszekrény; 2.5.
kerti épitmény; 2.6. husfiistold, jégverem, zoldségverem; 2.7. allatél, allatkifutd; 2.9.
komposztéld; 2.12. épitménynek mindsiild antennatart6 szerkezet, zaszlétart6 oszlop;

(34) A Marek Jozsef utca feldli elokert — figyelembevéve a meglévd foépiiletet €s a foépiilet
homlokzatanak tervezett (kulisszafal) kialakitasat az elokert - 0,0 m értékben Kkeriil
megdllapitdsra. A fejlesztési teriilet telekre osztdsakor kialakul6é uj telkek esetében az
elokert 5,0 m.

(35) A meglévd épiilet épiiletmagassidga megtarthatd.

(36)A Vt-31 épitési ovezetben a telkenként elhelyezhetd épiiletek szdma nem keriil szabalyozasra.

(37) A Vt-31 épitési dvezetben maganut:

a) legalabb 8 m szélességgel, kivéve meglévo épiilet mellett, ahol legaldbb 7 m,
b) kozforgalom eldl elzart médon
alakithat6 ki

! A telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl (TEKA) sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet 135.§ (2) A 2012. augusztus 6-at kovetden késziilt és elfogadott teleplilésfejlesztési koncepcio, integralt
teleplilésfejlesztési stratégia és telepiilésrendezési eszkozok 2027. junius 30-ig torténd modositasa soran a
telepiilési dnkormanyzat a modositast az OTEK 2021. julius 15-én hatélyos Il. és IIl. Fejezete, a 111. § (1) és (2)
bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével késziti el.
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(38) A Vt-31 épitési ovezetben az eldkertben elhelyezhetd épitmények: kerités, kulisszafal,
novénytelepitésre szolgdlo edényzet/szerkezet, cimtabla, embléma/logd tartd szerkezet.
(39) Az épitési ovezetben élondvényhomlokzat kialakithatd.

2. § A HESZ 2. mellékletét képezd Epitési vezetek, Svezetek telekalakitdsi és beépitési eldirasai
5.Telepiiléskozpont teriilet cimii melléklet kiegésziil az 1.melléklet szerinti 31 szdmu sorral:

38 A HESZ 1. mellékletének SZT-9 és SZT-12 szelvényei a 2.melléklet szerint médosulnak.

Zaro Rendelkezések

4. § Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatlyba és a hatdlyba 1épését kbvetd napon hatalyat

veszti.

Dr. Molnar Attila

Dr. Baksa-Strocker Renata

polgarmester jegyzd
1.melléklet a ..../2026. (...... ) 6nkormanyzati rendelethez.
A B C D G H 1 J
.. EIELISElD) | SRRz Beépitettség Epulet: Zoldfelilet Legnagyobb
Epitési e telek telek magassag . ) L
. Beépitési megengedett legkisebb szintteruleti
1 |Ovezet , megengedettl megengedett megengedety =, .
. mad . , ., | legnagyobb mértéke mutaté
jele legkisebb |telekszélesség mérteke (%) legnagyobb (%) (m?/m2)
teriilete (m?) (m) | mértéke (m) °
31 | Vt-31 SZ 1200 28 50 12,5 30 2,8

SZIGMA STUDIO MERNOKI IRODA KFT.

31



KOMAROM TRE 2. SZ. MOD. - B'ATHORI’I. U.- MAREKJ. U. - VAROSMAJOR U. - §ZC")N’YI-I,:UZIT’C:')I-CSATORNA TOMB )
TERULETEN FEKVO VOLT KOMAROMI HUSUZEM MAREK J. U. 5. (1356 HRSZ) TERULETET ERINTOEN  2026. FEBR. HO

2.melléKlet a ..../2026. (...... ) 6nkormanyzati rendelethez.

Komdarom Viros Helyi Epitési Szabdlyzata a médositdssal érintett teriilet vonatkozasaban médosul.

Lfi‘ou'fi

.’D f'f}.’ﬂ.-

tervezési terilet Készlilt az allami alapadatok felhasznalasaval.

Munka megnevezése:
KOMAROM VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK - TRE 2. SZAMU MODOSITASA
Bathori I. u. - Marek J. u. - Varosmajor u. - Szbnyi-FUzitbi-csatorna tomb tertletén fekvo
volt Komaromi Hustizem Marek Jézsef u. 5. (1356 hrsz) teriletét érintéen
Terv megnevezése:
Komarom Véros Szabalyozasi terve modositasa

419/2021’.K.orm.rend. 68.§ §;er|nt| egyszerisitett eljaras partnerségi-lakossagi 2026 februar hé
egyeztetési tervdokumentacio
Horvath Adrienne { . Tervszam: SZT-M/1
vezetd telepilléstervezd TT/1 01-5576 | Howrts Adnewe | 27272025 )
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