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1. ELOZMENYEK

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

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

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

1. Ateleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz

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

4. Epitési beruhézas esetén a telepiilésterv médositdsénak kezdeményezéséhez

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

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

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

2. A TANULMANYTERV CELJA

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

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

KOVACS PETER TELEPULESTERVEZO . 7635 DONATUSI UT 61., TEL.: 30/271-5010, E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU



TELEPITESI TANULMANYTERV ) o
KOMAROM 813/5 HELYRAJZI SZAMU KERESKEDELMI PARK ES KORNYEZETE TERVEZETT FEJLESZTESEHEZ 5

3. A FEJLESZTESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A TERULET ELHELYEZKEDESE, LEHATAROLASA

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

A fejlesztési terllet Komarom varos beépitett teruleteinek északi, napjainkban beépul6 részén,
a Tancsics Mihaly utca mentén helyezkedik el. A terllet és kdrnyezetét a Csillagerdd, és
koérnyezetének zoéldterilete és vasutvonal hatarolja. fejlesztéssel kézvetlenll érintett terllet a
Tancsics utca mentén vegyes célra kijelolt beépitési savban helyezkedik el. A Tancsics utca a
kdzelben kdzvetlenil kapcsolodik az 1. sz féuthoz, és mintegy 1700m-re a varos E-D-i
tengelyéhez, a 13. sz. (132. sz.) féuthoz. Az utak kdzeli csomopontjaban szolgaltatasok,
bevasarld kdzpontok telepedtek meg, ezen kinalathoz kapcsolddik a tervezési terlleten
megvalosult kereskedelmi park is, melynek bévitése tervezett.
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A fejlesztési teriilet Komaromon beliili elhelyezkedése
(forras: google térkép)
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A fejlesztéssel érintett teriilet az ingatlan-nyilvantartasi alaptérképe (Forras: E-KOZMU)
(A kdzelmultban, I. itemben megéplilt kereskedelmi park épiilete még nem lathato)

VALTOZASI VAZRAJZ

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

807/15 =
Apithsi lernel

807/18

807/19

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

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Véltozés eldti allapot Véitozas utdni dllapot
Alrészlet Terulet Alrészlet Terulet

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

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

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

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

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

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

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

Tervezési
tertilet

Csillag'fakotelep,

K®zMUADOTTSAGOK

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

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

81813

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

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

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

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

m

8135w

E=
MEGEPOLT 1.-1l.OUTEM

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

| TERVEZETT | s 5 Resid
V. UTEM 13 ']
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A tavlati tervezett fejlesztés (2. iitem) beépitési terve

5. KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK, FEJLESZTESEK

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

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

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

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

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

KORNYEZETVEDELEM

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

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

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

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

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

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

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

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

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

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

EMBERI EGESZSEG, LAKOSSAGI ERDEKEK, ANYAGI JAVAK VEDELME

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

EGHAJLATI TENYEZOK, KLIMA

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

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

7.1. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

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

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

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

7.1.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV

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

jellt.
: ad lllll!![ |‘I'll
ookl = I
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JELMAGYARAZAT

MEGUEV®  TERVEZETT

Orszaghatar
Megyehatar

Kiszigozgatasi hatér

1l

Egykori zrtkert hatéra

TERULETFELHASZNALASI MODOK

Beépitésre szant terliletek

Bl oo

Kisvarosias lakdteriilet

Hertvarosias lakiteriilet

Falusias lakoteriilet

“ Telepifgsiiizpont terillet

Intézmenyteriilet

Sl oot sotgits ot

Ipari teriilet
Heétvégihazs teriilet

Kilinloges toriilot - Erdid
Kiltinleges terillet - Kikiits terillet

Kiiinleges terillet - Mezogazdasagi tizemi terillet

Killisnleges teriilet - Megujul energiafarrasok hasznositisanak
céljara szolgald teriilet

Killiinleges teriilet - Rekreacids terillet

Killtinkeges terilet - Sportolasi céli terillet

Killtinleges torilot - SzabadidGkizpant

Killfinleges teriilet - Vadgazdalkodasi teriilet

Beépitésre nem szant terliletek

Keiziti kiizlekedési teriilet

Kiitbttpalyas kiizlekedas! tertlot

Zoidterilet

Védolmi erditerilet

Gazdasagl rendelterési erddtertilet

Ktizjoleti rendeltetési erddteriitet

Kortos mozigazdasagi torilot

Altalanos mezgazdasagi teriilet

Altalinos, korlitozott meziigazdasagi teriilet

Vizgazdalkodas terilet

Természetkizeli terillet

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

Killfinleges beépitdsre nem szant terilet - Strand

K- Killinleges beepitssre nem szant teriilet - Rekreacids teriilet

HOngaan:oa-- -8

Kiinleges bedpitésre nem szint teriilet - Banya

A Killiinleges beépitésre nem szant teriilet - Allatjoleti teriilet

OROKSEGVEDELEM

Vilagorokség varomanyos terllet hatara
° Miemlék

Miiemléki kérnyezet hatara

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

Helyi értékvédelmi teriilet hatara

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

Natura 2000 teriilet hatara

Okologiai halozat - pufferteriilet Gvezet hatara és teriilete

r M | Tajképvédelmi teriilet hatara &s teriilete

Tajvédelmi kdrzet hatara

Reg Iiilisnleges begpitésre nem szant teriilet - Régészeti bemutatd terilet

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

Helyi utcakép védettség alatt allo teriilet hatara

Okologiai halozat magterilet Gvezet hatara s terilete

Okologiai halozat - Gkologiai folyoso Gvezet hatara és terilete

KOZLEKEDES

MEGLUEVE
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=

EGLEVD
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@ Kérforgalmi csomopont
—
—
o]
8]

TERVERETT

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

Fontosabb szintbeni kézuti csomopont

Kerékpares infrastruktura

Jelentds kozhasznalatd parkolohely
Autdbusz palyaudvar

Kozforgalmu vasat

Ipari / tehervagany

Szintbeni vasuti keresztezodes
Kulonszintl vasuti keresztezddés
Vasutallomas

Vasuti megallo

Hajéallomas / Kikoté

OZMUVEK, HIRKOZLES

TemEzETT

Vizmd

Viztarozo

Vizmikut

Hévizkut

Géphaz

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

Ado-, vevétorony, atjatszo allomas

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

Tervezett 22 kV-os ipari villamosenergia foldkabel

Nagynyomasu foldgaz szallitévezeték,

al

ter ek es banyauzemi hirkozlési kabel

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

Vizbazis hidrogeologiai "B” védéévezet hatara

Belvizek altal veszélyeztetett terulet

Orszagos vizmindségvédelmi teriilet

Elsérendi arvizvédelmi févonal

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

Fakado és szivargo vizek altal veszélyeztetett teriilet

Meredek, szakadas-veszélyes part

Védétavolsag

Gyogyfiirdd terilete

Gyogyfirdd véddavezete

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

Tavlati fejlesztési terlilet

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

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

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

26. Telepliléskozpont teriilet

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

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

a) lako;

b) igazgatasi, iroda;

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d) szallas;

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

f) kulturalis, k6zosségi szorakoztato és

g) sport
rendeltetési egységet tartalmazhat.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.Telepiiléskozpont teriilet

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

Javasolt telekhatar

TERULETI SZABALYOZASI ELEMEK

Ku |

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

Zoldteriilet

Vizgazdalkodasi teriilet

Epitési hely

Telek be nem épithetd része

Telken bellili ktelezo zéldfeliilet

Emeletraépitéssel bovithetd teriilet

Eltéré magassaggal beépithetd teriilet

| Korlatozottan beépithets teriilet

rrrrrrr Kozlekedési célu kozteriilet zoldfeliileti része
Lakételepi kézteriilet

£ | Kézmisav

EGYEB

| Kotelezé megsziintetd jel

1y Méretezés

IMAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT
SZABALYOZASI ELEMEK

Orszaghatar

Kozigazgatasi hatar

Védstavolsag

égi Gvezet belsd védozona

Veszélyességi ovezet kozépsé védozonaja

égi Gvezet kiilsé vé

Gyogyfirds védésvezete
Gyogyfiirds teriilete

9
]

Vilagdrokség varomanyos teriilet hatara
Miemlék

Midemléki kérnyezet hatara

Régészeti lelohely hatara

Régészeti lelshely védgbvezete

TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

]

L.l

Natura 2000 terilet hatara

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

Tajvédelmi kérzet hatéra

EGYEB KORLATOZO TENYEZOK

Els6rendi arvizvédelmi févonal

Vizbazis belsé védoovezet hatara

Vizbazis kiilsé védGovezet hatara

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

Fakadé és szivargé vizek altal veszélyeztetett teriilet
Orszagos vizminségvédelmi teriilet

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

asvanyi nyer

Meredek, szakadas-veszélyes part

TAJEKOZTATO SZABALYOZASI ELEMEK

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

Sz

Szennyvizatemelo

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

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

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

= Banyaiizemi hirkézlési kabel

Termékvezeték
EGYEB

Vizfelilet

Szintvonal méterenként

EPITESI OVEZETEK/ OVEZETEK

[ ]

epites) ovezet [

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
- Nagyvirosias Lakéterdlet
¥ .

ok Mikioleges beepitée
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

zparh

ter az allami alspadatok felhasznitbsdyal hészilt

+ VOLOYZUGOLY Terilutiejlussts o Tarvess Mihety Kit.
I gooifrinyesy

KOMAROM,

Jelmagyarazat a hatalyos szabalyozasi tervhez
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Kivonat a hatalyos belteriilet szabalyozasi tervbdl

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

s

tavlati, masodik Gtemben tovabbi 5.133 m? teriiletbdvités)

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

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

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

7.3.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

rr

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

r

eléirasai megfelel6ek.

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