

…/2025. (II. …..) határozat 1. melléklete

TERVEZÉSI FELADATOK


1. A 6739/3  hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb módosítása

Tervezési feladat: A 6739/3 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb Mk-1 övezet helyett Mk-4 övezetbe történő sorolása.

Indoklás: A telektömb a hatályos településrendezési terv alapján az Mk-1 jelű kertes mezőgazdasági övezeti kategóriába tartozik. A területet érinti az Országos Kéktúra útvonala, amely különleges turisztikai vonzerőt képvisel. Ennek következményeként, figyelembe véve a terület turisztikai, borturisztikai és gazdasági potenciálját, felmerült az igény mind a terület tulajdonosai, mind pedig az önkormányzat részéről, hogy lehetőséget biztosítsanak szálláshelyek és borturizmushoz kapcsolódó funkciók elhelyezésére. Az önkormányzat ezt az igényt támogatja, mivel fontos számára, hogy a területet és közvetlen környezetét, a Pincevölgyet, egységesen és összhangban kezelje, így biztosítva a terület gazdasági és turisztikai fejlesztését. Az Mk-4 jelű övezet pedig lehetőséget ad ezen funkciók elhelyezésére.

Részlet a Helyi Építési Szabályzatból:
58.§ (3)
„(3) Az Mk-4 övezetben az állami főépítészi hatáskörében eljáró Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal KE/8/289-9/2022. ügyiratszámú záró szakmai véleményében adott OTÉK felmentés szerint az Mk-4 övezetben az OTÉK 29 §-ban megfogalmazott funkciókon túl a szálláshely és kizárólag a borturizmushoz kapcsolódó funkciók is elhelyezhetők az övezetre vonatkozó előírások betartása mellett. Amely funkciók elhelyezhetőségére 12 m telekszélesség esetén van mód.”

A terület ortofotón: 

[image: ]


A tömb a hatályos szabályozási terven (narancssárga színű ellipszissel jelölve):

[image: ]
Részlet a szabályozási tervből (III. szelvény)

2. A 7083 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb módosítása

Tervezési feladat: A 7083 hrsz.-ú ingatlan átsorolása Mk-1 övezetből Mk-4 övezetbe.
  
Indoklás: Megegyezik az 1. pontba írt indokkal. A terület szintén egyben kezelendő a pincesorok területével. Az ingatlan melletti hasonló fekvésű telkek Mk-4 besorolást kaptak, emiatt is indokolt a módosítás.

A terület ortofotón: 
[image: ]
Az ingatlan a hatályos szabályozási terven (narancssárga színű körrel jelölve):

[image: ]
Részlet a szabályozási tervből (III. szelvény)


3. A 711 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb módosítása

Tervezési feladat: A 711 hrsz.-ú ingatlan teljes területének Lke-3 építési övezetbe sorolása.

Indoklás: A 711 hrsz-ú ingatlan a hatályos szabályozási terven két építési övezetben helyezkedik el, Lke-3 és Lf-2 jelű építési övezetekben. A módosítás célja, hogy az ingatlan egy építési övezethez tartozzon.

A terület ortofotón: 
[image: ]


Részletek a hatályos szabályozási tervből (zöld körvonallal jelölve az érintett ingatlan): 


[image: ]
Részlet a szabályozási tervből (6. szelvény)


[image: ]
Részlet a szabályozási tervből (7. szelvény)



4. Tokod, 5933/3 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb

Tervezési feladat: A K-id jelű építési övezet a kialakítható legkisebb építési telek területének csökkentése K/5000 m2-ről K/2000 m2-re.

Indoklás: Az 5933/3 hrsz.-ú ingatlan a hatályos szabályozási terven K-id építési övezetbe tartozik. A jelenlegi telekhatár egy, az ingatlanon található épületen megy keresztül. Ennek feloldására telekalakítási eljárást kezdeményeztek a szabályozási terven jelölt övezethatárnak megfelelően, viszont a szükséges telekalakítás nem lehetséges, mert az övezeti előírások szerint a kialakítható legkisebb építési telek mérete 5000 m2, ugyanakkor az 5933/3 hrsz.-ú telek mérete a telekalakítás után is csak kicsivel több, mint 2000 m2.  

A terület ortofotón: 

[image: ]


Részlet a hatályos szabályozási tervből (8.szelvény):
[image: ]

5. A 362/6 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb

Tervezési feladat: 362/6 hrsz.-ú ingatlan Zkk (zöldterület közkert) övezetből Különleges beépítésre nem szánt közlekedési-gazdasági célú területbe történő átsorolás.

A terület ortofotón:

[image: ]


Indoklás: A terület jelenleg zöldterület, bár nem közkertként van hasznosítva, ugyanakkor felmerült az igény, hogy a vasút és a főút közötti, alulhasznosított területen közlekedéssel kapcsolatos kiszolgáló funkciók, például autómosó vagy gumiszerviz is helyet kaphasson. Ennek érdekében, a terület zöldfelületi jellegének megőrzése mellett, az átsorolás egy új beépítésre nem szánt övezetbe történik, mely a Különleges beépítésre nem szánt közlekedési-gazdasági célú terület kategóriába tartozik. 

Tervezett beépítési paraméterei (tervezés során még változhat): 
- max. beépíthetőség: 10%
- megengedett max. építménymagasság: 4,5 m
- kialakítható legkisebb telekterület: 3000 m2
- kötelezően kialakítandó zöldfelület legkisebb mérete: 60%

Részlet a hatályos szabályozási tervből (6.szelvény):

[image: ]
6. A 3267 és 3268/1 hrsz.-ú ingatlanok által érintett telektömb

Tervezési feladat: A 3268/1 és 3267 hrsz.-ú ingatlanok átsorolása Lf-1 építési övezetből Lke-4 építési övezetbe. 

Indoklás: Az utca mindkét oldalán Lke-4 építési övezetbe tartozó építési telkek találhatók, azonban a két érintett ingatlanra Lf-1 építési övezetet jelöltek ki a szabályozási tervben. A terület és az utcakép egységessége érdekében szükséges a módosítás, hogy a két ingatlan is összhangban legyen a környező telkekkel és az utca általános beépítési jellegével.

A terület ortofotón:                                                 Részlet a hatályos szabályozási tervből (18.szelv.):
							(zölddel körüljelölve a két érintett ingatlan)
[image: ]
[image: ]





7. A 7374/1 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb


Tervezési feladat: A 7374/1 hrsz.-ú ingatlan épület jogi rendezése miatt az Lf-3 építési övezet bővítése az Ev és Kb-Mü övezet irányába 6 méterrel az épülettől. 

Indoklás: Az ingatlanra épült épület fennmaradási engedélyéhez szükséges megfelelni az építési telekre előírt elő-, oldal- és hátsókert méreteknek is. A jelenlegi telekhatár és az épület között nincs meg az előírt 6 m-es hátsókert, ezért telekalakítási eljárást kell lebonyolítani. A telekalakításhoz módosítani szükséges a hatályos szabályozási tervet, mivel a jelenlegi telekhatáron övezethatár fut, illetve a hátsókert egy részében véderdősáv és belterületi határ lett kijelölve.


A terület ortofotón:      

                                           
[image: ]





[image: ]Részlet a hatályos szabályozási tervből (11. szelvény):

























Az alábbi ábrán zöld vastag vonal jelöli a telekbővítés határát. (Így a telekhatár az összes épületrésztől legalább 6 m távolságba kerül.) A megszűnő véderdő sáv helyett csereterület kijelölése történik. Lásd: 9. sz. módosítás. 

[image: ]

8. A 6103/1 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb

Tervezési feladat: A 6103/1 hrsz.-ú ingatlan egy részterületén Ev - véderdő övezetből Gksz – kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület kijelölése.

Indoklás: Az önkormányzat célja gazdasági területeinek bővítése, ezért úgy döntött, hogy a tulajdonában lévő 6103/1 hrsz.-ú ingatlan egy meghatározott részterületét átminősíti. A jelenleg Ev - véderdő övezetként nyilvántartott területet a jövőben Gksz - kereskedelmi és szolgáltató gazdasági területté kívánja sorolni. Az új gazdasági terület összterülete 2 450 m², és a tervezett átsorolás során figyelembe vették, hogy a szóban forgó terület közvetlen kapcsolatban áll egy már meglévő gazdasági övezettel. Ezzel a lépéssel az önkormányzat a gazdasági infrastruktúra fejlesztését kívánja elősegíteni.


A terület ortofotón:      

[image: ]



Részlet a hatályos szabályozási tervből (11. szelvény):



[image: ]


Az új gazdasági terület közúti kapcsolatát a szintén önkormányzati tulajdonban lévő 5933/4 hrsz-on keresztül haladó út adja. 
Az út egy, a valóságban létező út, amely a telekalakítás folyamatán belül magánútként kerül kijelölésre és kialakításra. 
A módosítás során a megszűnő véderdő terület helyett csereterület kijelölése történik. Lásd: 9. sz. módosítás.
Az alábbiakban a meglévő szabályozási terven vastag zöld vonallal lett jelölve az új Gksz terület határa valamint a magánút helye:

[image: ]

9. A 0204/5 hrsz.-ú ingatlan által érintett telektömb


Tervezési feladat: A 0204/5 hrsz.-ú ingatlan egy részterületének K-Rp - Különleges beépítésre szánt régészeti park területének egy részén Ev – véderdő kijelölése.


Indoklás: Az önkormányzat tulajdonában lévő 0204/5 hrsz.-ú ingatlanra tervezett, a 0206 hrsz.-on található római castrum bemutatására szánt, régészeti park még nem valósult meg. A korábbi terveken alapuló elképzelések szerint a parkot egy jelentős méretű területen kívánták elhelyezni, ám figyelembe véve, hogy az érintett ingatlan összterülete 29 583 m² és a régészeti park több ingatlant is érint, a korábban javasolt terület mérete túlságosan nagy az elképzelt célokhoz. Emiatt az önkormányzat úgy döntött, hogy a módosításokhoz szükséges véderdő csereterületeit az ingatlan egy kisebb részterületén alakítja ki, amelynek nagysága 6244 m². A terület nagyobb része valójában már erdős növényzettel borított terület.

A terület ortofotón:      

[image: ]



Részletek a hatályos szabályozási tervből (12. és 13. szelvény):[image: ]
[image: ]

Az alábbiakban a meglévő szabályozási terven vastag zöld vonallal lett jelölve az új Ev - véderdő terület határa:
[image: ]
10. A HÉSZ egyes előírásainak módosítása

Tervezési feladat: A HÉSZ 13.§-ának kiegészítése, a 35.§ (3) bekezdésének felülvizsgálata, a 2. melléklet 2.2 pontjának hibajavítása.  

Módosítás oka: A település egyes területein a földrajzi adottságok miatt nem tarthatóak be a HÉSZ alábbi előírásai:

„13. § (1) Az építési helyet az építési övezetben előírt beépítési mód figyelembevételével, a következők szerint kell meghatározni:
(2) Az előkert mérete:
a) 3-3 szomszédos épület figyelembe vételével a kialakult állapotnak megfelelő.
b) ha az a) pont szerinti kialakult állapotnak megfelelő érték egyértelműen nem állapítható meg, akkor 5,0 méter.
c) Vt-6 jelű építési övezetben a Kossuth Lajos utca irányában 0 m.”

„35. § 
(3) Építési helyen belül a fő funkciót magába foglaló épületnek mindig az utca felől kell elhelyezkednie.”

Ezért fenti előírások az alábbiak szerint módosulnak (pirossal jelezve a módosított részt):
13. § (1) Az építési helyet az építési övezetben előírt beépítési mód figyelembevételével, a következők szerint kell meghatározni:
(2) Az előkert mérete:
a) 3-3 szomszédos épület figyelembe vételével a kialakult állapotnak megfelelő.
b) ha az a) pont szerinti kialakult állapotnak megfelelő érték egyértelműen nem állapítható meg, akkor 5,0 méter.
c) Vt-6 jelű építési övezetben a Kossuth Lajos utca irányában 0 m.
d) A Móra Ferenc utcában az előkertben személygépkocsi tároló elhelyezhető. Az előkert mérete 0 m is lehet, amennyiben a telek beépíthetősége vagy földrajzi adottságai mást nem tesznek lehetővé.

35. § 
(3) Építési helyen belül a fő funkciót magába foglaló épületnek mindig az utca felől kell elhelyezkednie. Amennyiben az építési telek méretei vagy földrajzi adottságai vagy a meglévő beépítés adottsági nem teszik lehetővé a telken belül a személygépkocsi tároló elhelyezését máshol, úgy a garázs a főépület előtt is elhelyezkedhet. 

[image: ]A 2. melléklet 2.2 pontjának hibajavítása azért szükséges az értelmezhetőség szempontjából. A táblázatban az építési telekre meghatározott „legkisebb telekterület” szöveg helyére a „legkisebb kialakítható telekterület” kerül.



[image: ]


- A Trtv. előírása szerint: 
„(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező kiterjedésű zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki kell jelölni. Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, Natura 2000 területek és természetközeli területek.”

Az új beépítésre szánt területek kijelölése érdekében erdőterület besorolás megszüntetése történik:

- a 7374/1 helyrajzi számú ingatlanon, ~500 m²-es területen lakóterület kijelölése (a pontos érték az épület geodéziai felmérése után kerül meghatározásra) 
- a 6103/1 helyrajzi számú ingatlanon 2 450 m²-en gazdasági terület kijelölése

Csereterületként a 0204/5 hrsz.-ú ingatlanon, amely önkormányzati terület, történik K-Rp - Különleges beépítésre szánt régészeti park terület helyett Ev – véderdő kijelölése 6244 m² területen.

  2950*1,25=3687,5 < 6244. A törvényi előírás teljesül.


- A Trtv. előírása szerint:

(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően mezőgazdasági területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt területbe sorolni, ha … „

Új beépítésre szánt terület kijelölése nem érint mezőgazdasági területet.
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