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1. EL6ZMENYEK, MEGBIzZAS

Cellddmélk Varos Onkormanyzata mddositani kivanja Cellddmélk Varos Telepiilésrendezési
tervét a 0102/14 hrsz ingatlan gazdasagi céli hasznositdsanak el6segitése érdekében, a
kedvez6 kozlekedési kapcsolatok figyelembevételével.

Az érintett telek Celldomolk északkeleti részén, a Pityervar varosrész peremén helyezkedik
el, a 834. sz. (korabban 8404. sz.) Papa—Sarvar féut déli oldalan, kdzvetlenil a belterileti
hatar mentén.

A részterliletre vonatkozé médositasrél a KépviselG-testiilet a ,telepliléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél” szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: 419/2021.
Korm.rend) el8irdsa alapjan Celldémolk Véaros Onkormanyzat Képvisel8-testiilete
2/2026.(1.20.) sz. hatdrozataban hozott dontést a Telepllésrendezési Eszk6zok (TRE)
maodositasrol és a f6épitészi feljegyzés elfogaddasardl.

2/2026.(1.20.) sz. képviselé-testiileti hatdrozat:

1.) A képvisel6-testiilet visszavonja a Wewalka Kft telephelyétél észak-
keletre lévé teriilet Gazdasdgi-ipari dévezetbe soroldsdra irdnyuld
Celldémélk Vdros Telepiilésrendezési Eszkézeinek mddositdsa ligyében
kiadott 299/2025. (XI. 17.) sz. hatdrozatdt.

2) A képvisel6-testiilet elfogadja a Wewalka Kft telephelyétél észak-
keletre lévé teriilet Gazdasdgi-ipari dbvezetbe soroldsdra irdnyuld
Celldémélk Vdros Telepiilésrendezési Eszkbzeinek mddositdsa ligyében,
Celldémélk Vdros Féépitészének 2025. 11. 14-én kiadott, a megalapozo
vizsgdlat és az aldtdmaszto javaslat tartalmdt meghatdrozo feljegyzését.

A TRE modositas partnerségi, lakossagi és allamigazgatasi szervekkel torténé egyeztetését
Cellddmélk Varos Onkormanyzata a ,telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” széld
419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 66. § eljarasi szabalyai szerinti Un. altalanos eljaras
szerint folytatja le, mivel a tervmddositds sordan uUn. Gj beépitésre szant teriilet kijelolés
torténik.

Az Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése soran, a magyar épitészetrél szolé 2023. évi C.
torvény 8. § (3) bekezdése szerinti megfelelés igazoldsardl Cellddsmolk Varos Onkorményzat
Képvisel6-testulete 132/2026. (VII. 16.) sz. hatarozataban hozott dontést.

Jelen dokumentacié a 0102/14 hrsz ingatlant érinté TRE tervmoddositas altalanos
egyeztetési eljaras szerinti Véleményezési szakaszara késziilt és az AFl 2026. aug. 25-én
kelt hianypétlasi felhivasara kiegészitett dokumentacio.



TERVEZESI TERULET ES MODOSITAS ROVID BEMUTATASA

A konkrét tervezési teriiletet a Celldomolk kiiltertletén elhelyezkedd 0102/14 hrsz ingatlan
képezi, mely — a jogszabalyi elGirdsnak megfelel6en - természetesen kiegészil az ingatlan

kornyezetének vizsgalataval is.
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A modositassal érintett teriiletek elhelyezkedése tagabb kornyezetben, OSM kivagaton

A tervezési feladat a moddositassal érintett 0102/14 hrsz ingatlan hatdlyos tervekben
meghatdrozott kozuti kozlekedési terilettél délre fekvd, altaldnos mezbgazdasagi teriilet
tertiletfelhasznaldsba és Ovezetbe sorolt Osszefligg6 telekrészének — a szomszédos
belterlleti 0102/78 hrsz ingatlannal (Wewalka Kft. telephelye) azonos — ipari gazdasagi
terllet teriletfelhaszndlasba és épitési dvezetbe torténd atsoroldsa.




A tervezett moddositas sordan az ipari gazdasagi teriilet kijelolés uj beépitésre szant
teriiletnek mindsiil, amely kijelolése a magasabbszintli jogszabdlyi elGirdsok alapjan
feltételekhez kotott.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérSl szélé 2018. évi
CXXXIX. torvény (tovabbiakban Trtv.) 12.§ (3) bekezdés a) alpontja elGirasainak megfelel6en
gazdasagi teriiletet kijel6lni csak abban az esetben lehet, ha a jelen esetben tervezett ipari
gazdasagi teriilet kijelolésével egyidejiileg egy, a hatalyos telepiilésrendezési tervben mar
beépitésre szant teriiletként kijelolt, de még be nem épitett — legalabb az ujonnan kijel6lt
teriilet nagysdgaval azonos méretii — teriilet visszasoroldsra keriil beépitésre nem szant
(zoldteriilet, erdGteriilet, mez6gazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet, természetkozeli
teriilet) teriiletfelhasznalasba. Tehat csereteriilet kijelolése sziikséges.

Celldémélk Varos Onkormdnyzata csereteriiletnek két olyan, a hatalyos telepiilésrendezési
tervben mar beépitésre szant teriletként kijeldlt, de még be nem épitett teriletegységet is
korbehatarolt, amelyek alkalmasak a visszasorolasra.

A fentiek alapjan a tervezési feladat részét képezi a Celldémolk Varos Onkormanyzata altal
az Alsdsag telepulésrészen csereteruletként kijelolt 0421/4-6 hrsz ingatlanokra a hatélyos
tervekben meghatdrozott ipari gazdasagi teriilet teriletfelhaszndlas és épitési ovezetbdl az
Ujonnan kijelolt beépitésre szant terilettel legaldbb megegyez6 méretl teriletrész
visszasoroldsa — a szomszédos kilteriileti ingatlanokkal azonos — altaldnos mez6gazdasagi
terilet teriletfelhaszndlasra és 6vezetre, amely a terilet meglévd hasznalatanak is megfelel.

Osszefoglalva tehat jelen tervezett médositds a Telepiilésszerkezeti terv (TSZT)
madositasat, illetve a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) 2. sz. mellékletét képezd Szabalyozasi
tervlap K-5 sorszamu szelvényének moédositasat igényli a 0102/14 hrsz. ingatlan teriiletét,
valamint az Oj beépitésre szant terilet kijelolés okan a csereteriiletet (0421/4-6 hrsz
ingatlanok) érintden.

Fontos kiemelni, hogy a tervezési teriileten ujonnan kijelélt Gip teriilet kézvetlenil
kapcsolodik a meglévd ipari gazdasagi teriilethez (Wewalka Kft. telephelye), ezdltal a
telepiilésszerkezeti szempontbdl kedvezébb, koncentralt gazdasagi teriilethasznalatot
eredményez. A csereteriiletként kijelolt 0421/4-6 hrsz-i ingatlanok részleges
visszasoroldsaval a beépitésre szant teriiletek 6sszes nagysaga nem novekszik, ezért a
modositas a teleplilésszerkezet egészére nézve jelentls valtozast nem eredményeaz.




3. MEGALAPOZO VIZSGALAT

A. TERVEZESI TERULET

3.A.1. TERVEZESI TERULET LEHATAROLASA, FEKVESE, TELEPULESSZERKEZETI KAPCSOLATAI

A 0102/14 hrsz tervezési terilet Celldomolk északkeleti részén, a Pityervar varosrész
peremén helyezkedik el, a 834. sz. (kordbban 8404. sz.) Papa—Sarvar f6ut déli oldalan,
kozvetlenil a belteriileti hatar mentén, illetve azt részben atszelve.
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A tervezési terilet és tagabb kornyezete, E-k6zmdi kivagaton

A tervezési terilet és sz(ikebb kornyezete, E-k6zm(i kivagaton




A tervezési terilet kornyezetében kiilterileten altalanos mez6gazdasagi teriletek huzédnak,
a hatalyos teleplilésrendezési eszkdzok alapjan a teriilettdl északra taldlhatd tervezett
Celldomolk elkeriléut, a 8611. sz. Kapuvar-Beled-Celldomolk 6sszekots ut, valamint a Papa—
Sarvar 834. sz. f6ut tervezett csomoépontja térségében tavlati kilonleges logisztikai teriiletek
jeloltek, mig a belteriilet fel6l ipari gazdasagi terilettel hataros.

3.A.2. TERVEZESI TERULET MEGLEVO TERULETFELHASZNALASA, BEEPITETTSEGE

A 0102/14 hrsz ingatlan 52 379 m? teriiletnagysdagu, a foldhivatali nyilvantartas alapjan 3-as
mindségi osztalyu szantd, amely a jelenlegi allapotaban is mez6gazdasagi mdvelés alatt all.

Az érintett telket a keleti oldaldan észak—déli irdnyban huzdédé, két nyomvonalon vezetett,
20 kV feszliltségszint(i kozépfesziiltségl légvezeték szeli at.

A 834. sz. (kordbban 8404. sz.) Papa—Sarvar féutdéli oldalan, kozvetlenil a
belterileti hatdr mentén elhelyezkedd 0102/14 hrsz tervezési teriilet
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A tervezési terilettel kdzvetleniil szomszédos, ipari gazdasagi terlletbe sorolt
belterileti 0102/78 hrsz ingatlan (WEWALKA Kft. telephelye)

3.A.3. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
> TELEPULESSZERKEZETI TERV

A 0102/14 hrsz tervezési teriiletnek a hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) szerint a
belteriileti része (3.452 m?) Gip jelii ipari gazdasagi teriilet, a kiilteriileti (48.927 m?) része
jellemzéen Ma jell altalanos mezégazdasagi teriilet, amely tavlatilag kiilonleges logisztikai
teriiletként kerilt kijelolésre, kisebb részben kozuati kozlekedési teriiletként, amint azt az
aldbbi kivonatok mutatjak.
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CeLLDOMOLK VAROS HATALYOS BELTERULETI TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT) — KIVONAT
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> SZABALYOZASI TERV

A hatélyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) mellékletét képezs Szabalyozasi terv (SZT)
szerint az érintett 0102/14 hrsz ingatlan belterileti része (3.452 m?) Gip-sz/3 jelli ipari
gazdasagi teriilet, a kiilterileti (48.927 m?) jellemz6en Ma-KI jel(i dltalanos mezdgazdasagi
teriilet Ovezetbe tartozik, amely tavlatilag kiilonleges logisztikai teriiletként van
el8iranyozva, kisebb részben pedig KOu jell kozuti kozlekedési teriiletként, amint azt az
aldbbi kivonatok mutatjak:




CELLDOMOLK VAROS HATALYOS KULTERULETI SZABALYOZASI TERVE (SZT) — KIVONATA
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A belterlleti telekrészre meghatarozott Gip-sz/3 jelli ipari gazdasagi teriilet épitési dvezetre
vonatkozé HATALYOS szabalyozési el6irasok az alabbiak:

CELLDOMOLK VAROS HATALYOS HELYI EPiTESI SZABALYZAT — KIVONAT
— 34/2006. (XI. 8.) RENDELET —

GAZDASAGI TERULETEK
Kereskedelmi-szolgaltat6 gazdasagi teriiletek és ipari gazdasagi teriiletek
46. § (1) Gazdasagi teriletek épitési ovezetinek jele és megnevezése:

a) Gksz-sz/1 kistelkes kereskedelmi- szolgaltatd gazdasagi tertlet

b) Gksz-sz/2 nagytelkes kereskedelmi- szolgaltatd gazdasagi terilet

c) Gip-sz/1 kistelkes ipari gazdasagi terilet

d) Gip-sz/2 nagytelkes ipari gazdasagi terilet

e) Gip-sz/3 nagytelkes, intenziv beépités( ipari gazdasagi terilet

f) Gip-sz/4 nagytelkes, intenziv beépités( ipari gazdasagi terilet

(2) Epiiletek rendeltetése:

a) Elhelyezhetd alaprendeltetések:
aa) Gksz kereskedelmi-szolgaltatd épiiletek és rendeltetési egységek
ab) Gip jelent8s zavard hatds nélkili ipari éplletek és rendeltetési egységek

b) Elhelyezhetd kiegészitd rendeltetések:

ba) Gip kereskedelmi-szolgaltatd épliletek és rendeltetési egységek.
(3) Elhelyezhet6k tovabba az alabbi rendeltetések:

a) parkoléhaz, lizemanyagtolté,

b) igazgatas, egyéb iroda,

c) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis, kozosségi szorakoztatdé funkcid csak az
alaprendeltetést kiegészitve,

d) kilénleges alacsony kornyezeti terhelést igénylG létesitmény (elektronikai, kutato,
média) csak ugy helyezhet6 el, ha az épitési dvezet megengedett terhelésnél alacsonyabb
terhelés miszaki gatjai (védétavolsadg, zaj- és légszennyezés gatlas) a létesitmény
terliletén és terhére valdsul meg.

(4) Nem helyezhetdk el az alabbi rendeltetések:

a) jelentés mértéki zavaro hatasu gazdasagi épliletek és rendeltetési egységek,

b) kiildnleges alacsony kornyezeti terhelést igényl6 |étesitmények, ha az ahhoz sziikséges
mUszaki feltételek nem biztosithatok.

(5) Beépitési mdd: szabadon allé.
(6) Jarmdvek elhelyezése: sajat telken belil kell megoldani.
(7) Az épitési dvezet telke a HESZ 10. mellékletében foglalt beépitési paraméterekkel épithetd be.

10. melléklet
A gazdasagi teriiletek épitési dvezet telkeire vonatkozd beépitési paraméterek

az épiilet
a telek megengedett s
_ megengedett |
legkisebb ; ;
; fol legnagyobb legkisebb legkisebbllegnagyobb
o kialakithato gnagy g g gnagy
az epitesi | T —— -
dvezet jele ; e REIE | e
: .. . szintteriileti beépitési alatti zoldfelilet| , . .
teriilete |szélessége - i i o cpitménymagassaga
mutatdja | mérieke | beépitési | meértéke TEE
_ mériéke
m2 m m2/m2 % %o % m

Gip-sz/3 | 4000 50 1,2 50 60 25 4,5 10,5




A kilteriileti telekrészre meghatarozott KOu jelii kozuti kozlekedési teriilet dvezetre
vonatkozé HATALYOS szabalyozési el6irasok az alabbiak:

CELLDOMOLK VAROS HATALYOS HELYI EPiTESI SZABALYZAT — KIVONAT

— 34/2006. (XI. 8.) RENDELET —

Kozlekedési és kozmiiteriiletek

49. § (1) Kozlekedési teriiletek jele és megnevezése
a) Vasuti kozlekedési teriilet: KO/k kotottpalyas kdzlekedés teriilete
b) Kozuti kozlekedési teriilet:
ba) KO/u kiil- és belteriileti utak és csomdpontjaik teriilete
bb) KO/p jelentss kdzhasznalatu parkold teriilet
c) Kozmdi tertlet: KM kozmi terilet
(3) KO/u jel(i kiil- és belteriileti féutak, mellékutak, valamint csomdépontjaik teriilete

a) Alaprendeltetése: a kozuti kozlekedés (gépjarmi, kerékparos és gyalogos utak) és
kézmiihaldzat létesitményeinek helybiztositasa.

b) Kiegészits rendeltetésként elhelyezhetd:

ba) gépkocsi parkolé és varakozd, ha a kozlekedésbiztonsag feltételei azt megengedik.
Amennyiben a megvaltozé forgalmi viszonyok miatt a mar kialakitott szgk. parkolo,
varakozdhely a kozuti forgalom akadalyava valik vagy a kozlekedésbiztonsag feltételei mar nem
allnak fenn, Ugy annak megsziintetésérdl vagy id6ben torténd korlatozasardl haladéktalanul
intézkedni kell,

bb) egyéb rendeltetési |étesitmény csak meghatarozott ideig sz6l6 engedéllyel a ,Kozterilet
alakitassal kapcsolatos el6irasok” cimi fejezet szerint helyezhet$ el, az alap- és kiegészit6
rendeltetés altal el nem foglalt terileteken zoldfeliiletet kell kialakitani és fenntartani a
Zoldfeltletekre vonatkozé fejezet elGirasai szerint.

A kiltertleti telekrészre meghatarozott Ma-Kl jelli altaldnos mez6gazdasagi teriilet
ovezetre vonatkozé HATALYOS szabdlyozasi elSirdsok az alabbiak:

CELLDOMOLK VAROS HATALYOS HELYI EPiTESI SZABALYZAT — KIVONAT

—34/2006. ( X1.8.) RENDELET —

MEZOGAZDASAGI TERULETEK

52. § (1) A mezGgazdasagi terlletek 6vezeteinek jele és megnevezése:

a) Ma Altalanos mez3gazdasagi teriilet

b) M4&/... Altaldnos mezégazdaségi teriilet (tavlatban beépitésre szant teriilet céljara tartalékolt)

c) Mk Kertes mez8gazdasagi terilet

d) Mk/Sh Saghegyi kertes mez6gazdasagi teriilete

(2) A mezb6gazdasagi terlletek altalanos elGirasai:

Az ovezetekben elhelyezhet6 épitmények alaprendeltetése:

a) a novénytermesztés,

b) az allattenyésztés,

c) a halaszat (halasté is).

(3) Az o6vezetben az elhelyezhet6 épllet rendeltetése, beépitettsége, épitménymagassaga stb. a hozza
szlikséges megengedett legkisebb foldrészlet (telekméret) szerint szabalyozott az altaldnos és az alabbi
elGirasoknak megfelel&en:

a) Uj épllet létesitése esetén az épiilet mellett legaldbb 5 m szélességben fasitott zoldfeliilet létesitendd
honos vagy meghonosodott fafajokbdl.

b) Ahol az 6vezeti el6irds megengedi épllet elhelyezését, ott szabadon all6 beépitési mddot kell alkalmazni.

c) Az ovezetek terlletén tobb védett lap taldlhato, amelyeken csak a természetvédelmi hatdsag elGirasai
szerinti mdvelés folytathatd, valamint be kell tartani az aldbbiakat:




ca) a teriileten épitményt vagy épuletet elhelyezni nem lehet,

cb) a védett tertlettdl legaldbb 10 m tavolsagban helyezhetd el Ut és kozm(ivezeték, tovabba legaldbb 20 m
tavolsagban helyezhetd el épiilet.

(4) M4 Altalanos mezGgazdasagi dvezet elGirdsai

a) Birtokkozpont létesitésének feltételei:

aa) A telek a kilteruleti f6- vagy mellékatra kozvetlen — a kozutkezeld altal elfogadott - csatlakozdassal
rendelkezik, vagy olyan, legaldbb 12 m széles kdz- vagy maganuthoz csatlakozik, amelynek az el6bbiekhez valé
csatlakozasa megoldott.

ab) A burkolt kozuti halézatrdl a létesitmény legalabb egy forgalmi sdvos burkolt Gttal megkozelithetd, vagy
az legkésébb a hasznalatbavételi engedély megkéréséig kiépiil.

ac) A kiépitett kozuti halézattdl a megkozelité Gt legaldabb egyik oldalan egységes és honos vagy
meghonosodott fafaju fasorral rendelkezik, vagy azt legkésébb a hasznalatbavételi engedély megkéréséig
kitltetik.

b) Legfeljebb egy lakast és/vagy 300 m2-t meg nem haladé szintteriletd, és nem kereskedelmi hasznositasu
gazdasagi épllet |étesitésének feltétele, hogy a burkolt kézuti haldzattdl az épiilet legalabb egy forgalmi savos
burkolt uttal megkdozelithet6 legyen, vagy a burkolatlan szakasz a 150 m-t ne haladja meg.

c) Az 6vezet teriiletén gazdasagi épulet mellett legalabb 10 m oldalkertet kell kialakitani, amelybdl a széls6 5
m-es savban fasort kell Gltetni.

(5) Az e pontban szabdlyozott Ovezetek elGirdsi megegyeznek az altaldnos mez6gazdasagi Ovezet
elGirasaival. A tartalékolds céljat szolgald célzott teriilet felhaszndlasu épitési dvezetek szerint épitkezni csak a
varos Telepllésszerkezeti Tervének és Szabalyozasi Tervének modositdsa utdn az Uj épitési dvezet szerint
lehet:

a) Ma/... Tavlatban beépitésre szant terllet céljara tartalékolt dltalanos mezGgazdasagi vezet elGirasai:

b) Ma/Lke Tavlatban kertvarosias lakdterllet céljara tartalékolt dltalanos mez6gazdasagi vezet

c) Ma/U Tavlatban tdil6teriilet céljara tartalékolt altaldnos mezégazdasagi dvezet

d) Ma/K/r Tavlatban rekredcios célu kilonleges terilet céljara tartalékolt altalanos mezégazdasagi Gvezet

e) Ma/K/I Tavlatban logisztikai céld kilonleges terilet céljara tartalékolt altalanos mez6gazdasagi 6vezet

15. melléklet

A mezG6gazdasagi teriletek dvezeteinek telkeire vonatkozo beépitési paraméterek

a telek megengedett az epiilet megengedett
legkisebb ] ] '
_ legnagyobb legkisebb | legkisebb legnagyobb
kialakithato
az |
terepszint
dvezet
: szintteriileti, beépitési,  alatt zoldfeliileti
jele teriilete| szélessége| _ . épitménymagassiga
mutatdja | meértéke | beépitési | mérteke
mértéke
m2 | m m2/m2 % % | % | m
Mi 1500 30 - 3 3 95 - 10,5

3.A.4. KOZLEKEDES

17 7

A 0102/14 hrsz tervezési terllet a 834. j. Papa—Sarvar masodrendl féut déli oldalan
helyezkedik el, a 8611. j. Kapuvar—Celldomolk ut északi iranybdl csatlakozd csomdpontjanak
kozelében.

A hatdlyos teleplilésrendezési eszkozokben a terilett6l északra taldlhatdé a tervezett

Celldomolk elkeriléut, a 8611. sz. Kapuvar-Beled-Celldomolk 6sszekots ut, valamint a Papa—
Sarvar 834. sz. f6ut tervezett csomodpontja. A tervezett kozlekedési fejlesztések




kovetkeztében a 834. sz. f6ut meglévé nyomvonala a 0102/14 hrsz tervezési teriletet
érintéen modosul.

A szabalyozdsi terv alapjan a tervezett elkerlil6ut szabalyozdsi szélessége 50 m,
véddtavolsaga a tengelytél 100-100 m, mig a 8611. j. és 834 j. utak szabalyozdsi szélessége
30-30 m, védé6tavolsaguk a tengelytél 50-50 m.

Jelen tervmddositassal Osszefliggésben azonban fontos kiemelni, hogy az a tervezett — a
telepiilés altal elhatarozott — tavlati csomdépont és titnyomvonal helyét nem maédositja!

3.A.5. K6zmU

A 0102/14 hrsz tervezési teriletet a keleti oldalan észak—déli iranyban huzédd, két
nyomvonalon vezetett, 20 kV fesziiltségszintl kozépfesziltségl légvezeték szeli at.

A szomszédos Wewalka telephely az E-kdzm( nyilvantartas szerint teljes kozmdellatassal
rendelkezik: a varosi kozhaldzati rendszer részeként a Pdpai Ut szabdlyozasi szélességén bell
kiépllt a kozlizem( ivévizelldtds, a koOzcsatornds szennyvizelvezetés, a nyilt darkos
csapadékviz elvezetés, a villamosenergia ellatas, a foldgazellatds, valamint az oszlopsoron
vezetett elektronikus hirkozlés is.

3.A.6. TAJ- ES TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULET, KORNYEZETVEDELEM

A tervezési teriilet és kornyezete nem érintett nemzeti és nemzetkozi természetvédelmi
oltalom alatt 4llé6 vagy védelemre tervezett terilettel, értékkel, emlékkel, sem helyi
jelent6ségl (6nkormdnyzati rendelet alapjan védett) természetvédelmi terilettel és
emlékkel, sem egyedi tajértékkel.

A terllet zoldfellileti boritottsdga alacsony intenzitdsU mez6gazdasagi hasznositashoz
kapcsolédik, természetességi értéke korlatozott.

A tervezési terlilet kornyezeti allapota megfelel6: a rendelkezésre all6 informacidk alapjan
sem a terlleten, sem annak kornyezetében nem azonosithaté a kornyezetvédelmi
hatarértékeket eléré vagy meghaladd igénybevétel, kibocsatds vagy szennyezettség.

3.A.7. OROKSEGVEDELEM

A jelen tervmddositassal érintett Celldomalk, 0102/14 hrsz ingatlan teriletén talalhaté a ,,3.
Sashazi ddl6 (halom)” megnevezési nyilvantartott régészeti lelhely.

A tervezési terilet és kdrnyezetében sem helyi, sem orszagos épitett orokség, sem egyéb
régészeti lel6hely vagy 6rokség nem talalhato.

Az illetékes dllamigazgatasi szerv véleményében jogszabaly altal el6irt kikotéseket
fogalmazott meg a teriilet régészeti lel6hellye3l vald érintettsége miatt, de Ordkségvédelmi
hatdstanulmany készitését nem irta elG. A régészeti lelGhely védelme érdekében ezért be

kell tartani az ezekre vonatkozd jogszabadlyi elGirasokat, kotelezettségeket, illetve az
engedélyezési terv készitésekor és a kivitelezéskor kiemelt figyelmet kell forditani erre.



B. CSERETERULET

3.B.1. TERVEZESI TERULET LEHATAROLASA, FEKVESE, TELEPULESSZERKEZETI KAPCSOLATAI

A 0421/4-6 hrsz, mint cseretertlet Celldomolk déli, Alsésag teleplilésrészén helyezkedik el, a
8433. j. mellékut északnyugati oldalan, belteriileten.

A csere teriilet és tdgabb kornyezete, E-kozm(i kivagaton

—

A tervezési terilet és sz(ikebb kornyezete, E-k6zm(i kivagaton




A csereterilet kornyezetében kiilteriileten altaldnos mez6gazdasagi teriiletek huzédnak, a
belteriileten északrdl tervezett kertvarosias lakéteriletekkel, nyugatrél meglévs ipari
gazdasagi teriilettel hataros.

3.B.2. CSERETERULET MEGLEVO TERULETFELHASZNALASA, BEEPITETTSEGE

A 0421/4-6 hrsz ingatlanok terllete mindosszesen mintegy 5,9 ha. A foldhivatali
nyilvantartds alapjan a 0421/4 hrsz ingatlan mdvelés aldl kivett , szérlskert” megnevezésd,
és jelenleg is akként hasznositott, mig a 0421/5-6 hrsz ingatlanok 3-as min&ségi osztalyu
szantdk, amelyek a jelenlegi allapotukban is mez6gazdasagi mivelés alatt allnak.

Az érintett terlletet kelet—nyugati irdnyban mintegy parhuzamosan futé kozépfesziiltségli
és atviteli haldzati villamos légvezeték szeli at.

A 8433. j. mellékut nyugati felén elhelyezkedd csereteriiletként kijeldlt 0421/4-6 hrsz ingatlanok terlilete

3.B.3. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
> TELEPULESSZERKEZETI TERV

A csereteriletként kijel6lt 0421/4-6 hrsz ingatlanok tertlete a hatalyos Telepiilésszerkezeti
Terv (TSZT) szerint Gip jelli ipari gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba sorolt, amint azt az
aldbbi kivonat mutatja:

CELLDOMOLK VAROS HATALYOS BELTERULETI TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT) — KIVONAT
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CeLLDOMOLK VAROS HATALYOS KULTERULETI TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT) — KIVONAT
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> SZABALYOZASI TERV

A csereteriiletként kijelolt 0421/4-6 hrsz ingatlanok teriilete a hatdlyos Helyi Epitési
Szabalyzat (HESz) mellékletét képez6é Szabalyozasi terv (SZT) szerint Gip-sz/1 jeli ipari
gazdasagi teriilet épitési ovezetbe sorolt, amint azt az alabbi kivonat mutatja:




CELLDOMOLK VAROS HATALYOS BELTERULETI SZABALYOZASI TERVE (SZT) — KIVONATA
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CELLDOMOLK VAROS HATALYOS KULTERULETI SZABALYOZASI TERVE (SZT) — KIVONATA
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vonatkozé HATALYOS szabalyozasai el6irasok az alabbiak:

CELLDOMOLK VAROS HATALYOS HELYI EPiTESI SZABALYZAT — KIVONAT
— 34/2006. (XI. 8.) RENDELET —

GAZDASAGI TERULETEK

Kereskedelmi-szolgaltat6 gazdasagi teriiletek és ipari gazdasagi teriiletek
46. § (1) Gazdasagi teriletek épitési ovezetinek jele és megnevezése:

a) Gksz-sz/1 kistelkes kereskedelmi- szolgaltatd gazdasagi terilet
b) Gksz-sz/2 nagytelkes kereskedelmi- szolgéltatd gazdasagi terilet
c) Gip-sz/1 kistelkes ipari gazdasagi terilet
d) Gip-sz/2 nagytelkes ipari gazdasagi terilet
e) Gip-sz/3 nagytelkes, intenziv beépitésd ipari gazdasagi terilet
f) Gip-sz/4 nagytelkes, intenziv beépités( ipari gazdasagi terilet
(2) Epiiletek rendeltetése:
a) Elhelyezhetd alaprendeltetések:

aa) Gksz kereskedelmi-szolgaltatd épiiletek és rendeltetési egységek
ab) Gip jelent8s zavard hatds nélkili ipari éplletek és rendeltetési egységek
b) Elhelyezhetd kiegészitd rendeltetések:
ba) Gip kereskedelmi-szolgaltato épiiletek és rendeltetési egységek.
(3) Elhelyezhet6k tovabba az alabbi rendeltetések:

20




a) parkoléhaz, lizemanyagtoltd,

b) igazgatas, egyéb iroda,

c) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis, kozosségi szorakoztatdé funkcid csak az
alaprendeltetést kiegészitve,

d) kilénleges alacsony kornyezeti terhelést igénylG létesitmény (elektronikai, kutato,
média) csak ugy helyezhet6 el, ha az épitési dvezet megengedett terhelésnél alacsonyabb
terhelés mszaki gatjai (védétavolsag, zaj- és légszennyezés gatlas) a létesitmény
terliletén és terhére valdsul meg.

(4) Nem helyezhetdk el az alabbi rendeltetések:

a) jelent&s mértéki zavarod hatasu gazdasagi épliletek és rendeltetési egységek,

b) kiilonleges alacsony kornyezeti terhelést igényl6 |étesitmények, ha az ahhoz szikséges
mUszaki feltételek nem biztosithatok.

(5) Beépitési méd: szabadon allé.

(6) Jarmdvek elhelyezése: sajat telken belil kell megoldani.

(7) Az épitési dvezet telke a HESZ 10. mellékletében foglalt beépitési paraméterekkel épithets
be.

10. melléklet

A gazdasagi teriiletek épitési ovezet telkeire vonatkozd beépitési paraméterek

a telek megengedett B cpa et
- _ megengedett |
legkisebb 23 i iy
- kialakithaté legnagyobb legkisebb legkisebb/legnagyobb
az epitest | T o -
dvezet jele : T T s o dl] o
: .. . . szintteriileti beépitési alatti zoldfelilet) , , . "
terillete |szélessége o T S g epitménymagassaga
mutatdja | meériéke | beépitési | mértéke TETE
_ _ meériéke
m2 m m2/m2 % Yo %a m
Gip-sz/1 1500 30 1,2 30 60 25 4.5 10,5

3.B.4. KOZLEKEDES

A 0421/4-6 hrsz csereterilet a 8429 j. Janoshaza-Celldomolk Osszekots ut és a 8433. j.
Celldomolk-Vasarosmiske 0sszekotd ut csomopontjanak kozelében helyezkedik el, a 8433. j.
ut nyugati oldalan.

3.B.5. K6zmU

Az érintett terlletet kelet—nyugati irdnyban mintegy pdarhuzamosan futé 20 kV
kozépfesziltségl és 120 kV atviteli haldzati villamos légvezeték szeli at.

3.B.6. TAJ- ES TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULET, KORNYEZETVEDELEM

A tervezési teriilet és kornyezete nem érintett nemzeti és nemzetkézi természetvédelmi
oltalom alatt 4ll6 vagy védelemre tervezett terilettel, értékkel, emlékkel, sem helyi
jelent6ségl (6nkormdnyzati rendelet alapjan védett) természetvédelmi terilettel és
emlékkel, sem egyedi tajértékkel.
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A terllet zoldfellleti boritottsdga alacsony intenzitdsU mezGgazdasagi hasznositashoz
kapcsolédik, természetességi értéke korlatozott.

A tervezési terlilet kornyezeti allapota megfelel6: a rendelkezésre all6 informacidk alapjan
sem a terileten, sem annak kornyezetében nem azonosithaté a kornyezetvédelmi
hatarértékeket eléré vagy meghaladd igénybevétel, kibocsatds vagy szennyezettség.

3.B.7. OROKSEGVEDELEM

A tervezési terilet és kornyezetében sem helyi, sem orszagos épitett Orokség, sem
nyilvantartott régészeti lelGhely vagy 6rokség nem taldlhaté.
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4. ALATAMASZTO JAVASLAT

4.1. MODOSITAS CELIA, VALTOZASOK BEMUTATASA

A telepulésrendezési tervmddositds célja egyrészt, hogy az érintett 0102/14 hrsz ingatlan
hatalyos tervekben meghatarozott kozuti kozlekedési teriilettél délre fekvo, Ma jeld
altaldnos mez6gazdasagi teriilet teriiletfelhaszndlasba és ovezetbe sorolt Osszefiiggd
telekrésze — a belteriileti telekrésszel és a szomszédos belterileti 0102/78 hrsz ingatlannal
azonos — Gip jelli ipari gazdasagi teriilet teriiletfelhasznaldsba és épitési ovezetbe keriiljon
atsoroldsra az alabbiak szerint:

Teriilet , . , . ,
0102/14 hrsz telek (m?) Hatdlyos teriilethaszndlat | Tervezett teriilethaszndlat
Teljes telekteriilet 52379 - -
e , Gi Gi
Belterileti telekrésze 3452 L p - . p N
ipari gazdasagi terilet ipari gazdasagi terilet
Utszabalyozassal 6048 KOu KOu
érintett telekrész kozuti kozlekedési teriilet | kozuti kozlekedési teriilet
Utszabalyozassal YE! M3
elvalasztott északi| 3268 altaldnos mezGgazdasagi | dltalanos mezGgazdasagi
telekrész tertlet tertlet
Fennmarado osszefiiggo Ma Gi
.. g8 39612 altaldnos mezégazdasagi N p N
terilet teriilet ipari gazdasagi teriilet

A 0102/14 hrsz telek médositassal érintett telekrésze

Tovabba az uj beépitésre szant kijelolés miatt a feladat masrészt, hogy a csereteriiletként
érintett 0421/4-6 hrsz ingatlanok teriiletébél az Gjonnan kijeldlt beépitésre szant teriilettel
legalabb megegyez6 méretii teriiletrész a hatalyos tervek szerinti Gip jel(i ipari gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasrdl és épitési ovezetrdl — a szomszédos kiilteriileti ingatlanokkal
azonos — M3 jell altaldnos mezégazdasagi teriilet teriiletfelhaszndlasba és oGvezetbe
keriiljon atsorolasra.
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modositdssal
. .. . . . Tervezett
Cseretertilet érintett Hatdlyos teriilethaszndlat . .
- 2 teriilethaszndlat
teriilet (m?)
0421/4 - - _
Gi M3
0421/5 10743 L p - altaldnos mezd6gazdasagi
ipari gazdasagi terilet R
terilet
Gi M3
0421/6 28 869 L p N altaldnos mezd6gazdasagi
ipari gazdasagi terilet R
terllet
Gi M3
Osszesen 39612 L p N altaldnos mezd6gazdasagi
ipari gazdasagi terilet teriilet

A 0421/4-6 hrsz csereteriilet mddositassal érintett
telekrésze

A fentiek alapjan jelen tervmddositas soran

» Celldomolk Telepiilésszerkezeti terv modositasa sziikséges, mivel a tervezési teriilet
és a csereteriilet hatdlyos teriiletfelhaszndldasa is médosul, tovabba a tervezési
teriileten Uj beépitésre szant teriilet keril kijelolésre.

> Celldomolk Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) moddositdsa nem sziikséges, mivel a
tervezési teriilet és a csereteriilet is hatdlyos — a HESZ-ben mar létezd - épitési
ovezetbe keril besorolasra.

> Celldomolk Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) 2. sz. mellékletét képezé — kiilteriileti -
Szabalyozasi tervlap K-5 sorszamu szelvényének mddositasa sziikséges a tervezési
teriiletet érintGen.

> Celldomolk Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) 1. sz. mellékletét képezd — belteriileti -
Szabalyozasi tervlap B-36 és B-39 sorszamu szelvényeinek modositasa sziikséges a
csereteriiletet érintéen.
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4.2. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

> TELEPULESSZERKEZETI TERV

| A. TERVEZESI TERULET

Jelen tervmoddositas soran a 0102/14 hrsz ingatlan hatalyos tervekben meghatarozott
kozuti kozlekedési teriilettdl délre fekvd, 39.612 m? nagysagi Ma jelli altaldnos
mez6gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba sorolt osszefiiggd telekrésze — a szomszédos
belterlileti 0102/78 hrsz ingatlannal azonos — Gip jelli ipari gazdasagi teriilet
teriiletfelhasznalasba keriil atsorolasra.

A Telepiilésszerkezeti Terven a médositas utan a 0102/14 hrsz ingatlan érintett, 39.612 m?
kiterjedés(i terliletrésze Gip jelli ipari gazdasagi teriiletként lesz abrazolva az aldbbiak
szerint:

CELLDOMOLK VAROS KULTERULETI TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT) MODOSITASA

TERVEZET

IEEEEN tervezési terilet

Egyebekben a Teleplilésszerkezeti tervlap nem maddosul.

A TSZT médositas képviselStestiileti hatdrozattal valé elfogadasaval lehetévé valik a HESZ
mellékletének, a Szabalyozasi Tervnek a mddositott TSZT-vel valé 6sszhang megteremtése.
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B. CSERETERULET

Jelen tervmaddositas soran, elézetesen a csereteriiletként kijeldlt 0421/4-6 hrsz ingatlanok
hatdlyos tervek szerint Gip jelli ipari gazdasagi teriilet teriiletfelhaszndlasba sorolt
teriiletéb6l a 0421/5-6 hrsz ingatlanokat érintéen az Ujonnan kijelolt beépitésre szant

teriilettel megegyezé méretii (39.612 m?) teriiletrész Ma jel(i ltaldnos mezdgazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasba keriil atsoroldsra.

A Telepulésszerkezeti Terven a médositas utan a csereteriilet érintett teriletrésze Ma jelli
altaldnos mezégazdasagi teriiletként lesz abrazolva az aldbbiak szerint:

CELLDOMOLK VAROS BELTERULETI TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT) MODOSITASA
TERVEZET

E7

iEEEEN tervezési terilet

Egyebekben a Teleplilésszerkezeti tervlap nem maodosul.

A TSZT moédositas képviselStestiileti hatdrozattal valé elfogadasaval lehetévé valik a HESZ
mellékletének, a Szabalyozasi Tervnek a mddositott TSZT-vel valé 6sszhang megteremtése.
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> HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

| A. TERVEZESI TERULET

Jelen tervmddositas soran a 0102/14 hrsz ingatlan hatalyos tervekben meghatarozott
kozuti koézlekedési teriilettsl délre fekvd, 39.612 m? nagysagu Ma-Kl jelli altaldnos
mez6gazdasagi teriilet 6vezetbe sorolt 6sszefiiggd telekrésze — a szomszédos belterileti

11111

keriil atsorolasra.

A HESZ mddositdsa nem sziikséges, mivel a HESZ-ben egy, mar meglévs épitési dvezetbe
keriil dtsorolasra. Az épitési Ovezeti elGirasokat Iasd a 3.A.3. fejezetben!

A Szabalyozasi Terven a modositas utan a 0102/14 hrsz ingatlan érintett teriletrésze

....

telekhataran ovezethatar hatarol az alabbiak szerint:

CELLDOMOLK VAROS KULTERULETI SZABALYOZASI TERVE (SZT) MODOSITASA — TERVEZET
KULTERULET — SZ-K-05 SZELVENY
\

B '\.
v

A 50 \!

<

imEEmnE tervezési terilet

Egyebekben a Szabalyozasi tervlap nem maddosul.
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B. CSERETERULET |

Jelen tervmddositas soran a csereteriletként kijel6lt 0421/4-6 hrsz ingatlanok hatalyos
tervek szerint Gip jel(i ipari gazdasagi teriilet épitési 6vezetbe sorolt teriletébdl a 0421/5-6
hrsz _ingatlanokat érint6en az ujonnan kijelolt beépitésre szant teriilettel megegyez6
méretii (39.612 m?) teriiletrész — a szomszédos, kilterileti ingatlanokkal azonos — M4 jelii
altalanos mezdégazdasagi teriilet 6vezetbe keriil atsorolasra.

A HESZ mddositdsa nem sziikséges, mivel a HESZ-ben mar meglévé o6vezetbe keril
atsoroldsra. Az Ovezeti elGirasokat lasd a 3.A.3. fejezetben!

A Szabadlyozasi Terven a mddositds utan a csereterilet érintett teriletrésze Ma jeli
altaldnos mez6gazdasdgi teriilet oOvezetként lesz abrazolva, amelyet a jelen
tervmadositassal nem érintett teriiletrészt6l és a szomszédos ipari gazdasagi terilettdl
Ovezethatar hatdrol az alabbiak szerint:

CELLDOMOLK VAROS BELTERULETI SZABALYOZASI TERVE (SZT) MODOSITASA — TERVEZET
ELTERULET — SZ-B-36 £s SZ-B-39 SZELVE

5 | salvi

rr \ i ! o |

iEEEEN tervezési terilet

Egyebekben a Szabalyozasi tervlap nem mddosul.

28



4.3. KOZLEKEDESI JAVASLAT

A tervezett moddositds kozlekedési szempontbdl kedvez6 adottsagu teriletet érint. A
0102/14 hrsz-u ingatlan Celldomolk északkeleti részén, a 834. szamu Papa—Sarvar dsszekotd
ut déli oldalan helyezkedik el, kozvetlen kapcsolatban a meglévé ipari-gazdasagi tertiletekkel.
A terllet kozuti megkozelithetGsége megfelel6, a térségi kozlekedési halézatba vald
bekapcsolédas biztositott.

A modositas sordan Uj kozlekedési teriilet kijelolése nem szlikséges, mivel a tervezett
gazdasagi terlilet a meglévé kozuti kapcsolatok felhaszndldsaval kiszolgalhatd. A terilet
gazdasagi célu hasznositdsa varhatdan a tehergépjarmi-forgalom mérsékelt novekedésével
jarhat, azonban annak hatdsa a féuti kapcsolat miatt a telepilés belsé Uthaldzatat csak
korlatozott mértékben érinti.

A kozlekedési kapcsolatok kialakitasa soran biztositani sziikséges:

— a834.szamu ut kezel6jének elGirdsai szerinti csatlakozdsok kialakitasat,

— a megfelel6 belsé feltdré uthalézat és tehergépjarmd-forduldsi lehet6ségek
biztositasat,

— akozlekedésbiztonsagi és latotavolsagi kovetelmények teljesilését,

— akozmivek és a kozlekedési létesitmények 6sszehangolt kialakitasat.

A terlletfelhaszndldsi csere kdvetkeztében a telepiilés egészét tekintve a beépitésre szant
tertiletek nagysaga nem valtozik, ezért a mddositas a telepiilés kozlekedési rendszerére
érdemi tobbletterhelést nem jelent.

4.4. TAJRENDEZESI, ZOLDFELULETI ES KORNYEZETVEDELMI JAVASLAT

A tervmoddositds soran a 0102/14 hrsz-U ingatlan egy részének altalanos mezdgazdasagi
teruletbdl ipari gazdasagi tertletbe torténd atsorolasa valésul meg, amelyet a 0421/4—6
hrsz-u ingatlanokon kijel6lt csereteriilet visszasorolasa ellensulyoz. Ennek kovetkeztében a
teleplilés kozigazgatasi teriiletén belll a beépitésre szant és beépitésre nem szant teriletek
egyensulya megmarad.

Tajrendezési szempontbdl kedvezd, hogy az Uj gazdasagi teriilet:

kozvetlenil kapcsolddik a meglévé ipari gazdasagi teriletekhez,

a lakdteriiletektdl elkilonilten helyezkedik el,
— j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik,
— nem érint természetvédelmi oltalom alatt all6 vagy védelemre tervezett teriletet,

— nem érint egyedi tajértéket vagy helyi jelent6ségl természetvédelmi elemet.
A terilet fejlesztése sordn a megfelel6 zoldfelileti ellatottsag érdekében javasolt:

— azipariterilet telekhatdrai mentén tobbszintes védG6-z6ldsav kialakitasa,
— a parkoldfeliletek és burkolt teriiletek kornyezetének fasitasa,
— aminimalis zoldfellleti arany biztositasa és lehet6ség szerinti ndvelése,

— O6shonos, a térség termbhelyi adottsagaihoz alkalmazkodd névényfajok alkalmazésa.

Koérnyezetvédelmi szempontbdl megallapithatd, hogy a rendelkezésre allé adatok alapjan
sem a tervezési terileten, sem annak kornyezetében nem taldlhatd jelent6s kornyezeti
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terhelés vagy szennyezés. A moddositds 6nmagaban nem eredményez olyan kornyezeti
hatdst, amely jelentGs kornyezeti vizsgalat lefolytatdsat indokolna.

A késb6bbi beruhazasok soran biztositani sziikséges:

— azaj- és rezgésterhelési hatarértékek betartasat,
— afelszini és felszin alatti vizek védelmét,
— acsapadékvizek rendezett elvezetését vagy helyben tartdsat,
— akeletkez6 hulladékok jogszabalyoknak megfelel6 kezelését,
— aleveg6tisztasag-védelmi elGirdsok érvényesitését.
A csereterilet mez6gazdasagi teriiletbe torténd visszasorolasa hosszu tdvon hozzajarul a taji

és kornyezeti értékek megGrzéséhez, valamint a telepllés terilethasznalati egyensulyanak
fenntartasahoz.

4.5. K6zmU JAVASLAT

A tervezett gazdasagi terilet kozmdelldtdsdnak kialakitdsa a meglévé telepilési
k6zmihalozatokhoz torténd csatlakozdssal biztosithatd. A fejlesztési teriilet kdzvetlen
kornyezetében meglévé gazdasagi teriletek kozmivesitettsége kedvezd alapot teremt a
szikséges kapacitasok kiépitéséhez.

A tervezett fejlesztések sordn biztositani szilikséges:

az ivovizellatas haldzati csatlakozasat és a sziikséges tlziviz-ellatast,

a szennyvizek kodzcsatorna-haldzatba torténé elvezetését, vagy annak hidnydban az
illetékes szolgaltatoval egyeztetett mliszaki megoldds alkalmazasat,

a villamosenergia-ellatas megfelel6 kapacitdsanak biztositasat,

az elektronikus hirkozlési haldzatok elérhetGségét.

A teriletet érint6 villamos légvezetékek miatt a fejlesztések soran figyelembe kell venni:
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— az Uzemeltetd altal elGirt véd6tavolsagokat,
— a biztonsagi 6vezetekre vonatkozo jogszabalyi elGirasokat,

— az épitmények elhelyezésének korlatozasait.

A csapadékviz-gazdalkodas soran elsédleges cél a helyben tartas és késleltetett elvezetés
elvének alkalmazdsa. Ennek érdekében javasolt szikkasztd, tdrozd vagy zaportarozéd
rendszerek kialakitasa, amennyiben azt a talaj- és vizféldtani adottsagok lehetévé teszik.

A tervmoddositds a meglévé kdzmlirendszerek szerkezetét nem érinti jelentés mértékben,
ugyanakkor a kés6bbi beruhdzasok megvaldsitdsa sordn szikségessé valhat az egyes
haldzatok kapacitdsvizsgalata és esetleges fejlesztése. A kdozmdlelldtas mdszaki feltételei
Osszességében biztosithatdk, a tervezett teriletfelhaszndlas-valtozas kozmlszempontbdl
tdmogathaté.
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UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESENEK JOGSZABALYI FELTETELEI

5.1. Az UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESERE VONATKOZO JOGSZABALYI ELOIRASOK

Az Uj beépitésre szant terilet kijelolésekkel Osszefiiggésben az alabbi jogszabalyokban
meghatdrozott feltételek és kévetelmények vizsgalata szlikséges:
» A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban Méptv.)
» Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél sz6l6 2018. évi
CXXXIX. torvény (tovabbiakban Trtv.)
» A telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6éléo 419/2021. (VII.15.)
Kormdnyrendelet (tovabbiakban: 419-es KR.)

A MAGYAR EPITESZETROL SZOLO 2023. EVI C. TORVENY — KIVONAT

7. § [A természeti rendszerek megérzésének elve]

(1) A telepiiléstervezés, az épitészeti 6rokség méltd hasznositdsa és az uj
épitmények elhelyezése sordn tiszteletben kell tartani a természeti
kérnyezetet és annak elért védettségi szintjét. A tervezés sordn kiemelt
figyelmet kell forditani a tdjkarakter megdbrzésére, valamint a
zéldinfrastruktura-elemek mindségének és 6sszekapcsoltsagdnak javitdsdra.

(2) Zéldteriilet 6vezetbbl, mezbdgazdasdgi teriilet évezetbdl és erdéteriilet
Ovezetbdl uj beépitésre szant teriiletet, vagy kiilénleges beépitésre nem
szant teriiletet kijelélni nem lehet, kivéve, ha legaldbb az uj kijeléléssel
azonos mértékii és legalabb azzal megegyezé bioldgiai aktivitds értékii
zoldteriilet 6vezet, mezbégazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet 6vezet
keriil csereteriiletként kijelélésre az Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésével
azonos teleplilés kézigazgatdsi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet
zéldteriilet 6vezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak
kell lennie az dltaldnos teleplilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo
kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy kézparki  funkcio
elldtdsdra.

8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozd kdvetelmények]

(1) A zoldterilet 6vezet nagysaga
a) a telepiilés koézigazgatdsi teriiletén belll &sszességében nem

csokkenhet, és

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg —
nem lehet kevesebb a telepiilés beépitésre szant teriletének 3
szazalékanal.

(2) Ha jogszabaly Uj beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a
telepiilésrendezési tervben Uj beépitésre szant teriiletet a kévetkezé
szempontok alapjan kell kijel6Ini:

a) a lakoéterilet épitési Ovezeteknek és a vegyes terlilet épitési
ovezeteknek csatlakozniuk kell a meglévé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek Osszességét — ott ahol ez
fizikailag lehetséges — beépitésre nem szant teriletekbdl all6, a
szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei ko6zott mért
legalabb 500 méteres zoéldgytlirivel kell korbevenni, amely a telepilési
zoldinfrastruktira részét képezi és az U] kijelolést kovetben is
megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténé 6sszenovés elkeriilése
érdekében, és

c) ha a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az

31



adott telepilés kozigazgatasi teriletén belll az adott fejlesztés
megvaldsitasara alkalmassa tehetd 9. § szerinti barnamezés teriilet
van, akkor Uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kozérdek esetében
jelolhet6 ki.

(3) Az 0j beépitésre szant teriletek kijelolése soran a kovetkez6
feltételeknek egyiittesen meg kell felelni, és ezt az 6nkormanyzatnak
kilon onkormanyzati hatdrozattal — amely a teleplilésrendezési terv
mellékletét képezi — igazolni kell:

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak
teljesiilését,

b) szdmitdssal igazolva, hogy a teleplilés kozigazgatdsi teriletének
bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre szant teriletkijel6léssel nem
csokken,

c) hogy uj lakoterilet kijelolése esetén a szilard burkolatd dton vald
megkozelités biztositott lesz, a kdzmikapacitas a kozmliszolgdltatd
nyilatkozata szerint rendelkezésre all —vagy ha nem all rendelkezésre, a
kozmUpotlé mdtargyak az ingatlanon belil biztositottak lesznek —,
valamint az dvodai, altaldnos iskolai és egészségiigyi alapellatds a
telepllésen vagy a kijelolt uj lakotertlet legfeljebb 5 km-es
kornyezetében a kijel6lést kdvetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a teleplilés mar beépitésre kijelolt terliletén belll nincs olyan
szabad, épitési tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezés
terllet, amely az Uj beépitést elGirdnyzd rendeltetésnek és
haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl
sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre
szant terilet kijel6lésére vonatkozo kdvetelményeinek teljesiilését.

(4) Kiemelt kozérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjdban, a (2)
bekezdésben és a (3) bekezdés c) és e) pontjaban foglaltak teljestilése aldl
az orszagos f6épitész orszagos f6épitészi véleményében — részletes
indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az 6nkormanyzati
rendelet elfogaddsat kovetben, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésaghoz fordulhat vagy a torvényességi felligyeletet gyakorld
kormdnyhivatalndl eljarast kezdeményezhet.

MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI TERVEROL SZOLO

2018. Evi CXXXIX. TORVENY — KIVONAT

8. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése

12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatarahoz 250
méternél kdzelebb nem jelélhetd ki.

(2) Ha az Uj beépitésre szant teriilet kijelolése zoldterilet vagy erdéteriilet
atsoroldsaval jar, csereterlletként a megsz(inG6 zoldteriilet vagy
erdéterilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésd zoldterlletet vagy
erdéteriletet  kell kijelolni, tovabba az (] beépitésre szant
terlletnovekmény legkevesebb 25%-anak megfelel6 kiterjedési tovabbi
Uj zoldteriiletet vagy erdéteriletet is ki kell jeldlni. Cseretertiletként nem
vonhaték be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriletek és
természetkozeli teriletek.

(3) A zoldterilleten és az erdGterileten kiviili egyéb beépitésre nem szant —
jellemzéen mez6gazdasagi — teriiletet csak abban az esetben lehet
Ujonnan beépitésre szant teriletbe sorolni, ha
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a) az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével egyidejlileg a korabban
beépitésre szant teriiletként kijel6lt, de még be nem épitett
teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zoldteriilet,
erdéteriilet, mez6gazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy
természetkozeli teriilet 6vezetbe sorolja vissza azzal, hogy a
visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az Gjonnan
kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereterilet nem all rendelkezésre, de a
telepllésrendezési tervben az Uj beépitésre szant terllet kijelolésével
egyidejlleg a teriletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld
kiterjedés(, uj zoldteriletet vagy erdéteriiletet is egyidejlleg
kijeldlnek azzal, hogy gazdasagi teriilet ovezet kijelolése esetén ez a
szabaly nem alkalmazhat®é.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant terilettel egyidejlileg
kijelolésre  kerll6  zoldteriletnek a  telepilési  6nkormanyzat
tulajdondban kell dllnia, vagy a telepilési 6nkormanyzati tulajdonba
adasrél az onkormdnyzat képvisel6-testiletének telepllésrendezési
szerz6dést kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerz6désnek a
telepilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-Il. osztalyu
terileteihez tartozd foldrészlet — a kilonleges mezégazdasagi lUzemi
terillet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriletté.

(2) Az Orszagos Gylimdlcs TermGhely Kataszter I. és II. osztalyu teriileteihez
tartozd foldrészlet — a kilonleges mezbgazdasdgi Uzemi terilet
kivételével —nem mingsithet6 beépitésre szant teriletté.

A TELEPULESTERVEK TARTALMAROL, ELKESZITESENEK ES ELFOGADASANAK RENDJEROL,
VALAMINT EGYES TELEPULESRENDEZESI SAJATOS JOGINTEZMENYEKROL SZOLO

419/2021. (VII. 15.) KORMANYRENDELET — KIVONAT
9. A bioldgiai aktivitasérték fenntartasa
18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghaladd Uj beépitésre szant terilet
kijelolésével jaro telepllésterv készitése vagy moddositdsa sordn, ideértve
azt az esetet is, ha az Uj beépitésre szdnt részteriletek nagysdga dsszesen
haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban
meghatarozott kovetelmény teljestilése érdekében, az Ujonnan kijelolt
beépitésre szant terilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitasérték
a) egyenleg fenntartdsat a rendezési terv alatdmaszté munkarészében
kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zoldfellleti kovetelményeket a
helyi épitési szabalyzatnak kell tartalmaznia.

(2) A telepuiléstervezési szabdlyzat a bioldgiai aktivitasérték szamitasara
vonatkozo mszaki elvardsokat is tartalmaz.

(2a) A zoldteriilet beépitésre szant teriilethez viszonyitott szazalékanak
megdllapitdsa soran, a zéldteriilet 6vezet mellett
az erddteriilet 6vezetét és a természetkozeli teriilet 6vezetét lehet
figyelembe venni.

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti aldtdmaszté munkarész a bioldgiai
aktivitasérték szamitds soran keletkezett névekmény (a tovabbiakban:
névekmény) mértékét is tartalmazhatja. A névekmény a teljes kozigazgatasi
terilletre készil6 uj telepulésterv elfogaddsaig felhasznalhatd, amennyiben
a felhaszndlds maddjat az aldtdmasztd javaslat bioldgiai aktivitasérték

,,,,,
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Azaz a fentiek szerint a Trtv. 12.§ (3) bekezdés a) alpontja elGirdasainak megfeleléen
gazdasagi teriiletet kijel6lni csak abban az esetben lehet, ha a tervezett Gip ipari gazdasagi
teriilet kijelolésével egyidejiileg egy, a hatdlyos telepiilésrendezési tervben mar beépitésre

szant teriiletként kijel6lt, de még be nem épitett teriilet visszasoroldsra keriil beépitésre

nem szant (zoldteriilet, erdéteriilet, mezdégazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet,
természetkozeli teriilet) teriiletfelhasznalasba. Tehat csereteriilet kijelolése sziikséges.

Cellddmélk Varos Onkormanyzata csereteriiletnek két olyan, a hatalyos telepiilésrendezési
tervben mar beépitésre szant teriletként kijeldlt, de még be nem épitett teriiletegységet is
korbehatarolt, amelyek alkalmasak a visszasorolasra.

5.2. A JOGSZABALYI FELTETELEK TELJESULESENEK IGAZOLASA

> MEPTV. 7.§ A TERMESZETI RENDSZEREK MEGORZESE

Jogszabdlyhely

Kévetelmény

Megfelelés

Indoklds

Méptv.
7.§8(1)

Természeti rendszerek,

tajkarakter,
zoldinfrastruktura
megbrzése

TELJESUL

Az érintett telket taj- és
természetvédelmi védettség
nem  érinti. A terlleten
athalado 20 kV-os légvezetékek
tajképi szempontbdl meglévs
zavaré elemként jelennek meg.
A kijelolés meglév6 beépitésre
szant gazdasagi teriletekhez
kapcsolddik. A tervezett
modositas  kovetkeztében a
tdjkarakter nem séril, a
zoldinfrastruktura rendszere
érdemben nem valtozik. A
mezbgazdasagi m(iveléshez
kapcsolédd id6-szakos
novényboritottsaghoz képest a
tertilet egy részén allandd
novényfedettség kialakulasa
varhato.

Méptv.
7.8(2)

Mez6gazdasagi terilet

atsorolasa
csereterilettel

csak

TELJESUL

A tervezett mddositds sordn az
Uj beépitésre szant gazdasagi
tertilettel azonos nagysagu és
legaldbb  azzal megegyez6
biolégiai aktivitas értékd
csereterilet keril kijelolésre a
teleplilés kOzigazgatasi
terliletén belll. A csereterilet
kijelolése egyidejlileg biztositja
a Trtv. 12. § (3) bekezdés a)
pontjaban foglalt
kovetelmények teljesilését is.
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o Modositassal Meglévd Tervezett
. érintett tertlet terulet- szZorzo BAE tertlet- szorzo BAE
tertlet 2 . o
m ha felhasznalas felhasznalas
0102/14 | 39612 3,961 M3 3,7 | 14,656 Gip 0,2 0,792
0421/5-6 | 39612 3,961 Gip 0,2 0,792 M3 3,7 | 14,656
Osszesen: 15,449 15,449
Viltozas: -15,449 + 15,449 = 0 BAE érték névekedés
> MEPTV. 8.8 (1) — ZOLDTERULETRE VONATKOZO KOVETELMENYEK
Jogszabdlyhely Kévetelmény Megfelelés Indoklds
Méptv. Zoldterilet nem TELESUL A tervezett modositas zold-
8.§(1)a) csokkenhet teriiletet 6vezetet nem érint.
A zoldterilet, valamint az
Méptv. R .. P erdGterilet Ovezet egylttes
P Zoldterilet, erdéterilet, , s 8y .
8.§(1) b) . o nagysaga a beépitésre szant
természetkozeli tertlet > .. . . ,
beépitésre szént teriilet TELJESUL terlletekhez viszonyitva
419-es KR. 97,83%, amely jelent&sen
3%-a . . ,
18.§ (2a) meghaladja a jogszabalyban
eléirt 3%-o0s minimumértéket.

Celldomolk Varos 269/2006. (XI. 8.) sz. hatdrozattal elfogadott Telepulésszerkezeti Terve
leirdsa nem tartalmaz teriileti mérleget. Ezért a vonatkozd jogszabdlyok szerinti dvezetek
hatdlyos TSZT tervlap alapjan késziilt kimutatdsa az aldbbi:

Tertilet (ha) ill (%)
Zoldterllet 6vezet 3,923
ErdGterlilet 6vezet 676,592
Jogszabaly szerint beszamithato dsszesen 680,515
Beépitésre szant teriiletek 6sszesen 695,751
Jogszabdly szerinti el6irt minimum (3%) 20,87%
Tényleges arany 97,80%

Bl erdoteritet

| zoldtarilet

kozigazgatasi hatar

! i belterllet hatar

- beépitésre szant tertlet

- erdéterdlet
I:] zoldterllet
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> MEPTV. 8. § (2) — UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESENEK FELTETELEI

Jogszabdlyhely Kévetelmény Megfelelés Indoklds
Lakoterilet és  vegyes s .
Méptv teriilet épitési ('jvezi\t/ek A tervezett modositas soran
Py p ., | TELJESUL nem torténik lakodteriilet vagy
8.§(2)a) csatlakozasa meglévé . e
i e vegyes terllet kijel6lés.
teleplilési teriilethez
a szomszédos A tervezési tertlet a
Mépty teleplilések beépitésre kOzigazgatasi hatartdl legaldbb
3 §p(2). b) szant teriletei kozott | TELIESUL 600 m-re helyezkedik el, igy az
' mért legalabb 500 m-es 0sszenovés elkeriilése
z06ldgydr( biztositasa biztositott.
A BarnamezGs Teriletek
Katasztere alapjan sem
Méptv. BarnamezGs terilet .. Celldomolk kOzigazgatasi
o, TELJESUL s .
8.§(2)¢) vizsgdlata tertiletén, sem a tervezési
tertilet 5 km-es kdrnyezetében
nincs barnamez6s teriilet..

BARNAMEZGS TERULETEK KATASZTERENEK TERKEPE

Bar m

Kemenesmihalyfa

Tokores

Bas4

Kemenessédmjén

Kemenesszentmarton

8455

Celldémolk

KiilsGvat

Mersevat 8413

8413

Adaridnhiza

5 km-es kirzet

-

> MEPTV. 8. § (3) — EGYUTTES IGAZOLASI FELTETELEK

Jogszabdlyhely Kévetelmény Megfelelés Indoklds
Mépty A jogszabalyi feltételek az
3 §p(3)-a) 7. § és (1)-(2) teljesul TEUESUL el6z6ekben ismertetettek
' szerint teljestilnek.
Mépty Telepilés bioldgiai A csereterilet kijelolésével a

PV aktivitds értéke nem | TELJESUL biolégiai aktivitas érték
8.§(3)b) ) . . .

csokken egyensulya biztositott.
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A tervezett moddositds soran

Méptv. Infrastrukturalis .. i . N
. . s TELJESUL nem torténik lakoterilet
8.§(3)¢) feltételek biztositasa s
kijelolés.
s . o A telepiilésen nincs a fejlesztési
Telepiilés mar beépitésre , y ,
- o . célnak megfelel6 alternativ
kijelolt terlletén belil B .
. . vagy barnamezds terilet. A
Méptv. nincs alkalmas szabad, .. e . «
el . . TELJESUL kijelolt terilet kedvez6
8.§(3)d) épitési  tevékenységgel N , . .,
L. . kozlekedési kapcsolatai révén
nem érintett terllet, sem . ,
u . alkalmas a fejlesztés
barnamezés teriilet s
megvalositasara.
Trtv. Uj beépitésre szant
Mépty terilet kijelolésére A kijelolés megfelel a Trtv.
3 §p(3)-e) vonatkozd TELJESUL el6irasoknak a kovetkezékben
' kovetelmények ismertetettek alapjan.
teljestilnek

> TRTV. 12. § — ORSZAGOS TERULETRENDEZESI MEGFELELES

Jogszabdlyhely Kévetelmény Megfelelés Indoklds
Trtv Uj beépitésre  szant A tervezési tertlet a
i terilet > 250 m | TELESUL kOzigazgatasi hatartdl legaldbb
12.§(1) s L . s .
kOzigazgatasi hatartdl 600 m-re helyezkedik el.
Uj  beépitésre  szant s
J.. p . A tervezett moddositds nem
Trtv. terilet kijelolése zold- | NEM &rint J5ldteriletet va
12.§(2) teriilet vagy erdéteriilet | ERINTETT S &Y
. AT erddteriletet.
atsorolasaval jar
A tervezett modositds soran az
Uj beépitésre szant terllettel
legaldbb azonos nagysagu, a
Trv Mez6gazdasagi terilet hatalyos tervben beépitésre
12 §'(3) a) atsoroldsa — csereterilet | TELJESUL szant teriletként kijelolt, de
' biztositasa szikséges még be nem épitett terilet
kerl csereteriletként
visszasoroldsra mez6gazdasagi
terllet 6vezetbe.
Gazdasagi terilet ovezet
Trtv. Alternativ szabal NEM ki'elélésg esetén ez a szabal
12.§(3) b) y ERINTETT J , y
nem alkalmazhatoé
Trtv Kijelolésre keriild A tervezett moédositas soran
12 §'(4) zéldteriiletre vonatkozé | TELJESUL nem torténik zoldterilet
' elGiras kijelolés.
Borsz6l6 termd&helyi L. 1 2 ,, .
Trtv . ) y, .. Nem érint borsz6l6 terméhelyi
kataszter I-Il. osztalyu | TELJESUL S
13.§(1) o, , kataszteri teriletet
tertiletének védelme
Gylimolcs termdhelyi L. . ,, .
Trtv . y ) y, .. Nem érint gyimolcs terméhelyi
kataszter I-Il. osztalyu | TELJESUL S
13.§(2) kataszteri teriletet.

teriletének védelme
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A fentieket Osszefoglalva megallapithatd, hogy a tervezett médositas soran az altalanos
mez6gazdasagi teriilet Uj beépitésre szant ipari gazdasagi teriiletbe torténé atsorolasa
megfelel az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésre vonatkozd jogszabalyi elGirasoknak.

Az Epitési és Kdzlekedési minisztérium Telepiiléstervezési szabalyzat 5. melléklete szerinti U]
beépitésre szant teriiletek nyilvantartasanak tablazata szerinti kimutatas az alabbi:

5. melléklet a szabalyzathoz

Uj beépitésre szant teriiletek nyilvintartdsa

Uj beépitésre szant teriilet Csereteriilet
in P an . mre‘eme‘ e P in L
Kijelsléssel kijeldlés kijeldlés kijeldlési e rerilet kijeldlés kijeldlés
. . . latti ufani . . P P ceereferile - elotti utard
érintett mérete a kitelezettsd kijelolési ) | mérete
ingatlan(ok) ilialanos iltalanos ot & kivetelmény | 2osiamadd iltalinos iltalinos
hasznalata hasznalata 1irG hasznalata hasznalata
{altalanos (altalanos foonatkozé | (jopszabily szerinti (altalanos {altalanos
(Tirsz) (m) hasznalat hasznalat i‘{'.ﬂs'ﬂf’a-l'ffr_"!'," ve f;rm!a:., - ) (Tirsz) (m?) hasznalat hasznalat
roviditese) roviditese) R " reviditese) roviditese)
...f2026. (...) SZAMU HATAROZATW/ 2026. {...) ONKORMANYZATI RENDELET
0102/14 39 612 Ma Gi]z
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ORSZAGOS ES TERSEGI KOVETELMENYEKNEK VALO MEGFELELES

6.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

A Teleplilésszerkezeti terv jelen mddositasanak az aldbbi teriiletrendezési tervekkel vald
Osszefliggését kell vizsgalni:

— Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovdbbiakban Trtv.), s annak o6ndllé részeként az Orszdgos
Teriiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT);

— a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészité szabdlyozdsdrdl
s2016 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet);

— Vas Megyei Onkormanyzat Kézgy(ilésének Vas megye teriiletrendezési tervérél szolé
4/2021. (Il. 15.) sz. 6nkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban: VMTIT).

A) TERSZERKEZETI TERVEK

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV VAS MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE
2. melléklet — Az Orszag szerkezeti terve 2. melléklet — Vas megye szerkezeti terve

vonatkozo részlete vonatkozo részlete

E€m 'ewri\e‘s szentmart o o o ST

\es-a KEMENESSOMI|é

flesteri

B ™\

-

Kemeneskapolna \ .

Cengreridy 1
W 7 ! emesch:

! /

'ﬁneb—J—'_ :: 'I '! I

Orszagos terlletfelhasznalasi kategoriak foro tealichshasandestimiegonat

: z Bl Erddgazdalkodasi térseé
- Erd&gazdalkodasi térség - AR AT, s e

Mezdgazdasagi térség

Mez&gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség Vizgazdalkodasi térség

Telepllési térség Telepiilési térség
Kozlekedési halozatok és egyedi épitmények Bl ssiitos teriletfelhaszndlasi térség
i Mellékit (meglévs)
— Féut (tervezett)
z 2 2. Mellékit tervezett)
e aaaad Orszagos kerékparatvonal
Py 2 . 212 . Egyéb £l tirzshalozati ati patya (i lévd)
eooew  Egyéb orszagos torzshalozati ;/ T S e R

vas(ti palya (meglévd) _/ Orsziigos vasiti mellékvonal (meglévs)

" Orszagos kerékparitvonal (tervezett)
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A fenti szerkezeti tervek alapjan a 0102/14 hrsz telek a mez6gazdasagi térségbe, a

csereterilet teleplilési térségbe sorolt.

B) ORSZAGOS ES IMEGYEI TERSEGI OVEZETEK

Celldomolk Varos kozigazgatasi teriletének és azon beliil a tervezési teriletnek az Orszagos
Ovezeti Terv térségi dvezeteivel és a VMTIT megyei dvezeteivel vald érintettségét foglalja

Ossze az alabbi tablazat:

ERINTETTSEG
Celldémélk kézig. ter. | Tervezési teriilet
ORSZAGOS OVEZETEK
3.1. Okolégiai halézat — magteriilet VAN NINCS
3.1. Okolégiai halézat — 6kolégiai folyosé VAN NINCS
3.1. Okoldgiai halozat — pufferteriilet - -
3.2. Kivald termé6helyi adottsagu szantdk ovezete VAN NINCS
3.2.. J6 termdbhelyi adottsagu szantok 6vezete VAN NINCS
3.3. Erddk ovezete VAN NINCS
3.3. Erdételepitésre javasolt teriilet ovezete VAN NINCS
3.4. Tajképvédelmi teriilet 6vezete VAN -
3.5. Vilagorokség és vildgorokség varomanyos
tertiletek dvezete 3ltal érintett teleplilések B B
3.6. VizminGségvédelmi teriilet Ovezete VAN -
3.7. Nagyvizi meder 6vezete - -
3.8. Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete - -
VARMEGYEI OVEZETEK
3.9. Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete . VAN .. VAN
(teljes kozig. teriilet)

3.10. Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete - -
3.11. Egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek
3.11.1. Innovacids-technoldgiai fejlesztés
tdmogatott célteriiletének 6vezete B B
3.11.2. Logisztikai  fejlesztések  tamogatott VAN

. s .. . . . VAN
célteriletének ovezete (teljes kozig. teriilet)
3.11.3.  Turisztikai  fejlesztések  tamogatott VAN VAN

célteruletének ovezete

(teljes kozig. teriilet)

3.11.4. Viztadrozasi fejlesztések tamogatott
célteriletének ovezete

40




6.2. MAGASABB RENDU JOGSZABALYOKNAK VALO MEGFELELES BEMUTATASA

»~Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl” szolé 2018. évi
CXXXIX. torvény (Trtv.) 11.§ elGirdsai a térségi teriletfelhaszndlasi kategéridk lehataroldsara
vonatkozdan az alabbiak:

Trtv. 11. § A kiemelt térségi, illetve vdrmegyei teriiletfelhaszndldsi
kategdridk teriiletén beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2)
bekezdése figyelembevételével

b) a mezbgazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-dt a
mezbégazdasdgi teriilet dvezetébe kell sorolni, a fennmaradd részen
nagyvdrosias lakdteriilet és vegyes terlilet épitési 6vezet nem jelélhetd
ki;

d) a telepiilési térség teriiletén bdrmely épitési Ovezet, dvezet
kijelélhetd;

MEzOGAZDASAGI TERSEG

Celldomolk Varos teriiletén a kapott adatszolgdltatds alapjan a Mez6gazddalkodasi térség
tertilete 3811,938 ha, melynek legalabb 75%-at, azaz legalabb 2858,95 ha-t a mez6gazdasagi
terillet 6vezetébe kell sorolni.

Mivel a hatdlyos Telepilésszerkezeti terv nem tartalmaz teriileti mérleget, ezért a
megfelelés igazolasdhoz sziikségessé valt a hatdlyos TSZT tervlapon dbrazolt, mezGgazdasagi
terlilet Ovezetébe tartozd (altalanos és kertes mez6gazdasagi) teriletek kiterjedésének
meghatdrozasa. A szamitds az adatszolgdltatasként rendelkezésre bocsatott mez6gazdasagi
térségi teriletfelhasznaldsi kategdria, valamint a hatdlyos TSZT tervlap Osszevetésével
készilt.

A hatalyos TSZT tervlapon abrazolt, mezGgazdasagi terilet ovezetébe tartozé (dltaldnos és
kertes mezGgazdasagi) teriiletek kiterjedése mintegy 3100 ha, amely nagyobb, mint a
jogszabaly szerinti minimum teriletnagysag.

Ezen érték jelen tervmaddositas soran 4,3 ha terliletnagysaggal csokken.

MEGFELEL: Teljesul a legalabb 75%-os elGiras, hiszen a 0102/14 hrsz tervezési teriileten
tervezett maddositas figyelembevételével is a Mez6gazdasagi térség
teriiletének 81%-a keriill a mezégazdasagi teriilet ovezeteként dbrazolasra a
TSZT-n.

TELEPULESI TERSEG

A Celldémélk Varos Onkormdnyzata altal csereteriiletnek felajanlott teriiletegységek
teleplilési térségbe soroltak.

MEGFELEL: A telepiilési térség teriiletén a Trtv. 11. § d) pontja alapjan barmely telepiilési
teriiletfelhasznalasi egység kijelélhetd.
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AsVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE

9/2019. (VI. 14.) MVvM rendelet 8. §

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési eszk6zkben
csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési évezet vagy dvezet
jelélheté ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését
nem lehetetleniti el.

MEGFELEL: A tervezési teriiletet nem érinti sem kijelolt banyateriilet, sem megkutatott
asvanyi nyersanyaglel6hely, tovabba nem szerepel az Orszagos Felszinmozgas
Kataszterben.

LOGISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT CELTERULETENEK OVEZETE

VMTrT 9. § A logisztikai fejlesztések tadmogatott célteriiletének dvezete
dltal érintett telepiilések teleplilésrendezési eszkézei
készitése sordn — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelélt
kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi besoroldsu
teriileteken, amelyeket a telepiilési 6nkormdnyzat
déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit —
az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége
10%-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti ardny pedig
5%-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. mellékletében
meghatdrozott, a kereskedelmi szolgdltaté gazdasdgi
teriilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.

MEGFELEL: A tervezési teriiletet Cellddmdlk Varos Onkormanyzata nem kivanja kiemelt
logisztikai fejlesztési teriiletté mindgsiteni.

TURISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT CELTERULETENEK OVEZETE

VMTrT 10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének
Ovezetével  érintett  teleplilések  telepiilésfejlesztési
koncepcidja és telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn
térekedni kell a turisztikai nyomvonalas fejlesztések
folytonossdgdra, az egymdst gyengité pdrhuzamossdgok
kiktisz6bdlésére.

MEGFELEL: A tervezési teriiletet nem érinti turisztikai fejlesztést.
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TSZT-T MODOSITO HATAROZAT TERVEZETE

Cellddmélk Varos Onkormanyzat Képvisel8-testiiletének
.../2026. (.........) hatarozata
Celldomolk Varos Teleplilésszerkezeti tervérél szolo

269/2006. (XI. 8.) szamu hatarozat médositasardl

Cellddmélk Varos Onkormanyzatdnak Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrél szdl6
2023. évi C. torvény 1-15.§ alapjan az alabbi dontést hozza:

(1) Celldé6mélk Varos Onkorményzat Képvisel6-testiilete a 269/2006. ( X1.8.) szdmu Képvisels-
testlileti hatarozattal megallapitott Teleplilésszerkezeti tervet modositja.

(2)Celldomolk Varos Telepuilésszerkezeti tervének valtozasat jelen hatarozat 1. melléklete
mutatja be.

(3)Celldomolk Varos Telepllésszerkezeti terve jelen hatarozat 3. melléklete szerint lehatarolt
tervezési teriilet vonatkozdsdaban maédosul.

(4)Celldomolk Varos Telepulésszerkezeti tervének belterileti tervlapja jelen hatdrozat 3.
melléklete szerint lehatdrolt tervezési teriilet vonatkozasaban mddosul.

(5)Celldomolk Varos Teleplilésszerkezeti tervének kilteriileti tervlapja jelen hatadrozat 4.
melléklete szerint lehatdrolt tervezési terlilet vonatkozdsdban maédosul.

(6) Jelen mdédositasnak a Teriiletrendezési Tervekkel valé 6sszhangja biztositott.

(7)Jelen mdédositds soran a bioldgiai aktivitasérték nem valtozik, mivel az Ujonnan kijel6lt
beépitésre szant teriilettel azonos nagysagu beépitésre szant terilet keril visszasorolasra
beépitésre nem szant teriletfelhasznaldsba.

(8)Jelen hatdrozat a jovahagyasat kovet6 napon Iép hatalyba.

FelelGs: polgdrmester

Hatarid6: azonnal
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1. melléklet a .../2026. (........) 6nkormanyzati hatarozathoz

VALTOZASOK BEMUTATASA:

TELEPULESSZERKEZETI TERVI MODOSITAST IGENYLO TERULET

Teriletfelhasznalas valtozasa

Helyrajzi Terilet
LU hatalyos tervezett (ha)
Beépitésre nem M4
szant teriileten Ny Gip
altalanos L L.
beliili 0102/14 mezdeardasiei ipari gazdasagi 3,96
teriiletfelhasznalas & . 8 terilet
. . tertlet
valtozas
. M3
Gip altalanos
Y, i 0421/5 ipari gazdasagi ., , . | 1,07
Beépitésre szant toriilet mezdgazdasagi
terileten beliili terilet
.. 1 y 3,96
teriiletfelhasznalas Gip M3
valtozas L L. altalanos
0421/6 ipari gazdasagi Y , .| 2,89
. mezbgazdasagi
tertlet N
tertlet
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2. melléklet a .../2026. (........ ) 6nkormdnyzati hatarozathoz

Uj beépitésre szant teriiletek nyilvantartasa

Uj beépitésre szant teriilet Csereteriilet
.o .. Zz .o .. 2 Csereterﬁlet .o .. Zz .o .. Zz
kijeloléssel kijelolés kijelolés b csereteriilet csereteriilet kijelolés kijelolés
érintett mérete el6tti utani Kotelezettség kijelolési ingatlana(i) meérete elGtti utani
ingatlan(ok) altalanos altalanos ot kovetelmény gatlana altalanos altalanos
hasznalata hasznalata el6irs hasznalata hasznalata
(altaldnos (altaldnos (vonatkozé | (ogszabily szerinti (altaldnos (altaldnos
(hrsz) (m2) : : (hrsz) (m2) ; ;
h'clzs'zrfa,lat h'clzs'zrfa,lat jogszabilyhely) Kitelezettség) h'clzs'zrfa,lat h'clzs'zrfa,lat
roviditése) roviditése) roviditése) roviditése)
.../2026. (...) SZAMU HATAROZAT, .../2026. (...) ONKORMANYZATI RENDELET
0102/14 39 612 Ma Gip




Az iromany az Integralt Jogalkotasi R =
[JR azonosito: LL-123046496-1
Késziilt: 2026.07.01. 10:40
Nyomtatta:Némethné Berki Veronika

késziilt.

3. melléklet a .../2026. (.........) bnkormanyzati hatarozathoz
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tervezési terilet
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4. melléklet a .../2026. (.........

tervezési terilet

— YA

) 6nkormanyzati hatdrozathoz
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8. HESZ-T MODOSITO RENDELET TERVEZETE

Celldomolk Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének .../.... (...) 6nkormanyzati rendelete

a Celldomolk Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 34/2006. (XI. 8.) 6nkormanyzati
rendelet modositasarol

[1] Celldomdlk Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete altal, a Cellddmdlk 0102/14 hrsz-u
ingaltan altalanos mezdgazdasagi teriilet terliletfelhasznalasba ¢és Ovezetbe sorolt 0Osszefliggd
telekrésze ipari gazdasagi céli hasznositasanak eldsegitése érdekében kezdeményezett modositas.

[2] Cellddmdlk Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi
C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptoérvény 32. cikk
(1) bekezdés a) pontjaban és a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 22. § (1) bekezdésben
¢s (2) bekezdés a) pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66. § szerinti eljarasban szereplok ¢€s a
partnerek véleményének kikérésével a kovetkezdket rendeli el:

1.§

(1) A Cellddsmdlk Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 34/2006. (XL.8.) szamu rendelet 1.
melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép.

(2) A Cellddmdlk Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 34/2006. (X1.8.) szamu rendelet 2.
melléklete helyébe a 2. melléklet 1ép.

2.§

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1€p hatalyba.
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1. melléklet az .../.. . (... . ... .) onkormanyzati rendelethez

,,1. melléklet

Belteriilet Szabalyozasi Terve”
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2. melléklet az .../.. . (... ....) Onkormdnyzati rendelethez

,,2. melléklet

Kiilteriilet Szabalyozasi Terve”
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Altalanos indokolés

A Celldomolk, 0102/14 hrsz- ingatlan altalanos mezdgazdasagi tertilet teriiletfelhasznalasba
¢s Ovezetbe sorolt, 0sszefliggd telekrészének — a szomszédos 0102/78 hrsz alatti ingatlannal
azonos -, ipari gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba és €pitési Ovezetbe torténd atsorolasara
iranyul¢ telepiilésrendezési eszk6z0k modositasa.

Részletes indokolas

Az 1. §-hoz, az 1. melléklethez és a 2. melléklethez

A HESZ 1. mellékletét képezd Belteriilet Szabalyozasi Terv Sz-B-36 sorszamu szelvénye — a
0421/4-6 hrsz-1 ingatlanok tertiletét érintden - cserélésre keriil jelen rendelet 1. mellékletével.

A HESZ 1. mellékletét képezd Belteriilet Szabalyozasi Terv Sz-B-39 sorszamu szelvénye — a
0421/4-6 hrsz-1 ingatlanok tertiletét érintden - cserélésre keriil jelen rendelet 1. mellékletével.

A HESZ 2. mellékletét képez6 Kiilteriilet Szabalyozasi Terv Sz-K-5 sorszamu szelvénye — a
0102/14 hrsz-u ingatlan teriiletét érintden - cserélésre kertil jelen rendelet 2. mellékletével.

A 2. §-hoz
A rendelet hatalyba 1épését szabalyozza.

Budapest, 2026. szeptember 2.
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