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1. ELOZMENYEK, MEGBIZAS

A WEWALKA Cukrasztermék Gyarté és Kereskedelmi Kft. (székhely: 9500 Celldomolk, Papai tut
27., adészam: 13188571-2-18) 2024 augusztusaban illetve szeptemberében a Helyi Epitési
Szabalyzat mddositisa iranti kérelmet nyujtott be Celldémolk Varos Onkormdanyzatihoz. A

kérelmében

- egyrészta 2 db, egymas melletti ingatlananak azonos épitési 6vezetbe sorolasat,
- masrészt a talajra telepitett napelemek beépitési aranyba valé be nem szamitasanak

lehet8ségét

kérte annak érdekében, hogy az ingatlanok Osszevonasaval egységes telephelyet tudjon
kialakitani és Gjabb lizemépiileteket tudjon épiteni. A beruhazas megval6sithatosaga érdekében a
0102/29 hrsz. alatti ingatlan Gip-sz/3 épitési ovezetét kérik a 0102/26 hrsz. alatti ingatlan

tertiletére is. Ez utobbi telek jelenleg Gip-sz/1 épitési 6vezetbe tartozik.

A talajra telepitett napelemek beépitési aranyba valé beszamitasanak ligyében a Beruhazo épitész

tervez6jétdl (Kiniczky Mérnoki Iroda Kft.) 2 db pdf-iratot kaptunk januar 15-én:

- egy 2024. szept. 5-én kelt Vas varmegyei Teriileti Tervtanacsi véleményt és

- egy 2024. okt. 4-én kelt Epitési és Kozlekedési Minisztériumi levelet.

A fent leirt kérelmezéi igényekkel kapcsolatosan a 192/2024. (IX. 11.) sz. képvisel6testiileti

hatarozat az alabbiakat tartalmazza:

e A Képviseld-testiilet elvi egyetértését adja a Wewalka Kft. részére a Celldémélk,
Pdpai u. 27. sz, 0102/29 hrsz alatti - sajdt - ingatlana, valamint a szomszédos, azzal
dsszevonni tervezett: Celldomdélk, 0102/26 hrsz alatti telek 6vezeti besoroldsainak
egységesitésére tovdbbd a telkek beépithetdsége szdmitdsdndl a talajszintre telepitett
napelemek teriiletének figyelmen kiviil hagydsdra irdnyulé telepiilésrendezési terv -

madositdsi szandékhoz.

2. A Képviseld-testiilet felkéri a Miiszaki Iroddt a mddositdsi kéltségeket tartalmazo
drajdnlat beszerzésére a telepiilésrendezési terv kordbbi médositdsait készitd Nddai Brigitta
telepliléstervezdtil, tovdbbd a tervezési kiltségek kérelmezé dltali viselését részletezd

teleplilésrendezési megdllapodds el6készitésére.

/////

3. A Képviselé-testiilet felkéri az Onkormdnyzati Féépitészt a mdédositdsi igényhez

tartozo féépitészi feljegyzés elkészitésére.”

A fenti telepiilésrendezési modositas tervezési feladatanak tisztazasara, valamint a hatalyos

jogszabalyok alapjan a modositas megalapozasahoz és a telepiilésrendezési tervek modositasi
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eljardsdnak meginditasahoz, ezt megel6z6en, a Kérelmezdnek (tovabbiakban: Megrendeld)
Telepitési Tanulmanytervet (tovabbiakban: TTT) kellett készittetnie, melyet a képviselGtestiilet a
43/2025 (1. 12.) hatarozataval elfogadott. A TTT elfogaddsaval tehat lehet6vé valt a

teleplilésrendezési tervek (tovabbiakban: TRT) mddositasi eljarasanak meginditasa.

Jelen munka a tervmoddositas partnerségi szakaszara (tovabbiakban: PE) késziilt dokumentacio.



2. AZ ERINTETT TERULET ES A FEJLESZTESI CEL ROVID BEMUTATASA

2.1. AZ ERINTETT INGATLAN ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA
2.1.1. ELHELYEZKEDES

A TERVEZESSEL ERINTETT INGATLANOK ELHELYEZKEDESE

A telepiiléstervi mddositassal kozvetleniil érintett, nagyjabdl trapéz alaku ingatlanok a Varos
belteriiletével kozvetleniil hatirosan, attél EK-re, a Papai ut mentén, attél D-re talalhatok. A
telepiilésterv belteriiletbe vonasra jeloli azokat, de jelenleg még kiilteriileti fekvéstiek (0-val
kezd6dé hrsz-ek). A Papai Gt Papa iranyabél a Varost EK fel61 megkozelits orszagos mellékit, mely
a Varos északi részén halad at és nyugat-északnyugati irdnyban, Tokorcs felé hagyja el Celldomalk
beltertletét. Ez a kozut tarja ol a targyi telephelyet is.

Mint ipari létesitmény — bar siit6ipari tevékenysége altal bilizterhelést nem okoz -, elhelyezkedése
optimalis, mert a Varos beltertiletébdl ,kilog”, és beépitett teriilete — sziikség esetén kés6bb -
bovithetd a mellette (t6le K-re) 1évé mezbégazdasagi teriiletek ,rovasara”. A jelenlegi beruhazasi
igény viszont a jelenlegi telephelyt6l még Ny-DNy-i iranyban 1év{ lires telken megvaldsithato, de
a tovabbi fejlesztési igényt kielégiteni mar csak K felé lesz lehetséges.

Hatarai:

- E-rél: Papai ut

- K-ré6l: mez6gazdasagi teriiletek

- D-rél: fasorral szegélyezett foldut

- Ny-rol: a fejlesztésbe bevonand6 0102 /26 hrsz-(i lires ingatlan.

A fejlesztés megvaldsulasa esetén a telek tovabbra is a Papai utrdl lesz feltarva. A téle K-re 1évé
mez6gazdasagi teriileteket a fejlesztés és a tevékenység nem zavarja, nem befolyasolja. A D-i
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hatarat képez6 foldutat nem hasznalja, azt nem zavarja. A 0102/26 hrsz-i ingatlant pedig 6ssze
kivanja vonni sajat, 0102 /29 hrsz-{i ingatlanaval, az azonos épitési dvezetbe kertilést kovetden.



2.1.2. TELEKSTRUKTURA, TULAJDONVISZONYOK

A TERVEZESSEL ERINTETT INGATLANOK ES KORNYEZETUK TELEKSTRUKTURAJA

A tervezéssel érintett ingatlanok a Papai ut (8404. Papa-Sarvar kozotti kozut) érintett szakaszan
EK-i irdnyd nyomvonala és egy EK-K-i irdnyu foldat kozé ,szorulnak”. Az élelmiszeripari
telephelyet leszamitva szanté miveléssel miivelt foldek, melyek nagyjabdl E-D-i iranyu
telekhatarokkal, valtozé szélességgel szorulnak a két, fent emlitett ut kozé, és a két ut széttartasa
miatt fokozatosan hosszabbodd, megkozelit6leg trapéz alaku telkek képzédtek. A fentiek miatt a
telekméretek meglehet&sen valtozatosak, tobbszoros méretbeli eltérés van kozottiik.

A mar részben beépitett telephely (0102/29 hrsz.) és annak bévitési teriilete (0102/26 hrsz.) is a
Beruhazo tulajdonaban van. Az 0j épliletek épitése a 0102/29 hrsz-en valdsul meg, a meglévékhoz
kozvetleniil kapcsoléddan. A telephelyhez hozzacsatolandd 0102/26 hrsz. beépitetlen, gyepes
teriilet, ezen a Beruhazd épiiletet nem is kivan megvaldsitani, az csak a telephely kozlekedési
kiszolgalasahoz sziikséges. A hatarold telkek szintén magantulajdontak, tilnyomo résziik
szantoként miivelt, de a varos fel6li oldalon gyepes.



2.1.3.  EPITETT KORNYEZET

Ateljes tervezési teriilet 2 db telkébdl (0102/26 és 0102/29) csaka 0102 /29 hrsz-en 4ll jelenleg
épiilet. E telken all a Wewalka Siit6ipari Kft. jelenlegi lizemi épiilete, mely foldszintes, illetve
foldszint+1 szintes épliletekbdl all. A telephelyen taldlhaté meglévd épiilet 2004-ben valésult
meg, mely egy téglaépitésii fejépiiletbd], és egy konnytliszerkezetes csarnokbol all. A telephely
azoéta folyamatosan béviilt, szocialis épiiletrésszel, raktarakkal, hlit6kamrakkal.

Ezen kiviil a telken a gépkocsi és gyalogos kozlekedés szamara burkolt feliiletek, illetve
parkolofeliiletek is talalhat6ak.

A TERVEZESSEL ERINTETT INGATLANOK EPULETALLOMANYA
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2.14.  INFRASTRUKTURALIS ADOTTSAGOK (KOZLEKEDES, KOZMUELLATAS)

A vizsgalt teriilet kivalé kozlekedési adottsagokkal rendelkezik, hiszen a Papa-Sarvar koézotti
8404. kozut adja a telek kozvetlen megkozelitését. Vas megye Tertiletrendezési Terve évtizedek
6ta szerepelteti a Celldomolkét E-rol elkeriils tt tervét, de ennek megvalésitasa a kéozeljpvében
nem varhat6é (tavlatban ez a 88. szamu féat). Megjegyezziik, hogy a jelenleg hatdlyos
terliletrendezési terv kissé mas nyomvonalat dbrazol, mint az azt megel6z6en hatdlyos terv. A
régebbi terven az elkeriil6 Gt nyomvonala kdzelebb haladt a varos beépitett részéhez, az Gjabb
(most hatalyos) terven viszont az el6z6 nyomvonaltél kb. 300 m-rel E-abbra halad. Mindkét
tervezett nyomvonal nagyjabdl K-Ny-i iranyd, de mivel nem allnak még rendelkezésre olyan
szint{ tervek, melyekbdl a nyomvonal pontosithaté volna, ezért a jelenleg késziilg telepiiléstervek
mindkét nyomvonalat dbrazoljak.

A fentiek miatt a Megrendel6/Beruhaz6 jelenleg sziikséges fejlesztési igényeinek tovabbi
kozlekedési kiszolgalasa is egyértelmlien csak a Papai at meglévé nyomvonalardl lehetséges.
Jelenleg is errdl hajt be és erre hajt ki, mindkét iranybdl kis- és nagy ives kapcsolattal. A fejlesztés
megvalosulasa tovabbi 1 db kozuti kapcsolat kiépitését szlikségelteti a Papai Utra, kis- és nagyives
kanyarodasokkal, a meglév6tél Ny-i iranyban, attél kb. 100 m-re.

A vasuti kozlekedés nem jatszik szerepet a tervezési teriileten, bar ahhoz kifejezetten kozel van.
Alogisztika kozaton torténik.

A Papai ut telekszélessége valtozd, de a tervezéssel érintett ingatlanok el6tt
kb. 30 méter Kkortiili.

AZ ERINTETT INGATLAN ES KORNYEZETENEK MEGLEVO ES TERVEZETT KOZUTI
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A vizsgalt tomb esetében a teljes kézmiivesités elérhetd a Papai utr6l. A 0102/29 hrsz-1 ingatlan
esetében az e-k6zmii nyilvantartasa szerint a villamosenergia, gaz, viz, szennyviz és elektronikus
hirko6zlés is bekotott. A fejlesztésbe bevonni kivant 0102/26 hrsz-u ingatlan esetében pedig a
villamos energia, a viz és a szennyviz ellatas keriilt mar bekotésre.

A Megrendel§ altal kivant épitési ovezeti 6sszevonds kozmiifejlesztést nem igényel. Abban az
esetben viszont, ha 0j koézmiigény merill fel, akkor a kdzmiszolgaltatékkal ezek
kielégithet6ségérdl egyeztetni kell. A jelenleg rendelkezésre allé informacidk szerint (épitési
engedélyezési tervek szakagi munkarészei) a fejlesztés ,érdemi” kozmiigényt nem keletkeztet,
azaz az esetleg sziikséges kismértékii fejlesztéshez a kozmii kapacitasok rendelkezésre allnak.

AZ ERINTETT INGATLAN AZ E-KOZMU RENDSZEREBEN

ol10

Részlet az e-kozmii nyilvantartdsdbdl.
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2.1.5. A JELENLEGI MUKODES ES A FEJLESZTESI CEL ROVID BEMUTATASA
A WEWALKA Kift. élelmiszeripari termékek gyartasaval foglalkozik. Tulnyomdrészt cukraszati
termékek, tésztak el6allitasat végzi. A telephelyen taldlhaté meglévé épiilet 2004-ben valésult meg,
mely egy téglaépitésii fejépiiletbdl, és eqy konnytiszerkezetes csarnokbdl dll. A telephely azdta
folyamatosan béviilt, szocidlis épiiletrésszel, raktdrakkal, hiitékamrdkkal. A cég a termelés
volumenének névelését tervezi, melyhez a meglévd épiiletegyiittes dtalakitdsa és Ny-i irdnyti bévitése
sziikséges. A tervezett bovités a meglévé gydrtocsarnok kialakitdsdhoz igazodva, Ny-i és kis részben
E-i irdnyban valésul meg. A Ny-i irdnyii bévités sordn tij termeld csarnok, 1j spirdltér és egy hiitott
raktdrcsarnok tervezett. Az dtalakitds sordn a fejépiilet szocidlis és iroda egysége ujul meg, valamint
a meglévé termelés és raktdrozds teriiletén térténnek vdltozdsok. E-i irdnyba béviil a meglévé
kiskomponensii raktdr. A meglévé mosé az épiiletegyiittes D-i részébe keriil dt. Uj raktdrozdsi
teriiletek és manipuldcids teriiletek késziilnek. Uj rdmparendszer keriil kialakitdsra, manipuldcids

térrel és szocidlis blokkal.

A jelenlegi dolgozéi létszam kb. 235 f6, 4 miiszakban, folyamatos munkarendben. A tervezett

bévitéssel a dolgozdk létszama 40 fével béviil.”

A fejlesztési cél megvaldsithatésdganak biztositdsa miatt van tehat sziikség a hatalyos
teleptilésrendezési tervek modositasara.
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3. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI TERVEK

3.1. CELLDOMOLK VAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE
Az érintett tertilet a telepiilésszerkezeti terven kereskedelmi-szolgaltat6 gazdasagi teriilet (Gksz).

AZ ERINTETT INGATLANOK A TSZT-BEN

3.2.  CELLDOMOLK VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI
TERVE

A hatalyos rendezési tervben a 0102/26 hrsz-u telek a Gip-sz/1 jeld, kistelkes kereskedelmi-

szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési 6vezetben van,a 0102/29 hrsz-u telek pedig Gip-sz/3 jeld,

nagytelkes kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési 6vezetben.



Az ingatlanok hatdlyos és tervezett épitési 6vezeti paraméterei

Gip-sz/1 Gip-sz/3
Beépitési mod szabadondllé szabadonall6
Legkisebb kialakithato telek 1500 4000
Legkisebb kialakithato telekszélesség 30 50
Legnagyobb szinttertileti mutato 1,2 1,2
Legnagyobb beépitési mérték 30 50
Legnagyobb, terepszint alatti beépitési mérték 60 60
Legkisebb zoldfeliileti mérték 25 25
Legkisebb épitménymagassag 4,5 4,5
Legnagyobb épitménymagassag 10,5 10,5

Vonatkoz6 eléirasok a HESZ szévegébdl:
,a) Elhelyezheté alaprendeltetések:

aa) Gksz kereskedelmi-szolgdltato épiiletek és rendeltetési egységek”

,Uzemanyagtélté elhelyezhetd

()

b) Gksz és Gip jelii gazdasdgi teriileten is.”
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4. TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO  OSSZEFUGGESEK

VIZSGALATA

41. MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI
TERVE
Az Orszaggy(ilés 2018. december 12-én elfogadta Magyarorszag és egyes kiemelt

térségeinek tertiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. torvényt (MaTrT),
amelynek teriiletrendezési terveket érinté fejezetei 2019. marcius 15-t6] hatalyosak.
A rendelet az alabbi mellékletekbdl all, melyeknél egyenként feltiintetjiik a modositasra

kertild teriiletek orszagos dvezetekkel val6 érintettségét.

I. ORSZAG SZERKEZETI TERVE

Orszagos Teriiletrendezési Terv

Vizgazddlkodasi térség
W Erddgazdélkoddsi térség
Mezdgazdasagi térség

[ Telepiilési térség

Féut (tervezett)

Orszagos kerékparatvonal

1]

Egyéb orszagos torzshalozati
vasiti palya (meglévé)

&"
oy _\

A tervezési teriilet telepiilési térségben van.

/‘/,

-

—

| 8
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I1. ORSZAGOS OVEZETEK

ORSZAGOS OVEZET NEVE TERVEZESI TERULET
ERINTETTSEGE
0. Orszag Szerkezeti Terve van
1. Orszagos 6kologiai halozat dvezete nincs
2. Kivalo6 term6helyi adottsagu szantoteriilet nincs
Ovezete
3. J6 termd&helyi adottsagu szantéteriilet 6vezete nincs
4. Kival6 termdéhelyi adottsagu erdétertilet nincs
Ovezete
5. Erdok ovezete nincs
6. Erdoételepitésre javasolt teriilet 6vezete, nincs
7. Tajképvédelmi teriilet 6vezete nincs
8. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos nincs
teriilet 6vezete
9. VizminGség-védelmi teriilet 6vezete nincs
10. Nagyvizi meder 6vezete nincs
11. Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete nincs
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42. VAS MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Vas megye Teriletrendezési Terve a 4/2021. (II. 15.) sz. 6nk. rendelettel keriilt
elfogadasra. A megye Térségi Szerkezeti Tervének hiteles példanyat M=1:100.000
méretaranyban a rendelet 2. melléklete tartalmazza. A Térségi Szerkezeti Terv szerint
meghatarozott megyei teriiletfelhasznalasi kategoériak a kovetkezdk:

a) teriileti korlat nélkiil abrazolt térségek:
ab) erd6gazdalkodasi térség,

ab) mez8gazdasagi térség,

ac) vizgazdalkodasi térség,

ad) telepiilési térség,

b) legalabb 5 ha nagysagu sajatos tertiletfelhasznalasu térség.

\
\
\
9

Telepllési térség

Sajatos teriletfelhasznalasi térség

Erdégazdalkodasi térség

Mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Mellékit (meglévs)

Mellékat tervezett)

Egyéb orszagos torzshalézati vasuti palya (meglévd)

O vasuti

.
* Orszagos kerékparit-vonal (tervezett)

s’ Térségi kerékparat-vonal (tervezett)

A megyei TrT rendelete az alabbi megyei Ovezeteket tartalmazé mellékletekbdl all,

melyeknél egyenként feltiintetjik a modositasra keriilé terlleteknek a megyei

ovezetekkel valé érintettségét:
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MEGYEI OVEZET NEVE TERVEZESI TERULET

ERINTETTSEGE

1. VTT tarozok ovezete nincs

2. Asvanyi nyersanyagvagyon évezete van (teljes telepiilés)

3. Rendszeresen belviz jarta teriiletek dvezete nincs

4. Tanyas teriiletek dvezete nincs

5. Foldtani veszélyforras teriiletének dvezete nincs

6. Sajatos ovezetek - Innovacios és technoldgiai nincs
fejlesztés ovezete

7. Sajatos ovezetek - Logisztikai fejlesztések van (teljes telepiilés)
Oovezete

8. Sajatos ovezetek - Turisztikai fejlesztéseke van (teljes telepiilés)
ovezete

9. Viztarozasi fejlesztések ovezete nincs
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5. FEJLESZTESI CEL, VALTOZASOK RESZLETES BEMUTATASA

A tervezési teriilet Celldomolk, kiilteriilet 0102/26 és 0102/29 hrsz-re vonatkozik. Ezen
ingatlanokon a tulajdonos - fentebb mar részletezett - fejlesztést kivan megvalésitani, melyhez
a két telket 6ssze kivanja vonni, melyek viszont - a hatalyos telepiilésrendezési tervek szerint
- kiilonb06z6 épitési 6vezetekbe tartoznak.

A tervmodositas célja tehat Celldomolk, kiilteriilet, 0102/26 és 0102/29 hrsz-u ingatlanok
kozotti épitési dvezeti hatar médositasa, annak érdekében, hogy a tulajdonos az ingatlanok
Osszevonasaval egységes telephelyet tudjon kialakitani, épiilet- és burkolatb&vitést
megvaldsitani. A Beruhdzo kérésére a 0102/26 hrsz-u telek a Gip-sz/1 jel( épitési dvezetbdl
kertlne a 0102/29 hrsz-u telekkel megegyez6, Gip-sz/3 jell épitési dvezetbe valo atsorolasra.
A két telek épitési Ovezetének egységesitése utan valik a két telek 6sszevonhatdva és fejlesztési
igény szerint beépithet6vé.

A valtozassal érintett ingatlan hatalyos és tervezett épitési 6vezeti paraméterei

Gip-sz/1 Gip-sz/3
Beépitési mod szabadonall6o szabadonall6
Legkisebb kialakithato telek 1500 4000
Legkisebb kialakithat6 telekszélesség 30 50
Legnagyobb szinttertileti mutaté 1,2 1,2
Legnagyobb beépitési mérték 30 50
Legnagyobb, terepszint alatti beépitési mérték 60 60
Legkisebb zoldfeliileti mérték 25 25
Legkisebb épitménymagassag 4,5 4,5
Legnagyobb épitménymagassag 10,5 10,5




BEEPITESI TERV, KORNYEZETALAKI

JELMAGYARAZAT

Epiiletekre vonatkozé jeldlések

Meglévs, megmaradé épilet
) \ Tervezett épiilet

Felszini kialakitasra vonatkozo
jelolések

B zodtelilet

z Meglévé fasszaru novényzet

- Tervezett fasor, fasitas

- Meglévo vegyeshasznélaty,
burkoltfeliilet

Uj vegyes hasznalatd,
burkoltfeliilet

Egyéb jelolések

Telekhatdrok

V‘ Tervezési teriilet hatara

1:1500

0102/29



7. A TELEPULESRENDEZESI TERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK

TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIO

A 7. fejezetben bemutatott valtoztatasi célok elérése érdekében a Szabalyozasi Terven a 0102/26
hrsz-a telek Gip-sz/1 jelli épitési ovezetbdl Gip-sz/3 jelli épitési ovezetbe keriil at. Ez a
Szabalyozasi Terven az 6vezeti hatarvonal athelyezését vonja maga utan.

A TSZT moédositasa és annak szoveges leirasa modositasa nem sziikséges, mert az érintett
terililet a hatalyos Teleptilésszerkezeti Tervlapon is mar Gip jelii tertiletfelhasznalasi kategéridban
van. Sziikséges viszont a Szabalyozasi Terv médositidsa (lasd az el6z6 bek-ben). A HESZ
szévegének és paramétertablajanak bovitése szintén nem sziikséges, mert 0j épitési dvezet
nem keletkezik.

71. SZABALYOZASI TERV MODOSITASA

7.2.  NAPELEMEKKEL KAPCSOLATOS PROBLEMA KEZELESE

Az El6zmények c. fejezetben emlitett masik probléma a telken mar miikodé napelem-parknak a
Jtelek beépitettségébe” valé beszamitasi kotelezettségének vélelme. A 2024. szept. 5-én kelt Vas
varmegyei Teriileti Tervtanacsi vélemény és a 2024. okt. 4-én kelt Epitési és Kozlekedési
Minisztérium Helyettes Allamtitkar levele alapjan a Beruhazé tigy gondolja, hogy a napelemeket
be kell szamitani a telek beépitettségébe.

A levelek Aattekintése utan azonban megallapithaté, hogy a beépitettségbe szamitas
kotelezettségét egyik vélemény sem tartalmazza. A tervet kifogas nélkiil tAamogaté tervtanacsi
vélemény nem is emliti a napelemeket, a minisztériumi levél pedig csak az alabbiakat fogalmazza
meg:



»Anapelem ... a magyar épitészetrdol sz616 2023. évi C. torvény 2. § (3) bekezdése értelmében a sajdtos
épitményfajtik koérébe tartozik, mint épiiletnek nem mindsiilé, energiaelldtdsi, sajdtos
technolégidju épitmény...”.

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl széld 280/2024. (IX. 30.)
kormanyrendelet (TEKA) fogalommeghatarozasa:

58§

145. telek beépitett teriilete terepszint felett: a telken dllo épiilet miiszakilag indokolt rendezett
tereptdl mért 1,00 méternél magasabbra emelkedd részeinek, az 1,00 méteres vizszintes sikban mért
vetiileti tertileteinek dsszege, azzal, hogy a vetiileti tertiletek szdmitdsa sordn figyelmen kiviil kell
hagyni...

A magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény (MEpTv.) fogalommeghatarozasa:

16.§

42. épiilet: olyan épitmény, amely szerkezeteivel fedett teret, helyiséget vagy ezek egyiittesét zdrja
kériil meghatdrozott rendeltetés vagy rendeltetésével 6sszefiiggd tevékenység céliabol;

Celldémélk Varos HESZ-e sem tartalmaz eléirasokat a napelem-parknak a telek beépitettségébe
szamitasi kotelezettségre vonatkozdan.

A fentiek alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a napelem-park elemei épiiletnek
NEM minésiilnek, ezért feliiletiilket NEM KELL BELESZAMITANI a telek beépitettségébe.

Tovabba nyilvanvalo, hogy ha a napelemek beleszamitananak a telek beépitettségébe, akkor
azokat nem lenne szabad elhelyezni - ahogy az orszagos szinten mindenhol gyakorlatta valt, -
beépitésre nem szant kiilonleges 6vezetben, mert ennek maximalis beépithetdsége 10%.

A nem beszamitasi kotelezettség tényét tAmasztja ala a minisztériumi levél azon tovabbi
megfogalmazasa is, mely szerint:

- a Villamosmii sajdtos épitményfajta esetében a Kormdny épitésiigyi hatésagként a miiszaki
biztonsdgi feladatkérében eljaro févdrosi és varmegyei kormdnyhivatalt jel6li ki.”

» a miiszaki biztonsdgi hatdskérbe tartozo sajdtos épitmények tekintetében .... az ipartigyekért
felelds miniszter gyakorolja.”

»--e Z Epitési és kdzlekedési miniszternek a naperémiivekkel kapcsolatosan nincs hatdskore.”
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8. TAJRENDEZESI JAVASLAT

A telepiiléstervi moédositassal kozvetleniil érintett, nagyjabdl trapéz alakd ingatlanok mar
kiilteriileten, de a Varos belteriiletével kozvetleniil hatarosan, attél EK-re, a Papai it mentén, att6l
D-re talalhatok.

A 0102/29 hrsz. telken talalhaté ipari (cukraszipari) 1étesitmény elhelyezkedése optimalis, mert
a Varos Dbelteriiletébdl kissé ,kildg”, azonban minden infrastruktira koénnyen
elérhet6 /hozzaférhetd, jelenlegi kozlekedése kivald és az uthalézat tervezett fejlesztése (elkertild
ut) is konnyen elérhetd a jovében. A siitéipari tevékenység bilizterhelést nem okoz, igy az nem
zavarja a belteriileti ingatlanok hasznaléit.

A fent nevezett ingatlan szomszédai E-rél a Papai tit, K-ré] mezdgazdasagi teriiletek, D-rél fasorral
szegélyezett foldut, Ny-rél pedig a fejlesztésbe bevonand6 0102 /26 hrsz-i ingatlan, mely jelenleg
beépitetlen, gyepes tertilet.

Ajelenlegi beruhazasiigény a 0102/29 hrsz. telken megvaldsithato, igy a tervezett bévités a varos
felé torténik, olyan telken, amelyet a hatalyos telepiilésterv belteriiletbe-vonasra jelol.

A tervezett blOvités a meglévd épiiletek NY-i oldalahoz kozvetleniil kapcsolddik, igy az
épiiletegyiittes tovabbra is egy blokk marad és a 0102/26 telek csak a telephely kozlekedési
kiszolgalasahoz szilikséges. A telep feltarasa a fejlesztés megval6sulasa esetén tovabbra is a Papai
utrol torténik. A telkek D-i oldalan haladé fasorral szegélyezett foldutat nem hasznalja.

A K-re fekv6 mez6gazdasagi teriileteket sem a jelenlegi tevékenység, sem a fejlesztés nem zavarja,
nem befolyasolja, nem vagja el egymastol, igy azok tovabbra is 0sszefliggd, szanté miivelésii
mezdbgazdasagi teriiletek maradnak.

Javasolt azonban a telephely novényzettel valo elvalasztisa a szomszédos teriiletekt6l. A meglévo
védoéfasitasok meglrzése elengedhetetlen. A hidnyzé szakaszokon pedig megvaldsitasuk és
fenntartasuk mindenképpen javasolt. A telephelyeket koriilvevé és bels fasitdsok mind a tajba
illesztésiiket segiti, mind kdrnyezetvédelmi, természetvédelmi okokbdl is pozitivum.

A tervezési teriiletet az orszagos dvezetek koziil csak az orszagos szerkezeti terv érinti, védettség
nem.

A tervezési terliletet a megyei 6vezetek kozil az 4svanyi nyersanyagvagyon dvezet érinti, mely a
telepiilés teljes teriiletére vonatkozik.

Magasabb rendl egyéb jogszabaly a tervezési teriileten védett természeti teriiletet vagy
természeti emléket nem jelol ki, és a tervezési teriilet nem része az Orszagos Okoldgiai Hal6zat
mag- és pufferteriiletének, ill. 6koldgiai folyoso6janak.

Osszegezve: a tervezett fejlesztés a jelenlegi tajhasznalatot és tajszerkezetet nem
befolyasolja, hiszen a bdvités a Varos felé torténik, ,kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet”
épitési ovezetbe sorolt, iires telken. A tervezett Uj épiiletek a meglévé épiiletekhez csatlakoznak a
részben mar beépitett telken, méretiikkel, ardnyaikkal illeszkedve a meglévokhoz. A fejlesztés a

kornyezd mezdgazdasagi tertiletekre és a D-i hataraban fut6 féldut hasznalatara nincs hatassal.
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9. KOZLEKEDESI JAVASLAT

A fejlesztési igények tovabbi kozlekedési kiszolgalasa a Papai ut meglévé nyomvonalarél
lehetséges. Jelenleg is errdl torténik a ki és behajtds, mindkét iranybol kis- és nagy ives
kapcsolattal. A fejlesztés megvalosuldsa tovabbi 1 db koézuati kapcsolat kiépitését sziikségelteti a
Papai utra, kis- és nagyives kanyarodasokkal, a meglév6tdl Ny-i irdnyban, att6l kb. 100 m-re.

10.KOZMUVESITESI JAVASLAT

A tervezett médositas kozmiifejlesztést nem igényel, mivel a fejlesztés ,,érdemi” kozmiiigényt nem
keletkeztet, az esetlegesen sziikségessé valo kismértékii fejlesztéshez a kézmii kapacitasok
rendelkezésre allnak. Abban az esetben viszont, ha 0j kozmiigény meriil fel, akkor a
kozmiiszolgaltatokkal ezek kielégithet6ségérdl egyeztetni kell.

11. MAGASABB RENDU JOGSZABALYOKNAK VALO MEGFELELES

BEMUTATASA

11.1. MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEI TERULETRENDEZESI
TERVENEK VALO MEGFELELES

ORSZAGOS OVEZET NEVE TERVEZESI TERULET
ERINTETTSEGE
0. Orszag Szerkezeti Terve van
1. Orszagos 0koldgiai halézat Gvezete nincs
2. Kivalo6 termdéhelyi adottsagu szantotertlet nincs
Ovezete
3. J6 termd&helyi adottsagu szantéteriilet dvezete nincs
4. Kivald term&helyi adottsagu erdéteriilet nincs
Ovezete
5. Erddék ovezete nincs
6. Erdoételepitésre javasolt teriilet 6vezete, nincs
7. Tajképvédelmi teriilet 6vezete nincs
8. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos nincs
tertlet 6vezete
9. Vizmindség-védelmi teriilet 6vezete nincs
10. Nagyvizi meder dvezete nincs
11. Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete nincs
Megfelelés:

A MaTrT telepiilési térségre vonatkozd eléirasai:
,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk tertiletén beliil a
telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

d) a telepiilési térség tertiletén bdrmely épitési 6vezet, vezet kijeldlhetd;

MEGFELEL: A tervezett mddositas soran telepiilési térségen beliil jelol ki (tart meg)
gazdasagi dvezetet.
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11.2. VAS MEGYE TERULETRENDEZESI TERVENEK VALO MEGFELELES

MEGYEI OVEZET NEVE TERVEZESI TERULET
ERINTETTSEGE

1. VTT tarozok ovezete nincs

2. Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete van (teljes telepiilés)

3. Rendszeresen belviz jarta teriiletek 6vezete nincs

4. Tanyas tertletek ovezete nincs

5. Foldtani veszélyforras tertiletének ovezete nincs

6. Sajatos ovezetek - Innovacios és technoldgiai nincs
fejlesztés ovezete

7. Sajatos ovezetek - Logisztikai fejlesztések van (teljes telepiilés)
Ovezete

8. Sajatos ovezetek - Turisztikai fejlesztéseke van (teljes telepiilés)
ovezete

9. Viztarozasi fejlesztések ovezete nincs

Az Asvanvi nyersanyagvagyon ovezetére vonatkozo szabdalyok a 9/2019. (VI. 14.) MvM
rendelet szerint:

.8 § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon dvezetét a telepiilésrendezési eszkézékben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési eszkozékben csak olyan
tertiletfelhaszndldsi egység, épitési 6vezet vagy Ovezet jelolheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az oOvezet kozigazgatasi hataros lehatarolasi. Az 6vezetbe Budakeszi teljes kozigazgatasi
teriiletével beletartozik. A vizsgalt teriilet 4svanyi nyersanyagvagyon altal nem érintett. Igy az
Ovezet tényleges lehatarolasa soran sem kell fenti korlatozasokkal szamolni.

MEGFELEL: Az asvanyi nyersanyagvagyon tényleges teriilete a tervezési teriiletet nem
érinti.

Vas Megyvei Kozgyiilés 4/2021. (11.15.) onkormanyzati rendelete Vas megve

teriiletrendezési tervérol:

. 9. § A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének oOvezete dltal érintett teleplilések
telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn - azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt
kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a telepiilési
énkormdnyzat 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 szolgdltato gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt
érték.”
MEGFELEL: Nem kiemelt logisztikai teriilet.

» 10. § A turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének Ovezetével érintett telepiilések
teleplilésfejlesztési koncepcidja és telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn térekedni kell a
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turisztikai nyomvonalas fejlesztések  folytonossdgdra, az egymdst gyengito
pdrhuzamossdgok kikiiszéboélésére.”
MEGFELEL: A fejlesztés nem turisztikai fejlesztés.
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

12.HESZ-T MODOSITO RENDELET TERVEZETE

Celldomélk Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../.... (...) 6nkormanyzati
rendelete

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

[1] Az érintett teriilet moédositasi igénye a Wewalka Kft. tervezett fejlesztésének
megvalosithatésaga érdekében sziiletett meg. A képvisel6testiilet a 192/2024. (IX. 11.) szamu
hatarozataval fogadta el a telepiilésrendezési terv-modositasi szandékot.

[2]Celldomélk Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete a magyar épitészetrdl sz6lo 2023.
évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjdban és a magyar épitészetrdl sz6lo 2023. évi C. torvény 22. § (2)
bekezdés a) pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a magyar épitészetrdl szolo 2023.
évi C. torvény 75. § (2) bekezdésében meghatarozott helyi 6nkormanyzatok, allamigazgatasi
szervek és civil szervezetek véleményének kikérésével, a kovetkezdket rendeli el:

1.§

(1) A Celldémélk Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé 34/2006. (X1.8.) szamu rendelet 1.
melléklete helyébe a 1. melléklet 1ép.

2.8

Ez arendelet a kihirdetését kovetd 15. napon 1ép hatalyba.
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1. melléklet

Budapest, 2025. marcius 7.
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