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1/ Teleptilésképi vélemény kialakitasa a Celldomolk, Sagi u. 33. szam alatti ingatlan ala
tervezett beruhazas targyaban.

El6ad6: Fehér Lasz16 polgarmester

Celldomolk, 2021. december 07.

- , Fehér Laszlo
| polgarmester



CELLDOMOILK VAROS
POLGARMESTER

ELOTERJESZTES

a képviseld-testiilet 2021. december 9-i rendkiviili iilésére

Targy: Teleptilésképi vélemény kialakitasa a Celldomolk, Sagi u. 33. szam alatti ingatlan ala
tervezett beruhazis targyaban.

A kezdeményezett napirendi ponttal kapcsolatban a korabbi kérelem alapjan a mellékelt
dontéseket hoztam. Amennyiben a kérelem mellékleteit képez8 dokumentumokra képvisels-

testiiletnek sziiksége van, az iilésen vagy igény esetén azt megel6zden a Celldomolki Kozos
Onkormanyzati Hivatalnal megtekintheti.

Celldomolk, 2021. december 7.

Fehér Laszlo
polgirmester



Celldémélk Vidros Polgdrmestere
9500 Celldomdlk, Vdaroshaza tér 1.
Tel.: 95/777-810

Fax: 95/420-304

E-mail: celldomolk@celldomolk.hu

Ugyiratszam: C/6546-8/2021

Vas Megyei Kormanyhivatal

Epitésiigyi és Orokségvédelmi FGosztaly
Epitésiigyi Osztaly 3.

Szendréi Gabor féosztalyvezetd

Tisztelt Féosztalyvezets Ur!

Tudomasomra jutott, hogy a 9500 Celldomélk Sagi u. 33. szam alatti ingatlant
(1331. hrsz) érint6 épitési engedélyezési eljaras soran a kérelmezd nyilatkozatot
kért a Celldomalki K6z6s Onkorményzati Hivatal JegyzGjétdl, hogy a képvisel6-
testilet a telepiilésképi véleményezési eljdrast a jogszabalyban megadott
hatarid6ben targyalta-e.

Eziton tajékoztatom Onéket, hogy C/6546-3/2021 szdmon hatdrozatot adtam ki
a fenti témaban, amelyet most mellékelten megkiildék és kérem az épitési
engedélyezési eljaras sordn azt figyelembe venni sziveskedjenek.

Fenti kérésemet a kdvetkezékkel indokolom:

A telepiiléskép védelmérSl szdl6 2016. évi LXXIV tdrvény (tovabbiakban:
Torvény) 8. §- aban a telepliléskép meghatarozott védelme érdekében elldtandd
feladatokkal kapcsolatos hataskorok 2021. jalius 1-t6l a polgarmester
hataskoérébdl a képviselS-testiilet hataskorébe keriiltek.

A képvisel6-testilet a Torvény 8/A. §-a alapjan a fenti hatdskordket a
teleplilésképi rendeletben ruhazhatja &t, pl. polgarmesterre.



A Celldomélk varos telepliléskép védelmérdl szélé6 4/2019. (111.28.)
onkormanyzati rendeletének (tovabbiakban: Rendelet) 27. § -a a kovetkezdk
szerint rendelkezik:

» (1) A polgarmester telepiilésképi véleményezési eljarast folytat le — térvény vagy
kormanyrendelet eltér6 rendelkezése hianyaban - (jépitmény épitésére, meglévé
fennmaradasi engedélyezési eljarasokat megeléz6en az alabbi esetekben:

a) kézdssegi, kereskedelmi szolgéltaté, ipari rendeltetést magéaba foglalé épiilet,

b) helyi védett épiilet,

c) keltdénél tobb rendeltetési egységet tartalmazé épiilet,

d) egy telken tébb fééplilet elhelyezése esetén,

e) kozteriletrdl lathatdé homlokzat atalakitasa esetén a telepiilésképi szempontbdl
meghatarozé teriileten.

(2) A polgarmester telepiilésképi véleményezési eljaras keretében adott
telepiilésképi véleménye az 6nkormanyzati f6épitész szakmai allaspontjan alapul.

(3) A telepiilésképi vélemény iranti kérelmet a polgarmesterhez kell benydjtani a
rendelet 5. melléklete szerinti nyomtatvanyon, a véleményezendd épitészeti-miiszaki
dokumentéci6épitésiigyi hatéségi eljarashoz biztositott elektronikus tarhelyre (ETDR)
torténd feltéltését kévetben.”

A Torvény a 16/C § (2) bekezdése alapjan a fenti hataskorok tekintetében a
hatalyos teleplilésképi rendeleteket az Onkormanyzat 2021. oktéber 31-ig
koteles fellilvizsgdlni.

A képvisel6-testiilet 2021. szeptember 22-i ilésén targyalta a rendelet
felllvizsgdlatat, annak mddositdsardl nem dontétt, ezért allaspontom szerint a
Toérvény 8/A §-a alapjan a Rendelet 27. § (1) bekezdésében foglaltak szerint
jogszer(ien jartam el.

Celldomolk, 2021. 11. 17.
Tisztelettel: /

- Fehér Laszlé
polgarmester
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Ugyiratszam: C/6546-3/2021
ETDR azonosité: 202100092523

Ugyintézé: Portschy Tamés varosi féépitész

Hatarozat

A Kiniczky Mérndki Iroda Kift. (9500 Celldomolk, Kiscelli koz 2. 3. em. 15.), mint kérelmezé &ltal
benyuijtott — a Celldéméik, Sagi utca 33. 1331 hrsz. alatt épitendd 11 lakdst, 11 db gépkocsi
tarolot és 2 (izletet tartalmazé vegyes rendeltetést épiilet épitése targydban telepilésképi
vélemeényt kérelmezett. Az ingatlan Celldémélk Varos Onkormanyzatanak Celldémélk véros
teleplléskep védelmérd| sz6l6 4/2019. (lll. 28.) szamu rendelet (tovabbiakban: (5nkorma’nyzati
Rendelet) értelmében nem tartozik helyi vedettség ald. Telepllésképi szempontbdl
meghatarozo kisvarosi karakter(i, hagyomanyos, elékert nélkiili 1-2 szintes beépitésii terliletbe
tartozik, amelyre a 14. § eléirasai, valamint az altalanos kévetelmények vonatkoznak.

A kerelem mellékleteit képezé épitészeti-miiszaki dokumentacié alapjan, a telepllésfejlesztési
koncepciordl, az integralt telepliléstejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkdzokrol,
valamint egyes telepllésrendezési sajétos jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.)
korméanyrendelet 26/B § (2) és (3) bekezdésében meghatarozott kvetelményeknek, illetve
Onkormanyzati Rendelet eléirasainak megfelel.

Celldémolk Varos énkorményzata’nak Képvisel6-testiilete a 17/2021. (1X.25.) 6nkormanyzati
rendeletével - az érintett ingatlant is magaban foglalé tomb Ovezeti eldirasai
ellentmond&sainak megsziintetésére, a terileti terhelés csdkkentésére iranyuléan a 34/2006.
(X1.8.) 6nkormanyzati rendelete Celldémélk Varos Helyi Epitési Szabalyzatard| (tovabbiakban:
HESZ) felilvizsgalata és médositasa érdekében — valtoztatasi tilaimat rendelt el. A képvisel6-
testilet szandéka, hogy az oldalhataros beépitésii teriiletekhez hasonld moédon, a zartsoru
beépitésii terlileteken is csak az utcafronttdl legfeliebb 25 méterig legyen lehetdség
lakéfunkcié létesitésére, elkeriilve ezzel a telek - utcafronthoz viszonyitva - hatsé teriiletén
épllet elhelyezését. Amennyiben lehetséges, kérem ezt az engedélyezési eljaras soran
figyelembe venni.

A varosi féépitész a tervezett épitési tevékenység épitészeti-miiszaki dokumentacidjanak
atvizsgalasa soran tett észrevételeit és a mellékelt szakmai allasfoglalasban rogzitette, amely
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jelen irat elvalaszthatatlan részét képezi. Kérem az engedélyezési eljaras soran figyelembe -
venni.

Felhivom a figyelmet, hogy a telepllésképi véleményezési eljaras soran meghozott dontésben
foglaitak megszegése esetén a Polgarmester telepiilésképi kotelezés formajaban az épitmény
tulajdonosét az épitmény eredeti allapotanak visszaallitasara kotelezheti. Annak végre nem
hajtasa esetén pedig az elkdvetével szemben teleplilésképi birsag kiszabasat rendelheti el.

Hatdsagom hatdskére a teleptiléskép védelmérdl szolé 2016. évi LXXIV. térvény 8 § (2)
bekezdése pontja, a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési
stratégiardl és a telepllésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) korményrendelet 26/B § (1) bekezdése, valamint
Celldémélk Varos Onkorményzatanak Cellddmélk varos teleplléskép védelmérdl szdlo
4/2019. (IIl. 28.) szamu rendelet 27. és 28. § elbirasain alapul.

Fentiek alapjan a rendelkez6 részben foglaltak szerint déntéttem.

D

ehér Laszlé
polgarmester

Celldémélk, 2021. 10. 21.




Celldémélk Varos Féépitésze
9500 Celldémolk, Varoshaza tér 1.
foepitesz@celldomolk.hu

Szakmai allasfoglalas telepiilésképi vélemény kialakitasahoz

A Sagi utca 33. alatti 1831 hrsz. 1021 m? teriulet( ingatianon megépitésre tervezett vegyes
rendeltetésii  éplilet benyljtott engedélyezési  épitészeti-miiszaki dokumentacidjat
attekintettem, ennek alapjan a kévetkezd szakmai véleményt adom:

1.

A tervezett épuletegylttes két, egymas mogott felépitendé 3 szintes lakohazbél és az
azokat az északi telekhatar vonalaban &ésszekété garazssorbol all. Az utca feldli
épulettdmbben 2 Uzlet, 5 lakds, lépcsdhaz és 2 gépkocsitarold létestl. A hatsé
épulettémbbe 6 lakast, Iépcsbhazat, 3 gépjarmiitarolot és egyéb tarolokat terveztek. A két
témbot egy 6 féréhelyes gépkocsitarolo-sor kapcsolja 6ssze.

A tervezési terillet a Helyi Epitési Szabalyzat (Celldémélk Varos Képviseld-testiletének
34/2006. (XI.8.) szamu rendelete, tovabbiakban HESZ) szerint: Lk-z/4 zartsort beépitésl
kisvarosias lakéterllet. A beépitési paraméterek alapjan a tervezett épiilet megfelel az
épitesi dvezet elGirasainak (5. melléklet).

. Az érintett ingatlan Celldémélk Varos Onkormanyzata Képviselé-testilletének 4/2019.

(111.28.) Celldomolk varos telepiiléskép védelmérd| szolé dnkormanyzati rendelete (TKVR)
1. meliéklete alapjan nincs helyi védettségli teriileten, a rendelet 4. melléklete értelmében
teleplleskepi szempontbd! meghatarozo, kisvarosi karakteri teriileten fekszik. Az épulet
kialakitasa a teleplilésképi elirasoknak megfelel. (14. §)

Telepités, beépitési mod: A tervezd altal valasztott koncepcid — mint az eldzetes

egyeztetések soran is jeleztem — ellentmond a HESZ és TKVR szandékanak.

- AHESZ 31. § (3) bekezdés hatarozza meg a zartsorl beépités szabalyait. Ezen belll
nincs emlités hatso épuletrdl, s6t a megfogalmazas szerint a hatarolé utca felé térténd
zartsoru beépitést jeldl meg.

- ATKVR 14. § (4) bekezdés szerint: Elékert nélkilli zartsoru beépitésnél Uj épulet csak
elékert nélkiil épithetd.

- AHESZ 31. § (4) d) Oldalhataron alio épuletet ugy kell kialakitani, hogy

da) a laké rendeitetés az utca fel6li — az oldalhatarral parhuzamosan mért -
legfeljebb 25 m mély részen legyen

- A TKVR 13. § (4) bekezdés szerint a varoskdzponti terlileten: Zartsorl beépitési méd
esetében az épiilet oldalhatarra keriild, 6 méternél magasabb fala legfeljebb 25
méter hosszlsagt lehet.

A tervezd sajatos értelmezése, hogy azaltal, hogy a két épulettémbot a gépjarmdtaroloval

bsszekototte, igy a hatsd épulet is megfele! az elékert nélkilli beépités eléirasnak (TKVR
14. § (4) bekezdés).

Az idézett korlatozasok abbél a célbdl kerultek a helyi rendeletbe, hogy keriilendd Iegyen
az epitési telkek tulzott mélységben torténé beépitése, a zavaré hatas a szomszgdo§
ingatlanok vonatkozasaban (hasznalati érték, intimitas, benapozas). Zartsoru beépitésu
kisvarosi lakéterileten ezek a szabalyok azért nem kerlitek a rendeletbe, mert nem volt

feltételezhetd, hogy az Gvezetben ezen eldirasokkal ellentétes szandek felmerdl. A

képviseldtestulet érzékelve a joghézagot rendelte el a valtoztatasi tilalmat az Ovezeti
eldirasok modositasa érdekében.



5.

Az épllet megkézelitése, a jarmuivek elhelyezése, rakodas, a kézlekedés biztonsaga

A kialakitand6 gépjarmiitarolék szamat a HESZ 41. § (4) b) pontja hatarozza meg:

Uj épllet épitése esetén legaldbb lakasonként 1 db szgk. tarolét épuleten beliil kell
elhelyezni. Az éplleten bell 11 férhelyre terveztek jarmdtaroldt, viszont azok hasznalata
kettd esetében is rendkiviili kockazattal jar. A 3. sz. garazsbél a vegyes hasznalatu
athajtora Ugy tolat ki az autés, hogy nem latja az ott kozleked® gyalogost, gyerekkocsit
told szemeélyt, kerékparost, gépkocsit. A 8 sz. gépjarmuitarolobdl az auté kdzvetlendl a
lepcséhazi bejarati ajtéra tolat, nem latva az onnan kilepd, akar gyerekkocsit, kerékpart
tolé embert.

Az elhelyezendé személygépkocsik szama az OTEK (253/1997.(XII. 20.) Korm. rendelet
4. sz. mellékiet alapjan:

2. kereskedelmi, szolgaltaté 6nallo rendeltetési egység arusitéterének 0-100 m2-ig minden
megkezdett 10 m?, e f6l6tt minden megkezdett 20 m? netté alapterilete utan.

(Netto alapteriilet: helyiség vagy épliletszerkezettel részben vagy egeészben kozrefogott
tér vizszintes vetlletben szamitott terilete.)

Az alaprajzon jeldlt butor nem épiletszerkezet, a parkolok szamat a helyiségterilet
alapjan kell kiszamitani. E szerint 3+4=7 féréhely sziikséges, amelyek kéziil az OTEK
42. § (3) bekezdés alapjan: minden megkezdett 50 db varakozohelybél legalabb egyet a
mozgasukban korlatozottak részére kell kialakitani. Az tzletekhez 6 db parkolot
terveztek, amelyek kozott nincs akadalymentes. Az Uzletek melletti két parkoldallas
hasznalata nem biztonsagos, mert az auté ratolat az Uzlet bejarati ajtajara, tovabba a
vegyes hasznalatu atjaré-athajtéra, a vezeté altal nem, vagy csak korlatozottan latva az
ottani forgalmat.

Az uzletekhez az OTEK 42. § (2) bekezdés szerint: rendszeres teherszallitas esetén
rakodohelyet kell biztositani. Telken beltl ilyen nem kerdil kialakitasra, a Sagi utca ezen
szakaszan tablaval tiltott a megailas. Az Uizletek aruszallitasa — nem ismerve azok profiljat
— megnyugtatéan nem tisztazott.

A tervezett létesitmény jarmiivekkel valé megkozelitését egy 7 m széles utcsatlakozas és
a parkolo kozlekedesi Utja biztositja. Elvalasztas nélkiil, ugyanezen a feluleten bonyolédik
le a két Gzlethez és a 11 lakashoz a gyalogos és kerékparos forgalom, valamint az
aruszallitas, rakodas. A bejarat folytatasaban, az utca fel6li epllet alatt egy 360 cm széles
athajté vezet a garazsokhoz, amelyen egyidejileg a két epllettdmbhoéz a gyalogos és
kerékparos kdzlekedés is zajlik. Szintben elvalasztott jarda nem kerll kialakitasra, ehhez
a szélessége nem is ad lehetéséget. (OTEK 6. sz melléklet Athajto: az allashelyekhez
vezetd kozlekedési Ut egyenes és ives szakaszai rendszeres gyalogosforgalom nélkil
2,50+2x0,25=3,00. Gyalogos s&vra 60 cm maradna, ami nem elegendé.)

Az atjarébol nyilik a felette 1évé 5 lakas Ieépcséhazanak bejarati ajtaja. Az azon kilép6 vagy
gyerekkocsit tolé személy nem lathatja az athajton at kdzeledé jarmiivet, illetve annak
vezetbje sem észlelheti idében a gyalogost. Az 4thajté egyiranyl jarmikozlekedésre
alkalmas, aminek kévetkeztében a parkoldban torlodas keletkezhet. Ez az utcardl vald
behajtasra, igy a Sagi utca forgalmara is hatassal lehet.

Mindezen kériimények — kilon-kilén, de egyitt hatvanyozottan — jelentds forgalmi
terhelésndvekedést és balesetveszélyt okozhatnak.

Koérnyezeti terhelés: A HESZ 28. § (1) b) pont szerint: ,Nem helyezheté el olyan
rendeltetes, amelynek kibocsatott legnagyobb kérnyezeti terhelése az (épitési)
ovezetben, és a szomszédos ingatlanok (épitési) 6vezetében megengedett kérnyezeti
terhelésnél nagyobb, ideértve a térség forgalmi viszonyainak tulterhelését is.”

Az ingatlanon eredetileg egy foldszintes, egylakasos épiilet allt. A tervezett épiletben 11
lakas 11 gépjarmiitaroléval és 2 lzlet készil 6 parkoléval, amelyeknek a forgalma
sokszorosa a korabbinak. A telekkel atellenben a szemben 1évé aruhaz bévitéséhez 42_
feréhelyes parkold épul. A két létesitmeény jelentésen megnéveli a jarmdforgalmat a Sagi
utca kézeli kanyar miatt rosszul belathatd, keskeny szakaszan. Az 5. pontban
részletezettek alapjan megallapithatd, hogy a vegyes rendeltetés(i épliletegyiittes
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létesitésével dsszefiiggd kornyezeti terhelésnovekedés kimeriti a HESZ 28. § (1)
b) pontjaban foglaltakat.

7. Koézmuiellatas: a szolgaltatotol szerzett informacio szerint a Sagi utcaban lévé
szennyvizcsatorna az ilyen ardnyd lakdsszam-névekedés folytatdsa esetén
burkolatbontassal jar6 kapacitasbévitésre lesz sziikség, ami jelentés koltséggel
végezhett el.

Osszegzés:

A tervezett beépitéssel nemkivanatos modon a témbbelsébe keriiine lakéépulet, dupla soros
beépitést elinditva, ami korszerlitlen és kolcséndsen zavaré a kérnyezetére nézve, igy
kerulendd. A tulzott tervezési program kévetkeztében erdltetett megoldas szlletett, ami tobb
szempontbdl biztonsagi kockazattal és tulzott relativ terheléssel jar. A parkol6 aluiméretezett,
a jogszabalyi eldirasoknak nem felel meg.

Jelen formaban ezért a tervezett — garadzssorral 6sszekétott — két épllettdomb épitésének
engedélyezését nem javasiom.

Szukségesnek tartom a tervezési program csoékkentését, elsédlegesen a hatso éplletrész, de
legalabb a felsé szintjének elhagyasat, a telken belili vegyes hasznalati tereken a gyalogos
és kerékparos kozlekedés biztonsagos és egyértelmi feltételeinek megoldasat, a hianyzé
parkold poétlasat a mozgasukban korlatozottak szamara.

Indokolt a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv fellilvizsgalata és médositéasa az
érintett kisvarosias lakoterleti épitési dvezeten belll, melynek keretében djra kell gondolni az
bvezet beépitési feltételeit — legnagyobb épitmény magassag, beépitési arany, rendeltetési
egységek szama, beépitési mélység vonatkozasaban — hogy az valéban a kisvarosi
telepllésrész karakterét tilkrézze és az atépulés alkalmazkodjon a szakaszos megvalésitas
kérulményeihez.

Cellddmoblk, 2021. 10. 21.
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