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JOVAHAGYOTT DOKUMENTACIO

Ce'lldémélk 3 részteruletére vonatkozo
HESz (és SzT) moédositasarol

(314/ 2012. (XI. 8.) kormanyrendelet 43. §-a szerinti anyag)

1. EI6zmények, megbizas

2016 marciusaban az 6nkormanyzat tervezéirodankat bizta meg ujabb 3 cellddmalki
terlletrész modositasanak elkészitésével. Tekintettel arra, hogy a targyi modositasi
elképzelések nem igénylik a vonatkozdé kormanyrendelet kdvetelményei szerinti un.
teljes eljaras lefolytatasat, ezért jelen munka az un. egyszerisitett eljaras elvarasai
(Utemezése) szerint készll. Ugyanis a 314/2012. (XI. 8.) kormanyrendelet 32. §-a
szerint

»(4) A telepiilésrendezési eszkdz egyeztetése torténhet az egyszeriisitett eljaras szerint,
amennyiben a telepiilésrendezési eszk6z modositasa soran az alabbi feltételek egyarant
teljestilnek:

a) a telepiilésszerkezetet meghatarozd miiszaki infrastruktira fohalézat nem valtozik,

b) nem torténik uj beépitésre szant teriilet kijelolése, kivéve, ha a képviseld-testiilet
dontésében a modositast gazdasagfejleszté beruhazas megvalosuldsa érdekében tamogatja és
az legalabb 15 Uj munkahely megteremtését biztositja,

¢) nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdé- és természetkozeli teriilet megsziintetése.

A fentieknek megfeleléen mitermink 1. Utemként elkészitette a varos targyi, 3
részteruletének telepulésrendezési tervei modositasara vonatkozo, a 314/2012. (XI.
8.) kormanyrendelet 38. §-a szerinti un. (kdzbensd) ,véleményezési szakasz’
dokumentaciojat, melyet a varos polgarmesterének kellett - a jogszabalyi elGirasnak
megfeleléen (41.§ (2) bek.) — kiklldenie a véleményezésre jogosultaknak az alabbiak
szerint:

»(2) A véleményezési szakaszt a polgarmester kezdeményezi. A polgarmester az elkésziilt
telepiilésrendezési eszkozt véleményezteti:

a) a partnerekkel, a partnerségi egyeztetésben rogzitettek szerint,

b) a 9. mellékletben meghatarozott allamigazgatasi szervvel,

c) telepiilésszerkezeti terv készitése vagy modositasa esetében az érintett teriileti, telepiilési
onkormanyzattal, tovabba ...”

Tekintettel arra, hogy a targyi 3 db mddositas nem igényelte a Telepulésszerkezeti
Terv (tovabbiakban: TSzT) mddositasat, a c) pontban felsoroltaknak nem kellett
megkuldeni a dokumentacidt.

A véleményezb6knek ezen ,kdzbensd” szakaszban 15 nap allt rendelkezésikre a
valaszadasra. E hatarid6 eltelte utan — a szabalyszerlen beérkezett vélemények
figyelembe vételével és a képviselbtestllet altali elfogadasa vagy el nem fogadasa
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utan - elkészithetévé valt az un. ,végsé (zard) szakmai véleményeztetési
dokumentacio, az un. ,végsé véleményezési szakasz’-hoz (40.§8).

Ennek elkészitését kovetben az allami fé6épitésznek végsé szakmai véleménye
kiadasara 21 nap allt rendelkezésére, mely kifogast nem emeld véleményt meg is
adott augusztus 3-an (PH-ba érkeztetve: aug. 10.). Ezéltal a moddositasok
elfogadhatova valtak, melyek képviselbtestuleti elfogadasa meg is tortént szeptember
8-an.

Mivel a tervezett moédositasokat az donkormanyzat méq ezévben jéva kivanja hagyni,
igy a tervezés a 314-es kormanyrendelet 45.§ (2) bek-ének megfeleléen, mar az uj
eligrasi _rend szerint, de még a régi” OTEK telepiilésrendezési tartalmi
kovetelményeinek és jelmagyarazatanak alkalmazasaval’ torténik.

Ugyanakkor az 6nkormanyzat tisztdban van azzal, hogy 2017-t61 a médositasokat ill.
felllvizsgalatot mar csak az ,0 OTEK szerint lehet készittetni, a 314-es
kormanyrendelet figyelembevétele mellett. Ennek megfeleléen a kozeljovében
varhatd, hogy az oOnkormanyzat a teljes kozigazgatasi teruletre vonatkozdan
elkészitteti a telepulésrendezési tervek felllvizsgalatat,
- egyrészt azért, mert az el6z6 TSzT és HESz 2006-ban késziilt, igy eltelt a
,SZ0kasos” 5-10 év,
- masrészt mert igy teljes egészében egy uj és az aktudlis jogszabalyoknak
megfeleld, teljeskorlen felllvizsgalt rendezési terveket fog tudni a telepllés
tovabbi fejlesztése és rendezése szolgalataba allitani.

2. Tervezési teriiletek és feladatok

E terv feladata az érvényben 1évé teleplilésrendezési tervek koziil a Helyi Epitési
Szabalyzatnak (tovabbiakban: HESz) és mellékletének, a Szabalyozasi Terv
(tovabbiakban: SzT) modositasainak elkészitése. A Telepulésszerkezeti Tervnek,
vagyis az Onkormanyzati hatarozat tervi munkarészének (TSzT tervlapjanak)
moédositasara nincs sziukség, mert jelen moédositasok csak az SzT tervlapokat érintik.
Ugyanis a médositasokkal nem torténik teruletfelhasznalasi méd valtas vagy egyéb,
telepllésszerkezeti szintl valtozas. Az elbirt munkarészeket az épitési torvény és a
vonatkozé kormanyrendeletben foglalt eljarasi rendnek megfeleléen, a tartalmi
kovetelmények teljesitésével készitettik el.

A fent felsorolt modositasok szikségessége a telepllés szerencsés fejlédési igényei
miatt merult fol, melyek varosrendezési szempontbdl is akceptalhatdk, hiszen a
telepllés gazdasagi életében remélhetden javulast eredményeznek, tertlethasznalati
konfliktusokat varhatéan nem okoznak és megvalositadsuk esetén a kozérdek is
érvényesithetd marad a jogos maganérdekek érvényre juttatdsa mellett. A
fejlesztendd tevékenységek mar az ingatlanokon vagy kozvetlen kornyezetlkben
jellemzéen kialakultak, csak ezek bdvitése, tovabbfejlesztése ill. rehabilitalasa valt
szikségessé. A modositas jovahagyasa lehetbvé teszi a tulajdonosok szamara a
fejlesztések, épitések megvaldsitasat, mely altal a gazdasagi fejlédés kovetkeztében
a telepllési kornyezet esztétikai javulasa is varhatd. A tervezett fejlesztések
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kézmuiigényei biztosithatok, a kdzlekedési rendszer valtoztatasara vagy fejlesztésére
nincs szukseég, és a kdrnyezet védelmének igénye sem seérdl altaluk.

3. Tervezés menete

A tervezés szempontjabodl adottsagnak tekintendék:
- a jovahagyott TSzT, SzT és HESz (hatarozat és rendelet),
- a jovahagyott telepulésfejlesztési dontések (hatarozatok) a terv
elkészittetésérél
- az OTrT és Vas megye TrT-je.

A hatélyos telepulésrendezési tervek hasznalatdban jelen tervmddositas a
folyamatossagot biztositja. A hatalyos terveknek az egyes terlletegységekre
vonatkoz6 rendelkezései tehat értelemszeriien hatadlyban maradnak, és csak a
konkrét terlletekre vonatkozdéan kerll modositasra az SzT. Tovabba kizardélag egy
terliletrészre vonatkozoéan kell a HESz-t egy Ujabb épitési dvezettel kiegésziteni.

Jelen, un. egyszersitett eljarasi tipusnal az eljaras az un. ,véleményezési szakasz”
(314/2012. (XI. 8.) kr. 38.§) kezdeményezésével indul. Ennek beérkezett véleményei
szerint szukséges kiegészitések és valtoztatasok, valamint a ,partnerségi
egyeztetés”-ben (314/2012. (XI. 8.) kr. 29.§) rogzitetteknek megfeleléen az
érdekképviseletek és egyéb érdekelt szervezetek és a lakossagi bemutatas és
észrevételek értékelése - utan ad az allami f6épitész un. végsd szakmai véleményt
(314/2012. (XI. 8.) kr. 40.8) a tervrél. Mindezek utan nyilik meg a lehetéség a HESz
és annak mellékleteként a Szabalyozasi Terv mddositasanak jovahagyasara
(rendelettel).

4. Tervezési alaptérképek

A tervezéshez 2016 aprilisaban a celldomolki Foldhivataltdl kikértik az aktualizalt
ingatlan-nyilvantartasi alaptérképeket digitalis formatumban, melyeket kizarélag ezen
modositasi tervezéshez hasznalunk fol. gy tehat a Szabalyozasi Terv moédositasa is
az aktudlis allami alapadatok felhasznalasaval készilt. Ezt az aprilis 12-én kelt
,KISERO BIZONYLAT HITELESITETT DIGITALIS ADATOK ATADASAROL” nevii
igazolas bizonyitja, mely e dokumentaci6 végén a ,TERVIRATOK” k6zo6tt talalhato.

Az alaptérképet beszerkesztettik, ill. kiegészitetttk azt a hatalyos
Telepulésszerkezeti és Szabalyozasi Tervben szereplé egyéb szikséges adatokkal
(utszegélyek, tervi jelek, magyarazé feliratok stb.). Az igy készult digitalis térkép
szolgal a modositasok tervezésének alaptérképeként.

5. Hatalyos telepuilésrendezési tervek

Celldémolk varos 269/2006. (XI. 8.) szadmu hatarozataval a varos Onkormanyzatanak
Képviseldtestiilete elfogadta a Telepiilésszerkezeti Tervet. A hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzatot — egyuttal tehat a Szabalyozési Tervet is - az Onkormanyzat a
34/2006. (XI. 8.) szamu rendeletével alkotta meg.

7



IMMO-CENTER Tervezd és Szolgaltaté Bt. 1025 Budapest, Fels6-zéldmali utca 54. nadai.brigitta@yahoo.com

A jévahagyott tervek ill. a Helyi Epitési Szabalyzat jol szolgalja a varos fejlesztését,
azonban az eltelt id6észak soran olyan kisebb-nagyobb fejlesztési, moédositasi igények
merulltek fel, melyek akceptalhatdok a hatalyos tervek modositasa altal. Jelen
tervmoddositasok is ilyen, részben fejlesztési, részben bdvitési ill. beépitési igény
miatt felmeralt moddositasok dokumentacidja. A moddositasi eljaras menetét ,a
telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a
telepllésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrdl” szold 314/2012. (XI. 8.) sz. kormanyrendelet szabalyozza,
melyeket a fentiekben mar részletesen érintettink.

6. A tervmaédositasi eljaras meginditasara vonatkozé
testuleti hatarozatok

A modositandd terlletrészek terveztetésérdl 2 db képviselStestileti hatarozat
szuletett:

- az 1-2. teruletrészre vonatkozéan a 266/2015. (XII. 16.) és

- a 3. teruletrészre vonatkozdan a 37/2016. (llI. 2.),
melyek kivonatai, ill. a terlleteket felsorold elGterjesztés az aktualis dokumentacio
végeén a ,TERVIRATOK” kdz6tt talalhatok.

7. ,,Kozbensd” véleményezési szakasz és véleményei

A hivatkozott kormanyrendelet (314/2012. (XI. 8.) kr. 41.§ (2) bek.) alapjan a varos
polgarmestere az un. ,véleményezési szakasz” dokumentacidjaval az érdekelt
allamigazgatasi szerveket meg kellett, hogy keresse. Ebben felkérte az illetékes
allamigazgatasi szerveket, hogy a jogszabalyi helynek megfeleléen — 15 napon belll
- irdsos Aallasfoglalasukban ismertessék a telepulés fejl6édése és épitési rendje
szempontjabdl jelentds terveiket és intézkedéseiket, valamint ezek varhatd idébeli
lefolyasat, tovabba a hataskorikbe tartozé kérdésekben a jogszabalyon alapuld
kovetelményeiket.

E tablazat a vonatkoz6 kormanyrendelet 9. sz. mellékletében meghatarozott
sorrendben (A sorszam a 9. melléklet sorszamozasahoz képest 1-gyel el van
csusztatva, mert a jogszabaly tablazatanak allamigazgatasi szervei 2. sorszammal
kezddédnek, melyet nyilvanvaléan 1-re valtoztattunk.) kdveti azon allamigazgatasi
szerveket, melyeket kdtelez6en meg kellett keresni.

sor- A targyi munka 314/2012. (XI. 8.) kr. 38.§ szerinti
szam véleményezési eljarasban résztvevo allamigazgatasi | valaszolt | észrevétel
szervek és egyéb szervezetek
. A ; Ca e ; van, de
1 |Vas megyei Kormanyhivatal, Allami Féépitész igen egyetért
Vas megyei Kormanyhivatal, Kérnyezetvédelmi és : .
2 Természetvédelmi Féosztaly 'gen egyetert
3 |Orségi Nemzeti Park Igazgatosag igen egyetért
4 |uaz, mint a 7. (vizvédelmi hataskorben) igen egyetért
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5 |uaz, mint a 7. (vizligyi hataskorben) igen egyetért
6 |Nyugat-dunantuli Vizlgyi lgazgatésag igen egyetért
7 |Vas megyei Katasztrofavédelmi lgazgatdsag igen (\a/ga;ét(é?t
8 |Vas megyei Kormanyhivatal, Népegészségligyi Féosztaly igen egyetért
9 |Nemzeti Kézlekedési Hatésag, Utiigyi, Vasuti és Hajézasi Hivatal igen egyetért
10 |Nemzeti Kozlekedési Hatosag, Légyugyi Hivatal igen egyetért

11 Vas megyei Kormanyhivatal, Mlszaki Engedélyezési és

Fogyasztovédelmi Féosztaly 'gen egyetert
Forster Gyula Nemzeti Orékség-gazdalkodasi és Szolgaltatasi

12 .. nem -
Kdzpont

13 Vas megyei Kormanyhivatal Szombathelyi Jarasi Hivatala igen egyetért

(6rokségvédelmi hataskérben)
14 |Vas megyei Kormanyhivatal, Foldhivatali Féosztaly igen egyetért
15 Vas Megyei Kormanyhivatal, FéldmUvelésugyi és

Erdégazdalkodasi Fosztaly igen egyetert
16 |Honvédelmi Minisztérium, Hatdsagi Hivatal igen egyetért
17 |Vas megyei Renddr-fékapitanysag igen egyetért

Veszprém megyei Kormanyhivatal (banyafeltugyeleti ; ]
18 | ataskerben) igen egyetert
19 |Nemzeti Média és Hirkozlési Hatosag, Soproni Hatdsagi Iroda igen egyetért

Az 37.§ (7) bek-e szerint:
Azt az eljarasban érintettet, aki ... hataridén beliil nem ad véleményt, nem tesz
észrevételt, vagy nyilatkozik arrdl, hogy az eljarasban nem kivan részt venni, az
eljaras tovabbi szakaszaiban nem kell értesiteni.”

Jelen esetben a fent emlitett hataridé a kézhezvételtél szamitott 15 nap.

Ezen véleménykérési szakaszban megkeresett 19 db allamigazgatasi szervbél (bar a
7. sorszamu 3 hataskorrel bir, ezért 6sszesen 17 db-nek kellett kildeni) 16 db adott
valaszt, ebbél 14 db nem tett — érdemi - észrevételt és/vagy nyilatkozott, hogy az
eljarasban a tovabbiakban nem kivan részt venni.

A (kObzbens®d) véleménykérés soran megkeresett szervek véleményei
ill. a - megrendeldvel eqgyeztetett — tervez6i valaszok az aktualis dokumentacio végén
talalhatok.

8. Végso (zaro) szakmai véleményezési szakasz

Az allamigazgatasi szervek valaszait a kr. 39.§ (2) bek. szerint

A véleményezést kbvetben a beérkezett véleményeket — egyeztetés esetén a
Jjegyzbkbnyvet is — ismertetni kell a képvisel6-testlilettel, amelyek elfogadasarol vagy
el nem fogadasarol a képviselb-testilet dént. A vélemény, észrevétel el nem
fogadasa esetén a déntést indokolnia kell.”



IMMO-CENTER Tervezd és Szolgaltaté Bt. 1025 Budapest, Fels6-zéldmali utca 54. nadai.brigitta@yahoo.com

E dontés junius 30-an megtortént, melyrél szélé 123/2016. (VI. 30.) szamu kt.
hatarozat az aktualis dokumentacié végén a ,TERVIRATOK” kdzo6tt 05 sorszamon
megtalalhato.

Tehat az un. ,véleményezési szakasz” véleményeinek beérkezése és feldolgozasa,
ill. azok képviselbtestileti elfogadasa utan nyilt meg a lehetéség a ,végsd szakmai
véleményezési szakasz” dokumentacidjanak elkészitésére, melynek eljarasi rendjét a
kormanyrendelet 40.§-a szabalyozza. E dokumentaciot mar csak az allami
f6épitésszel kellett véleményeztetni, aki

»(2) ...

a) 21 napon belil megklildi a polgarmesternek a telepiilésrendezési eszkbzzel
kapcsolatos zard szakmai véleményét a teleplilésrendezési eszkbz elfogadasahoz,
vagy

b) 15 napon beliil egyezteté targyalast kezdeményez az agazati és az érintett
terileti, telepllési &bnkormanyzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek
tisztazasara.”

Az allami f6épitész végsé szakmai véleményének kiadasara 21 nap allt
rendelkezésére, mely kifogast nem emel6 véleményt meg is adott augusztus 3-an
(PH-ba érkeztetve: aug. 10.). Ezaltal a mddositasok elfogadhatéva valtak, melyek
képviselbtestlleti elfogadasa meg is tortént szeptember 8-an.

Az allami féépitész végsd szakmai véleményét ill. az elfogadd rendeletet lasd e
dokumentacio végén a ,TERVIRATOK” kozaott!

9. Partnerségi Egyeztetés

A 314/2012. (XI. 8.) kormanyrendelet 29.§-aban megfogalmazott partnerségi
egyeztetés lefolytatasa Celldomolk varos Partnerségi Egyeztetési Szabalyzata
szerint ezen ,egyszerisitett eljarasi” tipus esetén az ,elfogadas el6tt” esedékes.

A partnerségi egyeztetés juniusban megtortént, partnerek nem jelentkeztek be, az
egyeztetést lezard jegyz6konyv junius 7-én kelt, mely az aktualis dokumentacio
végén a ,TERVIRATOK” k6z6tt 06 sorszamon megtalalhato.

10. Elfogadasi és hatalybaléptetési szakasz

Az allami f6épitészi egyetérté vélemeény ill. a partnerségi egyeztetés lezarasardl
készllt jegyz6kdonyv utan kovetkezhetett a telepllésrendezési eljaras targyi
szakasza.

E szakasz soran lehet a képviselbtestiletnek
- rendelettel elfogadnia a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESz)
modositasat,
- mely egyuttal tartalmazza mellékleteként, az érintett Szabalyozasi
Tervlapok (tovabbiakban: SzT) elfogadasat is.

A rendelet képviselbtestlleti elfogadasa szeptember 8-an megtortént.
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Ezen ,egyszerlsitett eljaras esetén a telepiilésrendezési eszkoz ... a kozlését kovetd 5.
napon, de leghamarabb az elfogadastdl szamitott 15. napon” mar hatélyba is Iéphet

(43.§ (1) b)).

Ehhez

A polgarmester a teleplilésrendezési eszkézt — az elfogadasardl szoloé
Jegyzbkdnyvvel egylitt — a képviselb-testiileti déntést kbveté 15 napon beliil megkdildi
az allami féépitésznek és az eljarasban részt vevé 6sszes allamigazgatasi szervnek,
vagy az elektronikus uton hitelesitett dokumentumok elérését biztositva 15 napon
beliil értesiti az allami féépitészt és az eljarasban részt vevé 6sszes allamigazgatasi
szervet annak elérési lehetéségérdl.” (43.§ (2))

ill.

LA polgadrmester gondoskodik a telepiilésrendezési eszkdz Etv. 8. § (4) bekezdése
szerinti nyilvanossagarol.” (43.§ (4))

11. Osszhang az OTrT-vel

Az Orszagos Terlletrendezési Tervet a 2003. évi XXVI. térvénnyel fogadta el az
orszaggyulés. Tekintettel arra, hogy e torvény korabbi, mint Vas megye TrT-je, ezért
értelemszerli, hogy a megyei TrT megfelel az OTrT-nek, ill. pontositia azt.
Ugyanakkor azonban az OTrT 2014. évben jelentésen mddosult, viszont a megyei
terveket eziddig még nem tudtak megfeleltetni az OTrT-nek. Ennek értelmében tehat
a Vas megyei terv sem feltétlendl felel meg az OTrT-nek jelen allapotaban bizonyos
tertleteken. Ennek értelmében a telepllések rendezési terveit addig, amig az OTrT-
nek megfeleltetett megyei tervek hatdlypa nem I[épnek, az OTrT atmeneti
rendelkezései szerint kell megfeleltetni.

Ugyanakkor jelezzik, hogy jelen modositasok még a telepulés vonatkozasaban is
olyan kis léptékiek, melyek sem a megyei, és féleg az orszagos teruletrendezési
tervekre nincsenek hatassal, pontosabban azokkal nem allnak ellentétben, hiszen a
modositasok Telepulésszerkezeti Terv mddositast nem kivannak.

12. Osszhang a Vas megyei TrT-vel

Vas megye Terlletrendezési Terve a 8/2006. (IV. 28.) sz. kgy. rendelettel valt
elfogadotta, melyet azéta a 3/2008. (Il. 15.) sz. kgy. rendelettel (az akkori OTrT-nek
valo megdfeleltetés érdekében), ill. a 19/2010. (XI. 29.) sz. kgy. rendelettel
modositottak.

Megjegyezzuk, hogy az OTrT 2014. évi mdédositasa miatt a megyei Ovezetek is
részben hatalytalanna valtak, részben mdédosult az elnevezésuk, ezért a hamarosan
készitendd teljes telepulési felUlvizsgalat soran, amig a megyei terv nem
megfeleltetett az OTrT-nek, addig a telepulési terveket kell megfeleltetni annak, ill. a
megyei Ovezetek kozul azoknak, melyek tovabbra is érvényesek. Tekintettel azonban
arra, hogy a jelen médositasok Telepllésszerkezeti Terv mddositast nem kivannak
meg, ezért azokat nem kell megfeleltetni a megyei tervnek.
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13. Atervezési teriiletek, a médositasok céljai és hatasai

13.1. 1. teruletrész

Epitok utja Ny-i oldalan 1évé ipari gazdasagi teriilet K-i savja

&l

Jelenlegi allapot

Az Epiték Utja mentén évtizedek 6ta ipari tevékenységii telephelyek lizemelnek, ill.
még talalhatok itt Ures telkek is. Az eltelt években a telekallapotok a szikséges
igényeknek megfeleléen valtoztak, telekalakitasok torténtek. Az Epitdk utja Ny-i
oldalan lévé hosszabb, keskenyebb telkekbdl rovidebb és szélesebb telkeket
alakitottak ki, mely telekforma értelemszeriien jobban illeszkedik az ipari
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hasznalathoz, beépithet6sége kedvezébb. Ugyanakkor ezen telkek kisebbek, mint az
elmult évtizedekben kialakitottak, mert ezen tevékenységek nem igényelnek nagyobb
méretl, és nagyobb burkolt fellletl telkeket. Eddig kdrnyezeti probléma az Gzemeld
ingatlanok tevékenységébdl adédéan nem merdlt fol.

Hatalyos SzT

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint a tomb un. ,nagytelkes ipari gazdasagi terulet”
(Gip-sz/2) épitési Ovezetbe sorolt, a hatalyos Szabalyozasi Terv készitésének
idészakaban kialakult allapothoz igazoddan. Az akkori tervezési cél az volt, hogy a
még nem hasznositott, be nem épitett ingatlanok telekrendezése utan az egész
tombot hasonld funkcidju és beépitési igényl ipari tevékenységek fejlesztésére
lehessen hasznositani, mely azéta részben megvalosult, de még mindig vannak
hasznositasra varo feluletek, ingatlanok a tdombben.

A teljes tomb jelenleg hatalyos ipari gazdasagi épitési Ovezetének beépitési
paraméterei az alabbiak:

Gip-sz/2 - Nagytelkes ipari gazdasagi terulet
beépitési mod: szabadon allé
max. beépithetdség: 30 %
min. zoldfelllet: 25 %
min. épitménymagassag: 6,0 m
max. épitménymagassag: 15,0 m
legkisebb kialakithatd telek: 4.000 m2

Tervezett allapot

Tekintettel a jelenlegi allapotnal leirtakra, az a jogos tulajdonosi igény merdlt fol, hogy
az elmult években, a tevékenységek igényeihez mérten kialakitott, kisebb telkeken
nagyobb beépithetéségi aranyt lehessen biztositani. Ez az igény a terlleten
akceptalhato is, hiszen az egész tomb ilyen, ipari jellegi tevékenységek céljara
szolgal, és a kért beépithetbségi lehetéségek a kornyezetikben 1évé ipari
tevékenységeket sem fogjak ezaltal zavarni. Az elmult években a teruletrészen — a
fent leirt igények kielégitésére tdbbszor is ingatlanrendezés tortént, melyet az
aktualis ingatlannyilvantartasi térképen latni is lehet. A kdrnyez6 kdztertletek (utcak)
kialakultak, k6zmUvesitettséglk és szabalyozasi szélességeik megfeleldk, a terllet a
varosi szovetbe is jOl illeszkedik, a — szlikebb és tagabb - kdrnyezetébdl jol feltart.

A tervezett modositas kozmifejlesztést vagy kozlekedésfejlesztést tehat nem
igényel, ill. a kdrnyezet allapotaban és a telepullési kdrnyezet latvanyaban negativ
valtozast nem okoz.

SzT modositas

A kivant modositdas a Telepulésszerkezeti Tervet NEM érinti, mert a terllet a
mddositas utan is ipari gazdasagi teruletfelhasznalasi kategoriaban marad.

A modositas a HESz-t SEM érinti, mert a teriiletrész jelenlegi épitési 6vezete egy, a
HESz-ben mar meglévé, masik épitési dvezetbe megy at.
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A Szabalyozasi Terv moddosulasa a fent leirtak szerint és az alabbi épitési

paraméterekkel torténik.

Gip-sz/3 - Nagytelkes, intenziv beépitésl ipari gazdasagi terulet
beépitési mod: szabadonallé
max. beépithetdség: 50 %
min. zoldfelllet: 25 %
min. épitménymagassag: 4,5m
max. épitménymagassag: 10,5 m
legkisebb kialakithatd telek: 4.000 m2
Ko6zlekedés

A mddositas a kodzlekedés szabalyozasat NEM érinti, a tdombdt hatarold, meglévd
utcak valtozatlanul maradnak. Tovabbi kdzlekedési szabalyozasra nincs szikség.

Kozmiiellatas, hirkozlés

A terulet kdzmi- és hirkdzlési ellatasa biztositott, a modositas uj kozma ill. hirkozlési
tervezést ill. nagyobb kézmuiigényt nem keletkeztet.

Erintett Szabalyozéasi Tervlapok: B-19.
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13.2. 2. teriletrész

Zrinyi — Vasat — Hunyadi utcak és a MAV teriilet altal hatarolt tomb

a7 &
MAGANTERULET
BELEPNI TILOS!

Jelenlegi allapot

Az érintett tombon néhany bontasra varo épllet, épitmény all, Ny-i savja azonban
beépitetlen. A tdmb eredetileg egy telek volt, melyen — a ,nyomokbdl” itélve —
faiskola-kertészet vagy ilyen lerakat mikodott. A mikodés mar régen megszint, az
épuletallomany amortizalodott, és a tomb Ny-i savjaban az utdbbi években
telekalakitasok torténtek, a telkek alakjabdl itélve, inkabb szabadonallé beépitési
célra, annak ellenére, hogy a hatalyos SzT, - az utca tuloldalahoz igazodva - ikres
beépitést irt el6.
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A tdmb helyszinelése soran feltiind volt, hogy viszonylag nagyszamu, részben még

mindig j6 allapotu fasszaru — 0rokzold és lombhullaté — ndvényallomannyal
rendelkezik, mely megtartasra érdemes mind esztétikai, mint biologiai aktivitasi
okokbdl. Eppen ezért a fadllomanyt — geodéziai felmérés nélkil, de — a

lehet6ségekhez mérten felmértik, hogy annak ismeretében tudjuk meghatarozni az
optimalis épitési helyeket annak érdekében, hogy a legértékesebb faallomany a
telkeken megmaradhasson, természetesen a realis épitési lehet6ségek biztositasa
mellett.

Hatalyos SzT
Az ingatlan jelenleg ,ikres beépitési kertvarosias lakoterulet” épitési dvezetben van
(Lke-i/2). Ez a szabalyozas illeszkedik a Vasut utca tuloldalan meglévd ikres

beépitéshez.

A tdomb jelenlegi épitési dvezete a fent leirtak miatt az alabbi:

Lke-i/2 - ikres beépitésiu kertvarosias lakoterulet
beépitési mod: ikres
max. beépithetdség: 30 %
min. zoldfelllet: 50 %
min. épitménymagassag: 3,5m
max. épitménymagassag: 6,0 m
legkisebb kialakithaté telek: 600 m2

Tervezett allapot

A tomb részbeni tulajdonosa — éppen a szép és jO allapotu faallomany jelentbs
részének megbrzése érdekében - szabadonallé és az utcatdl hatrahuzott beépitéssel
szeretné megvalositani az épuletét, mely elképzelés varosrendezési szempontbdl is
elfogadhatod, hiszen a tomb kdrnyezetében ez a beépitési mdd is megtalalhaté és
ennek megvaldsulasaval semmilyen hatrany nem éri a kornyezetet. Ugyanakkor a
faallomany megtarthatésaga mind esztétikai szempontbdl, mind bioldgiai aktivitas
értéket tekintve pozitiv eredménye a modositasnak.

A tervezett modositas kozmiifejlesztést vagy kozlekedésfejlesztést nem igényel, ill. a
kornyezet allapotaban és a telepullési kdrnyezet latvanyaban negativ valtozast nem
okoz.

SzT modositas

A kivant modositdas a Telepulésszerkezeti Tervet NEM érinti, mert a terllet a
modositas utan is kertvarosias lako teruletfelhasznalasi kategoriaban marad.

A modositas a HESz-t SEM érinti, mert a teriiletrész jelenlegi épitési 6vezete egy, a
HESz-ben mar meglévé, masik épitési dvezetbe megy at.

A Szabalyozasi Terv médosulasa a fent leirtak szerint torténik, vagyis a targyi tomb
ikres beépitésbdl szabadonallé beépitésiibe kerul at a helyi adottsagoknak legjobban
megfelel6 épitési elbirasokkal, és a meglévd értékes fadllomany tdbbségének
megtartasa érdekében az épitési helyek is kijeldlésre kerlltek.
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Lke-sz/5 - Szabadonallé beépitési kertvarosias lakoterilet

beépitési mod: szabadonallé

max. beépithetéség: 25 %

min. zoldfelllet: 50 %

min. épitménymagassag: 3,5m

max. épitménymagassag: 6,0 m

legkisebb kialakithato telek: 1.000 m2
Koézlekedeés

A modositas a kozlekedés szabalyozasat nem érinti.

Ko6zmiiellatas, hirkozlés

A terulet kdzmU- és hirkdzlési ellatasa biztositott, a modositas uj kozma ill. hirkozlési
tervezést ill. nagyobb kézmuiigényt nem keletkeztet.

Erintett Szabalyozasi Tervlapok: B-12.
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13.3. 3. teriletrész

A Nemesdomaolki uton Iévé Malom ingatlana (2 hrsz.)

Jelenlegi allapot

Jelenleg a telephelyen malomipari tevékenységeket folytatnak, mar évtizedek 6ta. Az
ingatlan E-i és K-i frontja (izemépiiletekkel végig beépitett, és ezeken kivill a belsé
terlletén is vannak épuletek, egyéb épitmények, silék. A malom palyazati forrasbol
fejlesztést tervez, melyet a varos is tamogatni tud. Ugyanakkor a hatalyos
szabalyozasi elbirasok szerint az ingatlanon tovabbi beépitési lehetéség nincs a
jelenlegi kihasznaltsagot tekintve. Pillanatnyilag terileti bévitésre sincs lehet6ség,
ezért van szikség a beépithetéség megemelésére.
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A telephelytél E-ra és Ny-ra-re jellemzéen rétek, K-re ipari-gazdasagi telephelyek, D-
re a Nemesdomoalki ut talalhatd, melyrél a malom kdzuti megkdzelitése is torténik.

Hatalyos SzT

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint az ingatlan jelenleg ,nagytelkes ipari gazdasagi
tertlet” épitési Ovezetben (Gip-sz/2) van.

Az ingatlan jelenlegi épitési Ovezete az alabbi:

Gip-sz/2 - Nagytelkes ipari gazdasagi terulet
beépitési mod: szabadon allé
max. beépithetdség: 30 %
min. zoldfelllet: 25 %
min. épitménymagassag: 6,0 m
max. épitménymagassag: 15,0 m
legkisebb kialakithato telek: 4.000 m2

Tervezett allapot

A tulajdonos a telephelyén évtizedek 6ta Uzemeld malomipari telepét, ill. ehhez
kapcsolodo ipari jellegl tevékenységeket - palyazati forrasbdl is — fejleszteni
szeretne, melyhez az Ovezet beépithet6ségének megemelésére van szikség. E
szandeék telepuléstervezési és dnkormanyzati szempontbdl is tamogathatd, tekintettel
arra, hogy a telephely évtizedek 6ta ilyen hasznalatokkal sikeresen Uzemel és
kornyezetére eleddig zavard hatast nem tett. A magasabb beépitési arany azért is
lehetéveé tehetd, mert az Gzem — bar beltertlet, mégis — kultertlet jellegi teruleten
helyezkedik el, viszonylag beépitetlen terlletekkel (és tervezett elkertl6 uttal)
korllvéve, szemben a vizmivekkel, ezért a nagyobb beépitettség mellett,
kornyezetére vagy kornyezetének hasznositdsara varhatéan késébb sem lesz karos
hatassal.

A tervezett modositas kozmiifejlesztést vagy kozlekedésfejlesztést nem igényel, ill. a
kornyezet allapotaban és a telepullési kornyezet latvanyaban negativ valtozast nem
okoz. Sét, a fejlesztés megvaldsulasa altal, az igénylé ,tervei szerint esztétikusabb
és rendezettebb kép fogadna a varosba érkezdket”, ami — mint a telepiilés ENy-i
kapujanak latvanyat meghatarozé tajképi elem, - mindenképpen téamogatando
valtozas lenne.

SzT modositas

A kivant modositas a Telepulésszerkezeti Tervet NEM érinti, mert a kivant médositas
utan is ugyanabban az ipari gazdasagi teruletfelhasznalasi kategoriaban marad a
terdlet.

A moédositas a HESz-t annyiban érinti, hogy egy Uj, Gip-sz/4 jelli épitési dvezetet kell
a szabalyzatba bevezetni, mely biztosita a Malom szamara a beépithetdség
megemelését, a tdbbi paraméter valtozatlanul hagyasa mellett.
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A Szabalyozasi Terv modosulasa a fent leirtak szerint torténik ugy, hogy a most
hatalyos Gip-sz/2 egy uj, Gip-sz/4 épitési dvezetbe megy at, melynek paraméterei
kizarolag a beépithetéségben valtoznak 30-rél 50%-ra.

Gip-sz/4 - Nagytelkes, intenziv beépitési ipari gazdasagi terulet
beépitési mod: szabadonallé
max. beépithetdség: 50 %
min. zoldfelllet: 25 %
min. épitménymagassag: 6,0 m
max. épitménymagassag: 15,0 m
legkisebb kialakithatd telek: 4.000 m2
Kozlekedés

A modositas a kozlekedés szabalyozasat nem érinti.
Kozmiiellatas, hirkozlés

A terulet kdzmi- és hirkdzlési ellatasa biztositott, a modositas uj kozma ill. hirkozlési
tervezést ill. nagyobb kézmuiigényt nem keletkeztet.

Erintett Szabalyozasi Tervlapok: B-1, B-2, B-5, B-6.
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14. Kozlekedés

A tervezett médositasok — sem vasuti, sem koézuti - kdzlekedési halozati vagy egyéb
jelentds kozlekedési valtoztatasokat nem igényelnek. A médositassal érintett tombok,
terlletrészek mindegyike kdzlekedési célu kozterlletekkel feltart ill. szikség esetén
tervezett kozutakkal tovabb feltarhatok. Jelenleg mindegyik érintett ingatlan
rendelkezik kozteruleti kapcsolattal, azok kdzutakrdl kiszolgalhatok.

A funkciok el6irt parkolasi igényei mind a 3 esetben a telkeken belll biztosithatdk és
biztositandok.

A kozlekedés konkrét leirasai az egyes részteruleteknél talalhatok.

15. Kozmuellatas, hirkozlés

A tervezett modositasok az érdekeltek tajékoztatasai szerint tovabbi kozmiigényeket
nem Kkeletkeztetnek, azok a jelenlegi kdézmuellatasrol biztosithaték. A hirkdzlés
megoldott. A terlletek vezetékes vizellatasa, csatornazasa és csapadékviz-
elvezetése megoldott, elektromos és gazenergia ellatas az igényeknek megfelel6. A
tavkozlési, hirkozlési, telekommunikacids rendszereket a modositasok nem érintik.
Amennyiben a konkrét fejlesztések soran barmilyen eddig nem ismert k6zmi- vagy
egyeb hirkozlési igény felmerdl, az az igényld és a kézmU- vagy hirkdzlési szolgaltato
kozotti megallapodas keretében rendezheté.

A kdzma- ill. hirkdzlési ellatasrél az egyes részteruleteknél is szoltunk.

16. Kornyezetvédelem

A tervezett moddositasok a kornyezet védelmét hatranyosan nem érintik. A
modositasok e telepulésrendezési tervi szinten kornyezetvédelmi kérdéseket nem
vetnek fel.

17. Tajrendezés

A tervezett médositasok a természeti tajpan valtozast nem okoznak. A telepulési
tajpan annyiban okoznak majd —, de nem negativ - valtozast, hogy azok a
gyakorlatilag meglévd, mar beépitett vagy beépitésre szant terlleteken torténd
fejlesztési lehetbségeket biztositjak.
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18. Bioldgiai aktivitas érték

Az Etv. 8.§ (2) b) bek-e szerint

,b) ujonnan beépitésre szant teriiletek kijelolésével egyidejiileg a telepiilés
kozigazgatasi teriiletének — a kiilon jogszabaly alapjan szamitott — biologiai aktivitds
értéke az atminosités elotti aktivitds értékhez képest nem csokkenhet,...”

A terilletek biologiai aktivitasértékének szamitasardl szolé 9/2007. (IV. 3.) OTM
rendelet hataskorébe tehat a fenti 3 mddositds nem tartozik, hiszen azok sem a
Telepulésszerkezeti Tervben nem okoznak teruletfelhasznalasi mod valtozast, sem
ujonnan beépitésre szant terlletbe nem tartoznak.

Budapest, 2016. szeptember 15.

Nadai Brigitta Payr Anna
telepulésrendezési vezet6 tervezé okl. tajépitészmeérndk
(TT1 01-5049) okl. urbanista

22



Celldomolk varos
3 részteruletére vonatkozoé
Helyi Epitési Szabalyzatanak
és a HESz mellékleteként
Szabalyozasi Tervének,
modositasaval kapcsolatos

314/2012. (XI. 8.) kormanyrendelet 43.§-a szerinti
elfogadasi és hatalybaléptetési szakasz
dokumentacidjanak

EGYEB TERVIRATAI

Készult
az IMMO-CENTER mitermében
2016 szeptemberében.

egyeb terviratok cimlap jovahagyotthoz.doc




EGYEB TERVIRATOK

Az allami f6épitész 2016. augusztus 3-an kelt és augusztus 10-én
érkezett zard szakmai véleménye
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Helyi Epitési Szabalyzatardl szolé 34/2006. (XI. 8.) dnkormanyzati
rendelet mdédositasarol



VAS MEGYEI
KORMANYHIVATAL
lktatészam: VA/EHOTF01/363-4/2016. Targy: Celldémdlk
Ugyintézé: Csermelyi Andrea Telepiilésrendezési eszkdz modositasa
Telefonszam: {94) 505-992 Egyszeriisitett eljaras — 3 részterlilet

ZarG vélemény
Fehér Laszlo
polgarmester Ur

9500 Ceilddémadik
Varoshaza tér 1.

Tisztelt Polgarmester Ur!

Cellddmdlk varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasaval kapcsolatos (IMMO-CENTER Tervezé
és Szolgaltatd Bt 1025 Budapest, Felst-z8ldmali u. 54.) egyszer(sitett eljaras soran, C/876/18/2016.
szamu megkeresésére - az épiteit kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL tv.
(tovabbiakban: Etv.) 8. § (2) bekezdése, tovabba a telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt
telepllesfejiesziési strategiardl és a telepliésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézmeényekrél szol6 314/2012, (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm, rendelet) 40. § (6)
bekezdesében fogialtak alapjan — az alabbi végsd szakmai véleményt adom:

A tervmodositasi eljaréas sorén keletkezett elézmény iratokat attekintve megallapitottam, hogy a terv
egyeztetése az elbzGekben hivatkozott jogszabalyban foglaltaknak megfelelden tortént, az érintett
allamigazgatasi szervek véleményét a tervezés folyaman megismerték, a képviselbtestilet megtargyalta,
azokrdl dontést hozott.

A fentiek alapjan a targyi telepiilésrendezési eszkoz képvisel6testiilet elé — elfogadas céljabol —
toriénd el6terjesztése ellen kifogast nem emelek.

A zard véleményemet a dontésre jogosult testillettel ismertetni kell,

A teleplilésfeilesztési koncepcidrol a Korm. rendelet 43.8-a az alabbiak szerint rendelkezik:

«{1) bekezdés b) pontja szerint a teleplifésrendezési eszkéz legkordbban a (2) bekezdés szerinti kézlését
kévetd 5. napon, de leghamarabb az elfogadastd! szamitott 15. napon lép hatélyba.

A (2) bekezdés értelmében ,A polgdrmester a telepiilésrendezési eszkézt — az elfogadasard! szélé
jegyzGkényvvel egyitt — a képviselb-testileti dontést kovetd 15 napon belil megkildi az allami
fGepitesznek és az eljgrasban részt vevé Gsszes édllamigazgatasi szervnek, vagy az elektronikus (ton
hitelesitett dokumentumok elérését biztositva 15 napon belil értesiti az allami féépitészt és az eljgrasban
részt vevl ésszes allamigazgatasi szervet annak elérési lehetéségeér6i”.




A (3) bekezdés alapjén ,Amennyiben az allami f6épitész vagy az eljarasban részt vevé éllamigazgatasi
szerv jogszabalyi ltkdzést észlel, haladéktalanul kezdeményezi a févarosi és megyei kormanyhivatalnal —
a polgarmester egyidejii tajékoztatasa mellett — a telepilésrendezési dontés jogszeriiségével kapcsolatos
térvényességi felligyeleti eljaras lefolytatasat”.

A (4) bekezdés szerint ,A polgarmester gondoskodik a telepiilésrendezési eszkéz Etv. 8. § (4) bekezdése
szerinti nyilvanossagarol.”

Az elfogadott dokumentaciot részemre 1-1 papiralapd, illetve elektronikus adathordozén rogzitett (PDF
formatumu) peldanyban, a tervlapokon vonatkozé rendelet, vagy hatarozat szamét feltiintetve és azt a
Jegyzd altal hitelesitve kérem megkildeni. Emlékeztetem arra is, hogy a jovahagyott teljes tartalmu
dokumentéaciot megbrzésre a Lechner Tudaskdzpont Nonprofit KFT. ( 1111 Budapest, Budafoki ut 59. E/3.
ép.) rendelkezésére kell bocsatani.

Hataskoromet és illetékességemet a féépitészi tevékenységrél szolo 190/2009. (IX. 15. ) Korm. rendelet 2.
§ (1) bekezdese és 7. § h) pontja allapitja meg.

Szombathely, 2016. augusztus 3.

Tisztelettel:

S AnYH
Harangozo Bertalan kormanymegbizott nevében és megxb:?asabof{”f?;*
r é}_ N 9\3:\

L

Gsermelyi Andrea
mb. allami féépitész



CELLDOMOBLK VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK
15/2016.{13.08.) dnkormanyzati rendelete

2 Celldémolk Varos Helyi Epitési Szabalyzatarsl sz616 34/2006.(X1.8.)
dnlkormanyzati rendelet mddositasardl

Celldémaolk Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete, az Alaptdrvény 32. cikk (1)
bekezdés a.) pontjdban, Magyarorszdg helyi dnkormanyzatairdl szélé 2011, évi CLXXXIX.
torvény 13.§ (1) bekezdésének 1. pontjdban meghatdrozott feladatkdrében eljarva, az
Epitett kdrnyezet alakitasaré! és védelmérsl szold 1997. évi LXXVIL. torvény 62.5 (6)
bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a teleplilésfejlesztési koncepciordl, az
integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkdzkrdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrd! sz6l6 314/2012. {XI. 8.) Korm. rendelet 38-41.
§-aiban biztositott véleményezési jogkérben eljard szervek véleményének kikérésével, a
kévetkezdket rendeli el:

1.8

A rendelet 1. szamu mellékietének B-1, B-2, B-5, B-6, B-12, B-19 szamd tervlapjai helyébe,
jelen rendelet 1. szdmd meliékletének B-1, B-2, B-5, B-6, B-12, B-19 szaml tervlapjai iépnek.

2.8

A rendelet 46. § {1) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés iép:

,Gazdasagi teriiletek épitési dvezeteinek jele és megnevezése:
Gksz-sz/1 kistelkes kereskedelmi — szolgaltatd gazdasagi teriilet
Gksz-s2/2 nagytelkes kereskedelmi —szolgaltatd gazdasagi teriilet
Gip-sz/1 kistelkes ipari gazdasagi teriilet
Gip-sz/2 nagytelkes ipari gazdasagi teriilet
Gip-sz/3 nagytelkes, intenziv beépitésdi ipari gazdasagi teriilet
Gip-sz/4 nagytelkes, intenziv beépités(i ipari gazdasagi teriilet”



3.8

A rendelet 46. § (8) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

(8) Az épitési dvezet telke a 7. tébldzatban foglaltbeépitési paraméterekkel Slelhetd meg:

1 az épiilet |
| | Cclekmesensed | megengeden |
; legkisebb : ; |
o kialakithaté legnagyobb legkisebb [legkisebblegnagyobb
| az épitési et 1
| Gvezet jele . T [— L . nad

: teriilete |szélessége szmttem'len beépitési alatti  izoldfeliileti épftmeénymagassiga
; mutatéja | mértéke | beépitési | mérteke

E m2 m m2/m2 % % % m

I Gksz-sz/1 | 1500 30 1,0 40 70 20 4,5 7,5

| Gksz-sz/2 | 4000 | 50 1,2 40 70 20 6,0 10,5

| Gip-sz/t | 1500 | 30 1,2 30 60 25 45 10,5

|

|

1

. Gip-sz/2 | 4000 50 15 30 60 25 6,0 15,0

| Gip-sz/3 | 4000 50 1,2 50 60 25 45 10,5

% Gip-sz/4 | 4000 50 15 50 60 25 6,0 15,0

|

Zard rendelkezések

(1) E rendelet a kihirdetését kovetd 15. napon |ép hatalyba.

(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatdlyba Iépésekor folyamatban Iévé eljarasokban is
alkalmazni kell.

Celldémdlk, 2016. szeptember 7.

“Fehér Laszld

5\
\

polgdrmester

-
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ad Gabor
jegyzé



