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ELOZMENYEK

A TERVEZES CELIA

A Baross Péter K6zOsségi Tér és Konyvtar a csobankai 961/3 és 961/4 hrsz-u telkeken, telekhataron
atnyuléan helyezkedik el. A telkek Vt-2 jell telepliléskézponti vegyes Ovezetben fekszenek,
beépitettségik meghaladja az 6vezetben megengedett mértéket. Az éplletek egy része nem szerepel
a féldhivatal nyilvantartasaban. Az épiletek fejlesztése, bévités érdekében az épitésjogi helyzetiiket
tisztazni kell a telepillésrendezési tervek médositasa Gtjan.

A telepiilésrendezési eszk6zok mddositasat ugy kell elvégezni, hogy a MivelSdési haz épiileteinek egy
telekre vald 6sszevonasa megoldhaté legyen. A beépitettég és a zoldfelllet Gvezeti mértékét ugy kell
meghatdarozni, hogy a telken Iévé éplletek fennallasa szabalyossa valjon és bovitésiiknek is megfelels
keretet adjon.

A szomszédos 961/2 hrsz-U, magantulajdonban 1évé telken a telek kis mérete és elhelyezkedése miatt

,,,,,

fejlesztés nem is kivanatos. Ennek a helyzetnek a feloldasa is jelen mddositas feladata.

A TELEPULESRENDEZESI ELJARAS

A teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidrdl és a telepiilésrendezési
eszkézokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet (tovdbbiakban Telepiiléskddex) 32.§ (6) c) pontja alapjan a fent leirt szabalyozasi tervi
madositas targyaldsos eljarasban elvégezhets, mert a képvisel6-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési
terliletté nyilvanitott terileten, beruhdzas megvaldsitasa miatt indokolt.

A partnerek véleményeztetés céljdbdl torténé tdjékoztatdsa a teleplilésfejlesztéssel és
telepiilésrendezéssel &sszefiiggé partnerségi egyeztetés szabdlyairél szélé 3/2017. (lll. 31.)

Onkormdnyzati rendelet el6irdsai szerint torténik.

Jelen dokumentdcio a partnerségi egyeztetésben vald kozzétételre késziilt.



VIZSGALAT ES ALATAMASZTAS
TELEPULESRENDEZES

A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

Csobanka Kozség hatédlyos Helyi Epitési Szabalyzatat (HESZ) és Szabalyozasi tervét (SZT) 10/2016.
(X1.25.) rendelettel fogadta el a Képvisel-testiilet. A HESZ 1. mellékletét képezé Belteriileti
Szabalyozasi terven talalhato a jelen tervezési terilet: a 961/2, 961/3 és 961/4 hrsz-u telkek teriilete.
Mindharom telek Vt-2 jell teleptiléskdzponti vegyes Ovezetben fekszik, amely a telepilés intézményei
szdmdra egységesen hatarozza meg a beépités feltételeit. Ebben az 6vezetben fekszik még az altalanos
iskola, a rdmai katolikus templom, a gorogkeleti szerb templom, a kézséghaza és az évoda is.
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Részlet a hatdlyos Szabdlyozdsi tervbél a tervezési teriilet lehatdroldsdval

A Szabdlyozdsi terv vastag kék szaggatott vonallal jeléli a honvédelmi terilet 1000
méteresvédG6tivolsaganak hatarat, amin belil a Honvédelmi Minisztérium szakhatdsagként mdkodik.



A Vt-2 6vezetekre vonatkozdan a HESZ az alabbi elGirasokat tartalmazza:

(1)

(2)
(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

36. Telepiilésk6zpont vegyes teriiletek épitési 6vezeteinek dltaldnos elbirdsai
36.§

A teleplilésk6zpont vegyes teriilet tébb 6ndllé rendeltetési egységet magadba foglald, jellemzdéen

oldalhatdron dllo beépitésd, lako és olyan teleplilési szintli egyéb rendeltetést szolgdld épliletek

elhelyezésére szolgdl, amelyek nincsenek zavard hatdssal a lako rendeltetésre.

lakéépliletbdl - az épitési 6vezetre vonatkozo eltérd elGirds hidnydban - csak 1 db.

A telepliléskézpont vegyes terlilet épitési 6vezeteiben elhelyezhetd éplilet - az épitési 6vezetre

vonatkozo eltérd elbirds hignydban:

a) legfeljebb két lakdst tartalmazd lako;

b) igazgatdasi, iroda;

c) legfeljebb 1000m? bruttd szintteriiletii kiskereskedelmi, tovabbd nem iizemi jellegii
szolgdltato,

d)  szdllds jellegl;

e) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis;

fl kulturdlis, k6z6sségi szorakoztato;

g)  sport

rendeltetést tartalmazhat.

eléirds hianydban - telepengedély-kételes gazdasdgi tevékenység céljdra teriilet nem

haszndlhato, épitmény nem létesithetd. Telepbejelentés-kiteles és a fentiek kérébe nem tartozd

egyéb gazdasdgi tevékenység céljdra - a kézmldipari rendeltetés fogalmdnak keretei kézott -

terlilet haszndlhatd és épitmény létesithetd.

A telepliléskbzpont vegyes teriilet épitési bvezeteiben elhelyezhetd melléképitmények:

a) kézmdii-becsatlakozdsi mditargy,

b) kézmliipotlo miitdrgy,

c¢)  hulladéktartdly-tdrolo,

d)  épiilettdl kiiléndllé — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f jégverem, zoldségverem,

g)  sajdt sziikségletre szolgdlé komposztdlo.

A teleplilésk6zpont vegyes teriilet épitési Gvezeteiben

a) a lakéteriiletre vonatkozo kérnyezeti normativakat meghaladd kérnyezeti terhelést (pl.
zajos, blizés, vagy porszennyezddést) okozo tevékenység,

b) a napi rendszerességgel 2 db, 7,5 tonnds (vagy azzal egyenértékii) jarmi forgalmat
meghaladd anyag- és druszdllitdst igényld tevékenység,

c) személy-, vagy druszdllitdst végzd jarmivek tdroldsdt szolgdlo tevékenység (6ndlld
parkold, vagy garadzs, telephely),

d)  jdrmikarosszéria-lakatos és fényez8, valamint (zemanyagtdltd és jarmimoso
tevékenység

céljdra teriilet nem haszndlhatd, valamint ilyen tevékenység céljdra épitmény nem létesithetd.

A (6) bekezdés b) pontja nem vonatkozik azokra az ingatlanokra, amelyeken az elhelyezheté

éplilet éndlloan is tartalmazhat kiskereskedelmi, vagy vendégldtdsi rendeltetést és gazdasdgi

behajtéja a KOu-1 évezetbe sorolt orszdgos mellékut 6vezethatdratél mért 80 m-en beliil van.

A teleplilésk6zpont vegyes teriiletek az alabbi épitési 6vezetekre tagozodnak:

a) vt-1 teleplilésk6zpont vegyes terliletek épitési 6vezete;

b) vt-2 teleplilésk6zpont vegyes terliletek épitési 6vezete.



37. Telepiilésk6zpont vegyes teriiletek épitési dvezeteinek egyedi elbirdsai
37.§
(1) A telepiiléskézpont vegyes teriiletek épitési Ovezeteit, azok telekalakitdsra és beépitésre
vonatkozo paramétereit a 2. tdbldzat tartalmazza:
2. tabldzat
A B ] c D | E | F | G | H
| 1] A kialakithato telek Az épitési Gvezetben
2 legkisebb kialakithaté | a beépitési méd | a beépitettség az épiilet- a zéldfeliilet legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb megengedett magassdg legkisebb megengedett
dvezet telek- legnagyobb megengedett mértéke terepszint
Jjele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség
3 (m?) (m) révidités (%) (m) (%) (%)
> vt-2 1000 16 (0] 40 7,0° 40 50

*kivéve hitéleti éplilet esetén, ahol a kialakult dllapot

(3)
a)

b)

A Vt-2 jelii épitési 6vezetben

kizdrdlag igazgatdsi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, eqgészséqligyi, szocidlis, kulturdlis,
kbzosségi szorakoztatd és sport rendeltetést szolgdlo épliletek helyezhetbk el, melyekben

a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamdra szolgadlé lakds kialakithatd,

sem telepengedély-kiteles, sem telep bejelentés-kételes egyéb gazdasdgi rendeltetés
céljara teriilet nem haszndlhatd, épitmény nem létesithetd, az ezek kérébe nem tartozo
egyéb gazdasdgi tevékenység pedig a kézmdiipari rendeltetés fogalmdnak keretei kzétt

végezhetd,

az el6kert mérete: 0 m - kivéve a Pilisvérésvari ut mentén, ahol 5 m, - az oldalkert mérete:
4 m, - kivéve az értékvédelem alatt dllo és helyi védelemre javasolt épiiletek esetén, ahol

a kialakult dllapot szerinti; - a hdtsokert mérete: 6 m.

A hatalyos HESZ elGirasainak figyelembevételével az épitési helyek az alabbiak szerint alakulnak.
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A 961/3 és 961/4 hrsz-u telkeken allo é

plletek egy része épitési helyen kiviil esik. Fennmaradasuk,

jogszer(vé tételik érdekében a jelen mddositas keretei kdzt Ugy kell az épitési helyet meghatarozni,

hogy az épiiletek azon beltl alljanak.




A 961/2 hrsz-u telken nagyon kicsi épitési hely adddik, amin belil legfeljebb 90 m2-en kizardlag
igazgatasi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocidlis, kulturdlis, kozosségi szérakoztatd
és sport rendeltetést szolgdlé épllet lenne elhelyezhet6. Ez a nagysagrend a felsorolt rendeltetéskehez
altaldban nem elegendd, és a K6z6sségi Tér és Konyvtar mellett magdnberuhdzdsban nem is javasolt.
A kis teleknek a szomszédban m{kods intézményhez kapcsolddo zoldterileti hasznositdsa kivanatos.

A tervezési teriilet tulajdoni viszonyai, funkciondlis kérnyezete

A Baross Péter K6z6sségi Tér és Konyvtar a 961/3 és 961/4 hrsz-0, 6nkormanyzati tulajdonu telkeken
m(ikodik. A telkek teriilete 365 m? és 828 m?, egyiittesen 1193 m2.

A 961/2 hrsz-u telek magantulajdonban van, de szervesen kapcsolddik a Kozosségi Tér és Konyvtar
telkeihez. Alkalmanként a kdzosségi hasznalat céljait is szolgalta. Teriilete 226 m2.

A tervezési terlletet északrél és keletrél kdzteriiletek hataroljak, mig az észak-nyugati és délnyugati
szomszédjai magdntulajdoban 1évg, lakdépllettel beépitett telkek.

A tagabb kornyezetben a telektombon belll lakdépiletek kozt fekszik a kozség alltaldnos iskoldja, a
szomszédos tombokben a mlemlék gorogkeleti szerb templom, a gyodgyszertar és egészséghaz all
valamint a K6z0sségi Tér és Konyvtar épllete el6tt nyilik a kozség f6tere. A kozosségi épllet tehat a
teleplilés kozpontjaban jé helyen dll, helyben valé fejlesztése, bévitése indokolt.

A tervezési teriilet telekszerkezeti és beépitési adottsdgai

A 961 helyrajzi szam alatoréseibdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy valamikor egy telek volt. A 2005-ben
elfogadott szabalyozasi terv alaptérképén azonban mar a jelenleg is érvényes telekhatarok lathatok. A
telkek elaprézddottsdga, nagysdguk és szabdlytalan formdjuk nem idegen a teleplilés torténeti
koézpontjaban és az adott telektombben, ahol a lejtés tereppel, a hagyomanyos beépitési szokasokkal
és a valtozé tulajdoni viszonyokkal is 6sszhangban organikusan alakult ki a mai telekszerkezet. Az
intézményi haszndlat azonban nagyobb telket igényel.

A Baross Péter Kozosségi Tér és Konyvtar éplletét tobbszor bdvitették és két kisebb kiegészité
épllettel is ellattak.

Az ingatlannyilvantartasban azonban csak kisebb, kevesebb épiilet szerepel, de ebbdl is
megallapithato, hogy az intézmény egységesen hasznalt f6 épulettomege két telket érint: a 961/3és /4
hrsz-u telkeket. A légifotdval egybevetve azonban lahatd, hogy a telkek beépitettsége kiterjedtebb,
mint ami az ingatlan-nyilvdntartasban szerepel.
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Részlet az ingatlannyilvantartdsi alaptérképbdl Az ingatlannyilvantartdsi adatok Iégifotoval



A helyzet attekintése és tisztazasa érdekében az dnkormanyzat geodéziai felmérést készittetett a
teriiletrél, amelyen lemérhetd telkek jelenlegi beépitettsége. A kialakult beépitettség nagyobb, mint
az o6vezetben megengedett 40%. A jelen mddositds keretei kozt ugy kell az Gvezeti paramétert
megallapitani, hogy az épliletek fennmaradastat és jogszerlivé tételét, valamint kis mérték( bbvitését
is lehet6vé tegye.

(288) FELMERESI VAZLAT
Csobanka 961/3-4 hrsz,

e - Munkaszam: 22505.

f ~— Méretarany: 1:300 (A4)
~ — — Magassagi alapszint: Balti |

~— / Vetiileti rendszer: EOV
~ . / 2-409/2022.
g g e
~_ N

~ e N

4 N

J\elmagyarézat: T~ ," / (/
fekete: térképi adatok P T / \ / N\,

zdld: bemért adatok VAN / T / \ / AN
barna: szintvonalak / . / T . / 95 . .

Készits: / 4 /S \ \
_-Georet Kft. 06-30-592-9521 / / AN /N TR \

georet kft@gmail.com / / /s ~ . —
1122 Budapest, Varosmajor u. 8. 4 N . .
2022.05.25. N/ G5, e

Geodéziai felmérés

(288)
,\ e
/ o3 ’
/ > S
/[ N N
e Ny B N
= - " AN
T e
5N S N
SN S
S . \.
< . \
\960 T N\ q“c’q'
.
o, ™
1 S \
1
/= . .
/ ™ 8
/ B AN
/ \ A
L 1.24 \ v
X - _ .
. &97/,, ) e
/
<, e
%
/ %.-b‘l
g p 4 o
\ / \
AN / \
/ \
S H
Vs % o i
4 .
o/ ~— |
J \
Vs ~ | \
i) ~ { \
/
//A.n\ 957 |

Beépitett teriiletek



Zoldfeliiletek

telek telek telken lévé |beépitettség |telken lévé |zoldfelllet
teriilete teriilete beépitett mértéke zoldfelilet | mértéke
foldkonyv térképi alapterilet | foldkonyvi (m2) foldkonyvi
szerint mérés (m2) terilettel terilettel
(m2) szerint szamolva szamolva
(m2)
961/3 hrsz  |365 351,24 174,21 47,73 % 91,24 24,99 %
961/4 hrsz | 828 829,89 401,32 48,46 % 110,25 13,31%
egylttesen |[1193 1181,13 575,53 48,24 % 201,79 16,91 %
1961/2 hrsz [ 226 247,99 - E [203,0 (89,92% |

A kialakult zoldfeliilet mértéke a 961/3 és /4 hrsz-U telkeken kevesebb, mint a jelenleg hatalyos el8iras
szerinti 40%. A jelen médositas keretei kozt a zoldfelilet mértékét ugy kell megallapitani, hogy
0sszhangba keriljon a kialakult allapottal és lehetséges bGvitéssel.

Az éplilet felljitasa érdekében részletes éplletfelmérés is késziilt. A felmérés alapjan a f6 épllettomeg
szamitott éplletmagassdga 5,34 méter, ami lényegesen alatta marad a hatalyos 7,0 méter elGirdsnak.

Tdarsadalmi, gazdasdgi vonatkozdsok

A Baross Péter K6zosségi Tér és Konyvtar a falu kulturalis kozpontja, szdmos mvelSdési, kozosségi és
rekredcids tevékenyég helye. Emellett a nagyterme az 6nkormanyzati képvisel6-testileti tlések
targyaldtermeként és a lakossagi férumok helyszineként is funkcional.

Az aktivabb kozosségi élethez az épiilet nagy padldsdnak tetStéri kihasznaldsa sziikséges, valamint
funkciobdvitésként kavézo, biifé kialakitasaval lehetne vonzdbba tenni az intézményt. A kdzosségi
épllet fejlesztése tarsadalmi szempontbdl kbzosségépitd erejli. Az 6nkormanyzat tulajdondban lévé
intézményen beliil a kdvézé mikodtetése, tovabbi foglalkozd termek létrehozasa gazdasagilag
el6remutato.



Jelenlegi dllapot fényképei

FEJLESZTESI SZANDEK

A Baross Péter Kozosségi Tér és Konyvtar épileteivel kapcsolatos fejlesztési szandék elsésorban az

Py pans

éplletek jogszeriivé tétele, sziikség szerinti feldjitasa, belsé atalakitasa. Jelenleg b&vités nem

P

tervezett, de hosszabb tdvon felmerilhet az igény a bGvitésre.
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SzABALYOZASI KONCEPCIO

Az Onkorményzat azt szeretné elérni, hogy a 961/3, /4 hrsz-U telkek &sszevonasa utén a teriileten &llo
éplletek fennmaradasi engedélyt kapjanak és az ingatlannyilvantartasban feltiintetést nyerjenek.
Ennek érdekében javasolt olyan beépitési paraméterek meghatdrozdsa, amelyek a kozosségi
intézmény éplleteinek fennmaraddsa, fejlesztése szamdara megfelel6 kereteket nyujt.

A tervezési teriilet jelenlegi 6vezeti besoroldsa szerinti Vt-2 6vezetben fekszik az altalanos iskola, a
romai katolikus templom, a gorogkeleti szerb templom, a kozséghdza és az 6voda is, ezért egy uj, Vt-3
jeld telepiiléskozponti vegyes 6vezet létrehozasa sziikséges.

A 961/2 hrsz-U telekre vonatkozdan olyan elGirdsokat kell meghatarozni, amelyek mellett a telek
beépitése nem lehetséges, és egyuttal a kozérdek meghatdrozasa sziikséges, amely alapjan az
onkormdnyzat a terlletet el6vasarlasi joga alapjan vagy kisajatitas atjan megszerezheti.

A 961/2 hrsz-U telekre vonatkozdan a f6 beépitési paraméterek (40% megengedett legnagyobb
beépitettség, 40% legkisebb zoldfelilet, 7 méter épliletmagassag) és az elhelyezhetd rendeltetések
kore 2010. 6ta nem valtozott, tehat az épitett kérnyezet alakitdsrdl és védelmérdl szolé 1997. évi
LXXVIII. térvény 30.§ (5a) bekezdése szerinti, az épitési jog keletkezéstsl szamitott 7 év eltelt. Ezért a
kordbbi épitési jog megvaltoztatdsa kartalanitdsi igényt nem keletkeztet.

Fentiek alapjan a 961/2 hrsz-u telekre Zkk jel(i kézkert 6vezet meghatarozasa javasolt.

A kis terlletd telken a kozkert dvezet kijelolése nem igényli a Teleplilésszerkezeti terv mddositasat.
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Javasolt szabdlyozds

A javasolt szabalyozas a 961/3 és /4 hrsz-U teleken épitési helyet jelol ki, amelyen beliil allnak a telken
elhelyezked6 épiletek.
Az Uj Vt-3 jelli 6vezet javasolt elGirasai az alabbiak:
o elhelyezhet6 rendeltetések: kizardlag igazgatasi, oktatdsi, egészségligyi, kulturalis, kozosségi
szérakoztato és az ezekhez kapcsolddd vendéglaté rendeltetés
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e legkisebb alakithato telektertilet 1000 m2

o kialakithaté legkisebb telek-szélesség 16 m

o beépités mddja: a Szabalyozasi terven jelolt épitési hely szerint
e megengedett legnagyobb beépitettség: 60%

e megengedett legnagyobb épliletmagassag 7 m

o legkisebb zoldfelilet 10 %

e megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettség 30%

A 961/2 hrsz-G telekre a javasolt szabalyozds a HESZ-ben meglévs Zkk jel(i dvezet kijeldlését

tartalmazza.

A HESZ 43.8-a az aldbbiak szerint szabalyozza a Zkk 6vezetet:

(1) A Zkk jelii kézkert 6vezet a teleplilés kisebb kiterjedésii, dllandéan névényzettel fedett
kézkertjeinek teriilete, jellemzéen egy meghatdrozott funkcidval rendelkezd, jellemzéen egy
funkcioval bird, elsésorban pihenést, diszkert funkcidt, rekredcios tevékenységet szolgdlo
kézhaszndlatu, kézcélu zéldfeliileteit foglalja magdba.

(2)  AZkkjelii vezet telekalakitdsra és beépitésre vonatkozo paramétereit a 4. tdbldzat tartalmazza:

4. tabldzat

A B D ] E | F | G | H
1 A kialakithato telek Az bvezetben
. . . a beépitettség az épiilet-magassdg
. a beépitheté . "

2 | bvezet | legkisebb terilete | @ PEPHEST | ookisebb telek | ™e9engedett megengedett a z6ldfeldlet

. mod . legnagyobb legnagyobb legkisebb mértéke

jele teriilet L Ao

mértéke mértéke

3 (m?) révidités (m?) (%) (m) (%)

Zkk 500 SZ 500 2 3 75

(3) A Zkk jelii 6vezetekben elhelyezheték:
a) a disz- és pihendkert funkciohoz, rekredciohoz kapcsolodo épitmények (pihenéhely, sétadt,
diszkut, diszté, emlékmii),
b) a testedzést szolgdlo épitmények (jatszotér, sportpdlya, kutyafuttatd),
c) a teriilet fenntartdsdhoz és kiszolgdldsahoz sziikséges épitmények.
(4) A Zkk jelli bvezetekben
a) éplilet nem helyezhetd el,
b) az elhelyezésre keriil6 épitmények kizdrdlag az adott épitészeti kérnyezethez illeszkedd
kialakitdsuak (formakincs, anyaghaszndlat, feliileti kiképzés, szinezés) lehetnek,
c) kézlekedési, fold feletti kbzmdii- és hirkézlési hdlozatok, Iétesitmények és berendezések —
gyalogos és kerékpdrutak illetve kézvildgitds kivételével — nem helyezheték el.

A Zkk 6vezet hatalyos el6irasainak mdodositasa nem sziikséges.
A HESZ 3. mellékletében azonban az el6vésarlasi joggal érintett telkek kdzé a 961/2 hrsz-U telket is be
kell sorolni.

OROKSEGVEDELEM

A 961/2, /3, /4 hrsz-U telkeket miiemléki védelem, miiemléki kérnyezet, nyilvantartott régészeti
lel6hely nem érinti. Helyi egyedi vedelem egyik telket sem érinti de a helyi értékvédelmi terileten beldl
fekszenek.

A telepiléskép védelmérdl sz6l6 14/2017. (X.27.) 6nkormanyzati rendelet szerint a helyi értékvédelmi
teriileten a sajatos telepiilésszerkezet, a telepilésépitészet jellegzetes elemei, épllettomegei,
valamint szerkezetei, formai, anyagai, szinvilaga, a telepiilés nem védett részéhez képest nagyobb
szamban jelennek meg. Az Ofalu karakteres, utcara merdleges gerincli, nyeregtetds paraszthdzai
kozott a F6 tér kornyezetében megjelennek zartsordan beépitett, utcaval parhuzamos gerinc,
ablaksoros beépitések is. Ezek vilagaba a tamfalakon magasodd, meglévé kozosségi haz jol illik, a
telepiléskdzpont meghatdrozé latvanyeleme. Feldjitasa, fejlesztése soran a teleplilésképbe vald
illeszkedés kovetelményét szem el6tt kell tartani, nyildsrend, szin- és anyaghasznalat tekintetében
érzékeny megoldasokat kell valasztani.
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TAJRENDEZESI, ZOLDFELULETRENDEZES, VIZSGALAT ES JAVASLAT

A vizsgalt terilet Csobanka kozség kdzpontjaban taldlhatd. Jelenleg a Kozbsségi tér és konyvtdr
feldjitott épiletegyittese all a teriileten. A beépitetlen 961/2 hrsz-G magan teriilet latvanyaban és
funkcionalisan kapcsolédik a kozosségi éplletekhez. Az emelked6 természetes domborzat miatt ez a
teriilet egy tamfallal kapcsolddik a Széchenyi Istvan utcdhoz. A Széchenyi Istvan utca feldl a tdmfal
vonaldban egy autdbehajtasra alkalmas kapu helyezkedik el, amelyen keresztil megkozelithetd a
961/4 hrsz-0 udvar és a 961/3 hrsz-U telken 1évé k6zbsségi haz hatso része. A 961/2 hrsz-u terilet
jelenleg gyeppel fedett.

A 961/2 hrsz-u teriilet jelenleg gyeppel fedett.

A vizsgdlt terillet el6tt helyezkedik el a 962 hrsz-u teriilet amely kozlekedési utak altal hatarolt,
gondozott parkteriilet. Ez a gondozott parkteriilet és a k6zosségi haz szép, harmonikus latvanyt nyujt.
A FG tértél felfelé haladva Iépcsézetesen tarul fel el6szor a buszmegalld, a gondozott zoldfeliilet, a
parkold auték sora, a terméskd tdmfal, majd a tamfal feletti zoldfelllet. Latvany és feltarulas
szempontjabdl a parkold autdk nagyon zavard hatastak. A 961/2 hrsz-G teriileten a hidnyzé novényzet,
a koparsag sem mutat el6nyo6s arcot. Javasolt a beépités/bévités szandékot a fokozatosan, rétegenként
feltaruld latvany szempontjabdl megvizsgalni. Javasolt latvany szempontjabdl a 962 hrsz-u és a961/2
hrsz-u teriileteket egytt elemezni, tervezni és kezelni. A zoldfellletek egységes megjelenését a mar
meglévé tamfalak ,ciklopkd” burkolatai biztositjak, amelyek értékes zoldfeliileti elemek.

Ldtvdny és feltdrulds szempontjdbdl a parkolé autok zavaré hatdsdak.
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KOZLEKEDES, VIZSGALAT ES JAVASLAT

A moddositas a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzok kozlekedési javaslatanak megvaltoztatdsat nem
teszi szikségessé. Meglévd éplletek jogszerlvé tételérdl, belsé atalakitasardl van szé, kimondott
bévités jelenleg nem tervezett, és azt a beépitési paraméterek a jov6ben is behataroljdk. A
kozuthalozati kapcsolatokra, a belsd Uthaldzatra, a kozosségi kozlekedésre, a gyalogos/kerékparos
kozlekedésre és a parkoldsra a médositasnak igy nincs semmi hatasa. A HESZ kdzlekedési elSirasain a
modositds miatt nem kell valtoztatni.

A halézati kapcsolatokat tovdbbra is a 1109j. orszagos mellékit (ezen a szakaszon Béke Ut) biztositja,
ami északrol valtozatlanul hatdrolja az érintett teriletet.

A telepiilés belteriileti utcahaldzatat, ezen beliil a tombot keletrél hatarold Széchenyi Istvan utcat a
maodositas nem valtoztatja meg, sem az Ut kialakitasat, sem a teriletét érint6 valtozds nem tervezett.
Az orszagos uton kozlekedd autdbuszjaratok altal biztositott kdzosségi kozlekedési elldtasra a
madositas nincs hatdssal, a legkdzelebbi megalld valtozatlanul a ,,Csobanka kdzséghdza” megallé.

A gyalogos/kerékparos kozlekedést a mddositas nem érinti.

A parkolds, rakodas szempontjabdl a médositas érdektelen, azt tovabbra is az OTEK és a hatalyos HESZ
szerint kell megoldani.

KOZMUVEK, VIZSGALAT ES JAVASLAT

A modositasi javaslattal érintett vizsgalt 961/3 és 961/4 hrsz-u telkek Csobanka kdzponti részén, a Béke
utca- VOrosvari Ut és a Széchenyi Istvan utca altal hatdrolt tombben fekszenek. A telkek jelenleg Vt-2
jell telepilléskozponti vegyes Ovezetbe vannak besorolva. A telepiilésrendezési eszkdzok
madositasanak célja a vizsgalt két telek Vt-3 jell teleplléskdzponti vegyes dvezetbe térténd atsorolasa
azért, mert a jelenlegi Ovezeti besorolasban a telkek beépitettsége meghaladja az Gvezetben
megengedett épitési lehetbség mértékét, és nem teszi lehetévé a tovabbi fejlesztést, épliletbbvitést
sem. A fejlesztési lehetGség biztositasara, a Baross Péter K6zosségi Tér és Konyvtar fennmaraddasa és
jelenlegi telkek beépitettségének a jogszerlvé tétele érdekében a 961/3 és 961/4 hrsz-u telkek
O0sszevonasat tervezik, ezaltal nagyobb lesz a beépithets telekteriilet nagysaga és igy mdd nyilik a
konyvtar épiletének tovabbi fejlesztésére, bdvitésére. A szomszédos 961/2 hrsz-U jelenleg
magantulajdonban [év6 szintén Vt-2 épitési Ovezetben |év6é telek kisajatitasat is tervezi az
onkormanyzat, ezzel is ndvelve a konyvtarhoz kapcsolddo teriilet nagysagat.

A vizsgdlt telkek a telepiilés régen beépitett teleplilésrészén, régdéta kdzmlvesitett teriileten
fekszenek. Jelenleg a telkek teljes kdézmdellatassal rendelkeznek, koézmdelldtasukra valamennyi
kézm(iagra mar jelenleg is a kozterileti kzmUicsatlakozasokat kiépitették. Az E-k6zm( nyilvantartas
szerint a 961/3 hrsz-U telek rendelkezik a DMRV Zrt. altal Gzemeltetett szennyviz, az MVM Fégaz
Foldgazhaldzati Kft. altal izemeltetett kozépnyomasu foldgaz és az E.ON Eszak-dunantuli Aramhaéldzati
Zrt. altal Gzemeltetett kisfeszultségU villamosenergia haldzati kapcsolattal. A 961/4 hrsz-u telken pedig
ugyan csak a DMRV Zrt. altal Gzemletett ivovizbekotés taldlhatd. A Béke utcaban kiépitették az
ivovizvezetéket (NA 160 KM PVC), a gravitacids szennyvizcsatornat (020 KG-PVC), a kdzépnyomadsu
foldgazvezetéket (DN 110 KPE), a kézép- és-kisfesziltségl villamosenergia ellatast , a kdzvilagitast és
az elektronikus hirkozlési halézatot. A Széchenyi Istvan utcdban NA 100 acny ivivizvezeték és NA 300
acny regiondlis ivévizvezeték halad. Tovabba kiépitésre keriilt a gravitacids szennyvizcsatorna (020 KG-
PVC), a kozépnyomasu foldgazvezeték (DN 63 KPE) , a kisfesziltségl villamosenergia ellatas , a
kozvilagitas és az elektronikus hirkozlési haldzat. A 961/2 hrsz-u telek teruletét kis mértékben érinti a
regionalis ivovizvezeték nyomvonala.

A 961/3 és 961/4 hrsz-U telkek dsszevondsat kdvetSen kézmd- és elektronikus hirkdzlési ellatasra
vonatkozdan a beépithetdség mértékének novelésével a kozmi szolgaltatasi igények ndvekedésére is
lehet szamitani. A vdrhaté kdzmligény névekedést a kornyez6 utcakban kiépitett kozmUihaldzatok
kiilonos fejlesztési igénye nélkiil, a szolgaltatdkkal kotend6é megdllapodas teljesitésével a szolgaltatok
ki tudjak szolgdlni.
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A tervezett fejlesztéssel varhatdan a burkoltsag is névekedni fog, azzal tobblet csapadékviz elvezetési
igényt jelentkezik, amely a telepiilés topografiai adottsdga mellett amugy is fokozottabb figyelmet
igényel. A teriletrdl jelenleg a lefuté csapadékvizek a kiemelt szegéllyel ellatott Béke Uton viznyel6kon
keresztil érik el a befogadd Dera-patakot. A tovadbbtervezés soran a tébblet csapadékviz mennyiség
pontos meghatarozasaval ellendrizni kell a viz zavartalan levezetésének lehet6ségét, amennyiben a
tovabbszallitads atjan a megfelel6 fogaddkészség nem biztosithatd, a helyi vizvisszatartds igényével is
kell szdmolni. Helyi vizvisszatartasra a terlleten bellil zaportarozo létesitési igényére is fel kell késziilni,
amelybdl késleltetve és fékezetten lehet a csapadékvizet tovabbvezetni.

A moddositassal érintett teriilet hasznositasi funkcidja igényesebb elektronikus hirkozlési kapcsolat
biztositasat igényli. Az elektronikus hirkozlés alanyi szolgdltatds, igy a beruhazé igénye alapjan
valaszthatja ki a telepiilésen szolgaltatdsi engedéllyel rendelkez6 szolgaltatét, akivel megallapodast
kothet a szolgdltatdsra. A hdldzatépités csak foldalatti kivitelezéssel javasolhaté.

JELMAGYARAZAT:

meglévé tervezett

Ivévizvezeték

(& ][ | wozkifolyo
lIl |:| Tlizcsap féld alatt

E |:| Gravitaciés szennyvizcsatorna V|Z|K62MUVEK
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JELMAGYARAZAT:

meglévd  tervezett

E l:l Kézépnyomasu féldgazvezeték

l:l 22/0,4 kV-os transzformator

E |:| 22 kV-os villamosenergia féldkabel
1-1 m-es biztonsagi tvezettel

— Hirkozlési halézat fold felett (Telekom) P
1 | Hirkezlesi halozat alépitmenyben (Telekom) v/

22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop Hirkézlési halozat fold felett (DIGI)
E |:| tengelyétél mért 6-6 m-es biztonsagi tvezettel El D

E :] Hirkozlési halézat alépitmenyben (DIGI)

E :] Hirkezlési halézat fold felett, regionalis gerinc (DIGI)

ENERGIAKOZMUVEK ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
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KORNYEZETVEDELEM, VIZSGALAT ES JAVASLAT

Felszini és felszin alatti vizek

A vizsgdlt terilet kdzelében folyik a Dera-patak amely keresztezi a Béke utat. A terlletek vizgy(ijté
szempontbdl a Dera-patakhoz tartoznak. Az itt keletkez6 csapadékvizek, a felszinen vagy felszin alatt
elvezetve, a Dera-patak medrébe jutnak. Problémat jelent a parkolé autdkbdl kifolyé olaj bejutasa a
patakmedrébe.

Levegdtisztasdg és védelme

Csobanka nem tartozik a légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijelolésérdl szolé 4/2002. (X.7.)
KvWM rendelet telepiilései kozé. A kozség levegéminbsége kitlin6nek mondhato.

Kozlekedési emisszidk

A terilet mellett halad el a Pilisvorosvarra vezet6 f6ut, amely mentén a legmagasabb a
légszennyezettség mértéke.

Szolgdltato és lakossdgi emisszidok

Csobankan a szolgaltato és lakossagi emisszidk elsGsorban a f(itési szezonban jellemzbéek. A szennyezés
mértéke csokkent a gazf(itésre valo attérés ota. A karos emisszié mértékét jelentGsen csokkentheti az
uralkodd ENy-i szél.

Ipari emissziok
A telepiilésen nincs ipari Gizem.

Zaj- és rezgésterhelés
A forgalmas f6ut miatt a kozlekedésbél eredé zaj- és rezgésterhelés jelenet6s mértékda.

Hulladékkezelés

A telepiilési kommunalis hulladék elszallitasat a Vertikdl Zrt. végzi jelenleg. A szelektiv hulladékgydjtés
hazhoz mend rendszerben torténik. Szelektiven gytjtik a mlianyag, fém és papir hulladékot. Az
Uveghulladékot kihelyezett taroléedényekbe lehet elhelyezni. A zo6ldhulladékot is elkllonitetten
elhelyezve, elszéllitja a hulladékszallitdé cég. A kozségben lUzemel6 Z6ld-udvart a csobankai lakosok
vehetik igénybe.

Lomtalanitas is folyamatosan lehetséges, elére egyeztetett id6pontban.

A létesitmény bdvitése/épitése és Uzemeltetése sordn keletkezett hulladékok elszéllitasardl kell
gondoskodni.
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JOVAHAGYANDO

RENDELET TERVEZET, A HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Csobanka K6zség Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
..... /2022. (....) onkormanyzati rendelete
Csobanka K6zség Helyi Epitési Szabalyzatarél és Szabalyozasi tervérdl sz616 10/2016.
(X1.25.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol
(tervezet)

Csobanka Kézség Onkormanyzatanak képvisels-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és
védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Etv.) 6/A.§ (3) bekezdésében és
62.§ (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1)
bekezdés a) pontjdban és Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX.
torvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatkdrében eljarva, a
teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepllésfejlesztési stratégiarél és a
telepulésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
52616 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet 9. mellékletében meghatarozott véleményezésben
részt vevd szervek és partnerek véleményének kikérésével, Csobanka Kdzség Helyi Epitési
Szabdalyzatardl és Szabalyozasi tervérdl sz6lé 10/2016. (X1.25.) 6nkormanyzati rendeletet az
alabbiak szerint moédositja:

1. § Csobanka Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi tervérdl sz6l6 10/2016.
(X1.25.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban HESZ) 1. mellékletét képezé Szabalyozasi terv
Belterilet tervlapja e rendelet 1. melléklete szerint mddosul a 961/2, 961/3,961/4 hrsz-u telkek
teriletén.

2. § AHESZ 36. § (8) bekezdése a kdvetkezd c) ponttal egésziil ki:
»C) Vt-3  teleplléskodzpont vegyes terliletek épitési dvezete.”

3. § (1) AHESZ 37. § (1) bekezdésében Iévé6 2. tablazat a kdvetkezd 6. sorral egésziil ki:

n

6 Szabalyoza-

si terven

Vt-3 1000 16 jelolt 60 7,0 10 30

épitési hely
szerint

(2) A HESZ 37. §-a kdvetkez6 (4) bekezdéssel egésziil ki:
»(4) A Vt-3jelli épitési bvezetben
a)  kizardlag igazgatasi, oktatasi, egészségigyi, kulturdlis, kozosségi szérakoztato és
ezekhez kapcsolddé vendéglatd rendeltetést szolgdld épliletek helyezheték el.
b) sem telepengedély-koteles, sem telep bejelentés-koteles egyéb gazdasagi
rendeltetés céljara teriilet nem hasznalhatd, épitmény nem létesithetd, az ezek
korébe nem tartozé egyéb gazdasdagi tevékenység pedig a kézmdipari rendeltetés
fogalmanak keretei koz6tt végezhetd.”
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4. § A HESZ 3. melléklete a kovetkezs 5. ponttal egésziil ki:
»5. Zoldterilet fejlesztés céljara tartalékolt ingatlan:
961/2”

5. § Jelen rendelet a kihirdetést koveté napon lép hatdlyba, és a hatdlyba |épését kovetd
napon hatalyat veszti.

polgarmester jegyzé

Csobanka Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi tervérdl sz6l6 10/2016. (X1.25.)
onkormanyzati rendelet mddositasardl sz6l6 ..../2022. (....) onkormanyzati rendelet
1. melléklete

Szabadlyozasi terv, Belteriilet tervlap médositasa
M=1:1000 a modositds terileti hatalydnak hatara: s
Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
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