. sz. Eléterjesztés
Kisbér Varos Onkormanyzat Képviselo-testiilete
2025. ...-i iilésére

Kisbér 25085 munkaszamu telepiilésrendezési eszkozeinek modositasat megalapozo
dontés

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A hatalyos telepiilésrendezési tervet érintéen modositasi igény jelentkezett az alabbi 4

pont szerint:

1. Ovezethatar modositas a Dessed Gyula utca és a Koztarsasag ut sarkan a kertvarosisas
lako és a kisvarosias lakodvezetek kozott.

2. A kastélykert északkeleti részének modositasa, kiilonleges kereskedelmi és szolgaltatd
terililet Ovezet és kozmditeriilet Gvezet kijelolése.

3. A Muskatli utca és a Komdromi utca falusias laké tombjében a miikodd
vallalkozasokat figyelembe véve kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet

kijelolése.

4. A magasabb rendi jogszabalyok eldirasainak megfelelden a telepiilésképi eldirasok
bedolgozasa a helyi épitési szabalyzatba. (Csak a rendelet szovegét érinti.)




1. modositas bemutatasa

1.

A 1726/6 hrsz-u saroktelek szabalyozasanak modositasa
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Hatélyos szabalyozés részlet

Foldhivatali allapot (részlet)

A 1726/6 hrsz tarsashéazakat
szeretnének épiteni. A szomszédos
helyi védett épiilet egy szakasza a
1726/6 hrsz-t telken helyezkedik
el. Az engedélykérelem feltétele a
telek rendezése.

A kérelemben az 4llt, hogy az
Ovezethatar keriiljon at a
szomszédos 1725/2 hrsz-u telekkel
kozos telekhatarra. Ekkor azonban

az épililetet vagna el az dvezethatar.



Tervezett beépités:
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A Dbeépitési terv alapjan a tervezdvel
egyeztetve az a megoldasi javaslat sziiletett,
hogy a beépitési terven ,,A” és ,,B” betiivel
jelolt telkek hatarara keriil at az Lke-5 és az
Lk-2 6vezetek kozotti dvezethatar vonal.

fgy az Gvezethatdr nem érintene épiiletet.

rror

Az Ovezeti eldirasok nem valtoznak a

tervezési terileten.

A tervezett modositas a szerkezeti tervet nem érinti.



Szabalyozasi koncepcid

Az Ovezetekre vonatkozd el6irasok valtozatlanul érv
ovezethatarvonal helye valtozik.

Hatalyos terv részlet:
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2. modositas bemutatasa

7 AN

10245 50
438 6 0-16[N\20

-

oL

[~

|

Részlet a hatalyos szabalyozasi tervbol

A hatélyos rendezési terv 1032/1 hsrz-u telket zoldtertilet, kozpark 6vezetbe sorolja.

A teriilet tulajdonosa kérelemmel fordult az Onkorményzathoz, hogy a teriilet szabalyozasat a
tulajdonosi viszonyoknak megfeleléen mddositsak.

A varos rendezési tervét 2000-ben hagytdk jova. A teriileten ekkor a Hungaromill Rt.
mukodott. Az akkori rendezési terv célul tlizte ki a kert északkeleti részérdl a beépitésre szant
teriiletek visszaszoritasat, a telket azonban nem vésérolta meg, és azota is magantulajdonban

van.

A tertilet beépitése még a mult szazad kozepén megtortént.

A kérelemnek megfeleléen a teriiletet az 6nkormanyzat a tovabbiakban nem kozteriiletként
kivanja szabalyozni.

A teriilethasznalat szerint egyedi beépitésre nem szant teriilet kijelolése javasolt.

Jelenleg a teriileten tlizép ¢és vendéglatoegység is miikddik, ezért kiilonleges beépitésre nem
szant gazdasagi, szolgéltatd ovezet kijelolése javasolt.



A szomszédos 1032/2 hrsz-u teriilet a vizm teriilete. Itt telekhatart szeretnének rendezni. A
teriilet kb. "-én van a vizmiinek csak teriiletigénye, ez kozmiiteriiletbe keriilne, a tobbi
maradna kozpark (Zkp). Ezt felmérési rajz alapjan sziikséges korrigélni.
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Tervezett szerkezeti terv
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Tervezett szabalyozas részlet:
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Uj 6vezet eldirasai:
Az dvezetre vonatkoz6 szabalyozasi eldirasok az aldbbiak:

Ovezet: Kiilonleges beépitésre nem szant kereskedelmi, szolgaltato teriilet (KbKsz)
Beépitési mod: szabadon allo

Legnagyobb beépitettség: 10 %

Legnagyobb épiiletmagassag: 7,5 m (helyi védett épiilet magassaga kialakult)
Legkisebb kialakithato tertilet: -

Legkisebb telekszélesség: -

Legkisebb zoldfeliilet: 50%



3. modositas bemutatasa

A Muskatli utca és a Komaromi utca kozotti teljes tomb falusias lakodvezetben van. Légifoto
alapjan a beépités ¢és a funkciok valtozatosak. A tomb belsejében gazdasagi épiileteket
épitettek, ezek az épiiletek nem szerepelnek az ingatlan-nyilvantartasban. A hatélyos helyi
épitési szabalyzatnak nem felel meg a beépités.

Erintett hrsz ek: 197/2; 204/10; 205/1 hrsz.
Az Onkormanyzat javasolja, hogy a valosagnak megfeleld kereskedelmi szolgaltatd

funkciokat tdmogassdk a tombben, tekintettel a kialakult allapotra, de telepiilésképi
szempontbol inkabb a telepiiléskozponti vegyes teriilet besorolast tartja megfelelobbnek.




Megvizsgalva a teriiletet az alabbi szempontokat javasoljuk figyelembe venni:

A kékkel jelolt teriileteken szerepelnek a kérelemben, mint tervezett kereskedelmi, szolgéltato
gazdasagi teriilet.

A pirossal jelolt teriiletek arculata is inkabb a kékkel jeloltekhez hasonlo, nem lako jellegti, és
nem is abba az irdnyba tart.

A sargaval jelolt teriiletek egy tovabbi elmélkedés, ami egyiitt értendd a tobbi szinnel.

A tdmbben jelenleg miikodé funkcidk alapjan javasolt egy egységes tombben, a Muskatli
utcai sor kivételével egyben telepiiléskdzponti vegyes (Vt) teriiletet kijelolni. (Tehat a kék-
piros-sarga teriiletek egyiitt)

A Muskatli utca északi oldal egyértelmiien falusias €s a jovOben még a déli oldalan is (egy
mas, utcara merdleges telekosztassal) ki tudna alakulni egy falusias vagy kertvarosias kép.

A Muskatli utca tervezett teleksorat a telekszerkezet alapjan kertvéarosias lakoéteriiletbe
javasoljuk sorolni.



Tervezett szerkezeti terv részlet:
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4. modositas bemutatasa

A magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 94.§ (2) bekezdése alapjan atelepiilési
onkormanyzat a telepiiléskép védelmét a helyi épitési szabalyzatban biztositja:

., (2) A telepiilési onkormanyzat, a fovaros esetében a keriileti onkormanyzat a telepiiléskép
vedelmét a helyi épitési szabalyzatban — vagy a 81. § (7) bekezdésében meghatarozott
esetekben az ott meghatarozott modon — telepiilésképi kovetelmények meghatarozasaval,
telepiilésképi onkormdanyzati tamogatdsi és 0Osztonzo rendszer alkalmazasaval, valamint

onkormanyzati telepiiléskép-érvényesitési eszkozok szabdalyozasaval biztositja.”

Az atmeneti rendelkezések erre vonatkozodan:

,229.9 (6) Az e rendelkezés hatalybalépése elott elfogadott telepiilésképi rendeletet 2027.
Jjunius 30-ig kell a helyi épitési szabalyzatba beépiteni. A helyi emlékek egyedi és teriileti
védelmére, védetté nyilvanitasara és a védettség megsziintetésére vonatkozo kovetelményeket
a megyei jogu varosban, a fovarosban és a fovarosi keriiletekben kiilon helyi védelmi rendelet
is tartalmazhatja. Helyi emlékke nyilvanitisra csak abban az esetben keriilhet sor, ha a
képviselotestiileti dontéshozatal soran a képviselotestiilet elé terjesztették a helyi emlékre

vonatkozoan a védelem sziikségességét aldtamaszto szakértoi dokumentdciot is.”

Ennek megfelelden a telepiiléskép védelmérdl szolo 1/2018. (1.19.) dnkorményzati rendelet
eldirdsait at kell vezetni a helyi épitési szabalyzatrol szolo 18/2022.(XI1.12.) 6nkormanyzati

rendeletbe

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢€s elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban
Korm. rendelet.) 59.§ (2) bekezdése szerint:

(2) A telepiilésterv, kézikonyv és telepiilésképi rendelet készitését és modositisat az
onkormanyzat képviseld-testiiletének

a) a készites vagy modositas tényét, )

b) uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén az Etv.-ben foglalt kévetelményeknek valo
megfelelést,

¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitdast és

d)a7. g (7)bekezdése szerinti feljegyzés elfogadasat

egyiittesen tartalmazo dontése alapozza meg.

A Korm. rendelet 7.§ (7) bekezdése szerint:

(7) A megalapozo vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés
szerinti megalapozo vizsgalat, alatamaszto javaslat és telepiilésterv modositasahoz
késziilt telepitési tanulmanyterv felhasznalhatosagat - ide nem értve a telepiilési
kérnyezeti értékelést -



a) a telepiilés onkormanyzati féépitésze vagy
b) a telepiilési onkormanyzati féépitész egyetértésével a telepiiléstervezés felelds tervezdje

vagy az onkormanyzat adltal a telepiiléstervezéssel megbizott telepiiléstervezé (a
tovabbiakban egyiitt: tervezo)

hatdrozza meg az (1)-(6) bekezdés alapjan, a képviselo-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

A képvisel6-testiiletnek fentiek értemében a telepiilésterv modositas inditasa el6tt hatarozatot
kell hozni fenti tartalommal.

1. Kisbér telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasat (msz: 25085) megalapozd vizsgalat és
az alatdmasztd javaslat tartalmarol szolo feljegyzés



Hatarozati javaslat

Kisbér Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének

Kisbér Varos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasarol (munkaszam: 25085)

A teleptiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban Korm. Rendelet) 59. § (2) bekezdésében elbirtak szerint a kovetkez6 dontést hozza:

L

A varos 6nkorményzata a varosra vonatkozé telepiilésrendezési eszk6zok modositasat
hatarozta el altalanos eljaras keretében az alabbiak szerint:

A modositasok targya:

1.

2.

3.

4.

Ovezethatar modositas a Desse6 Gyula utca és a Koztarsasag Ut sarkan a kertvarosisas
lako és a kisvarosias lakoovezetek kozott.

A kastélykert északkeleti részének modositasa, kiillonleges kereskedelmi €s szolgaltato
terlilet Ovezet és kozmiiteriilet Gvezet kijelolése.

A Muskatli utca és a Komdaromi utca falusias lakd tombjében a mikodo

vallalkozasokat figyelembe véve telepiiléskdzponti vegyes tertilet kijelolése.

A magasabb rendli jogszabalyok eldirdsainak megfelelden a telepiilésképi eldirdsok
bedolgozasa a helyi épitési szabalyzatba.

A modositasok célja:

1.

1L

Olyan szabalyozas kidolgozasa, amely lehetdvé teszi a tulajdonviszonyok rendezését a
valds allapot alapjan.

Valo6s allapotnak megfeleld szabalyozas kialakitasa, a tulajdonviszonyok és a hasznalat
figyelembevételével.

Helyi véllalkozadsok tadmogatasa a valos allapotnak megfeleld szabalyozas
kialakitasaval.

A helyi épitési szabalyzat megfeleltetése a magasabb rendii jogszabalyoknak.

A telepiilésrendezési terv modositasa soran Kisbér Varos kozigazgatasi teriiletén 0j beépitésre
szant terliletet nem jeldl ki az onkormanyzat.

III. A Varos képviselo-testiillete elfogadja jelen hatarozat mellékletét képezd Kisbér

telepiilésrendezési eszkozeinek modositasat (msz: 25085) megalapoz6 vizsgalat és
alatamaszto javaslat tartalmara vonatkozo feljegyzést.



A megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalmarol szo6l6 feljegyzés jelen hatarozat
melléklete.

polgarmester jegyzo
A kivonat hiteléil:

Kisbér, 2025. ....

jegyzo
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