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1. TERVEZESI FELADAT
1.1. Rendezési tervi el6zmények

A telepllés hatalyban lévé telepllésterve:

- Piliscsév Koézség Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 132/2023.(X11.29.) sz.
hatarozattal elfogadott fejlesztési terve

- Piliscsév Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testuletének 17/2023. (XIl. 29.) sz.
rendelete Piliscsév Kozség Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatarol

A telepulésterv elézményeként elkészilt, annak megalapozaséara elkészilt a telepllés
egészére vonatkoz6 Megalapoz6 Vizsgélat a Kornyezeti Ertékelés és az
Ordkségvédelmi Hatastanulmany.

2017. év folyaman elkészilt a teleplléskép védelmérdl szoldo 2016. évi LXXIV. tv.
rendelkezéseinek megfeleléen Piliscsév Telepulésképi Arculati Kézikdnyve, valamint
Piliscsév telepulésképi rendelete. (Piliscsév Kozség Onkormanyzata Képvisel6-
testiletének 14/2017.(XI1.13.) 6nkormanyzati rendelete a telepuléskép védelmérdl.)

A telepulésterv az eltelt idében egy alkalommal mddosult, a modositasok egységes
szerkezetben torténd atvezetése megtortént.

1.2. Arendezeési tervmodositas eljarasa

Mivel a telepllésterv modositasa
eliras javitasara, hibajavitasra iranyul, valamint

- helyi épitési szabalyzatban meghatarozott el6iras pontositasa érdekében torténik az
épitési helyet meghatarozo el6iras modositasa
a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 69. §-ban foglaltak szerinti rovid eljarasban
lefolytathato.

A helyi épitési szabalyzat tervezett modositasa a kdrnyezetre karos hatassal nem lesz, ezért
az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgdlatarél szélo 2/2005. (1. 11.) Korm.
rendelet 3.8 szerinti felhatalmazas alapjan Piliscsév Koézség Onkormanyzat Képvisels-
testllete dontétt arrdl, hogy kérnyezeti vizsgélat készitése nem indokolt.

Jelen dokumentacio a teleplléstervek tartalméardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szélo 419/2021. (VII.
15.) Korm. rendelet 69.8-a szerinti zar6 szakaszara elékészitett anyaga.

1.3. A tervezési feladat és a valtoztatasi szandékok ismertetése

A rendezési tervmddositas altal érintett terllet Piliscsév tertletén a K-Pf jelli pincefalu
Ovezetbe sorolt ingatlanok terilete.

A tervezési feladat a helyi épitési szabalyzat mddositasa.

Tervezett moédositasok:

1. A helyi épitési szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 9. § -anak modositasa



Hatalyos elbiras:

1.1.A helyi épitési szabélyzat 9.8 (3) a) aa) alpontja az el6kert méretét illetéen médosul

Hatélyos szabalyozas:

HESZ 9. § (3) a) Az elékert méretét:

aa) az utcaban jellemzéen kialakult allapotnak kell megfeleltetni, azaz az Uj éplletet a
meglévd éplletek vonalara kell épiteni. Ha az utcaban nem egységes a kialakult el6kert
méret, akkor a szomszédos 2-2 telkek elékert méretének atlagat kell figyelembe venni,

Tervezett el6iras:

JHESZ 9. § (3) a) aa) az utcaban jellemzéen kialakult éllapotnak kell megfeleltetni, azaz az uj
épliletet a meglévé épliletek vonalara kell épiteni. Ha az utcdban nem egységes a kialakult
el6kert méret, akkor a szomszédos 2-2 telkek el6kert méretének atlagat kell figyelembe
venni, kiveve a K-Pf jelli pincefalu évezet teriiletét, ahol az el6kert mérete akar 0 méterre is
csokkenthetd,”

1.2 A helyi épitési szabalyzat modositdsa, annak érdekében, hogy a K-Pf jelii
pincefalu Ovezet teriiletén a Z jelii beépitési modndl az épiletek — a telepitési
tavolsagok figyelembevétele mellett - hézagosan is elhelyezhetéek legyenek.

Ezért a helyi épitési szabalyzatrdl sz6l6 17/2023. (XII. 29.) énkormanyzati rendelet a 9.
Telkek beépitési mdédjara vonatkoz6 rendelkezések alcim 9.8-a kiegészil az alabbi (11)
bekezdéssel:

JHESZ 9. § (11) A K-Pf jelii pincefalu évezet teriiletén a Z jelii beépitési moédnal az épiletek
— a a telepitési tavolsagok figyelembevétele mellett - hézagosan is elhelyezhetbk.”

2. A helyi épitési szabalyzat 46.8-ban 1év6 ellentmondas feloldasa miatti médositas

A helyi épitési szabalyzat 46.8-ban ellentmondas van a 40 m? brutt6 alapterilet és a max.80
m? Osszes szintterilet elGirasai kozott.

Hatélyos szabalyozas:

HESZ 46.8 A K-Pf jelli pincefalu dvezetben préshaz csak pince létesitése esetén épithetd.
Az odvezetben legfeljebb 40 m? brutté alapteriileti (max.80 m? Osszes szintterilet() épulet
helyezhetd el.

Tervezett el6iras:

JHESZ 46. § A K-Pf jelii pincefalu évezetben préshéz csak pince létesitése esetén épithetd.
Az Ovezetben Osszesen brutté 40 m2, legfeliebb 80 m? hasznos alapteriletli épiilet
helyezhetd el. A 80 m? -be nem kell beleszamitani a terepszint alatti épulet, pince teriiletét.”

Jelen médositas soran:

- Afejlesztési terv modositasa nem tervezett.
- A szabalyozasi terv mddositasa nem tervezett.
- Ujonnan beépitésre szant teriilet kijelélése nem tervezett.

- Aterlletrendezési tervekkel valé 6sszhang valtozatlan.



- Atelepilés kozlekedési haldzatat a modositas nem érinti
- Atelepulés tdjhasznélatat, tajképét a mddositas nem érinti

- A modositas a talajvédelem, felszini és felszin alatti vizek védelme, levegétisztasag-
védelem, zajvédelem, hulladékgazdalkodas, az éldvilag védelme tekintetében
valtozast nem okoz

- Atelepllés kézmlives ellatasat, kbzm(ihalézatat a médositas nem érinti

- Atervezett médositas az épitett 6rokseg értékeire karos hatassal nincs. A moédositas
célja a torténelmileg kialakult beépités megbrzése és fenntartasa, a megujitasanak
elésegitése.

A mdodositasok indoklasa:

1. Piliscséven a telepulésterv a torténelmileg kialakult pinceterlleteket K-Pf jell pincefalu
Ovezetbe sorolta. A K-Pf jelii dvezetben a helyi épitési szabalyzat zartsoru beépitést irt
el6. A legtébb helyen ugyanis zartsordan épliltek be a pincék.

Van azonban szamos olyan ingatlan is a K-Pf jeli 6vezetben, amelyen a pincék nem
zartsoru beépitéssel épultek meg, hanem oldalhatéaron alléan.

Ezek a beépitések azonban nem tudjak teljesiteni az oldalhataros beépitési mabdra
vonatkozé kovetelményeket, mert nem tarthatéak az el6irt oldalkeretek.

Ezek a beépitések azonban nem felelnek meg a zartsorl épitési helyre vonatkozé
kovetelményeknek sem és a zartsorusitas sem érvényesithet az egyes ingatlanokon.

Vannak tehat olyan ingatlanok, ahol a kialakult beépitési mod valdjaban nem sorolhaté be az
OTEK A&ltal meghatérozott beépitési mdédok egyikébe sem.

A Pincefalu kialakult beépitési modja azt indokolja, hogy ezen a terlleten a magasabb rend
jogszabalyoktdl eltéré beépitési mdd/ beépitési lehetéség kerlljon elbirasra a helyi épitési
szabalyzatban.

2. A hatalyos HESZ-ben a K-Pf jelii dvezetben az elékert méretére vonatkozd
szabalyokban kivétel beleépitése valt szikségessé. A K-Pf jeli 6vezetben a kotelezd
utcaban jellemz6 kialakul allapotnak valé megfelelés, azaz az Uj éplletet a meglévd épliletek
vonalara kell épiteni, illetve ha az utcaban nem egységes a kialakult el6kert méret, akkor a
szomszédos 2-2 telkek el6kert méretének atlaganak figyelembevételére vonatkozo
szabalyozas aldli felmentés, és az ettdl a szabalyozastol 0 méterben is meg lehet hatarozni
eltérés szilikségszerli. Az ingatlanok nem szabalyos, nem kialakult beépitése, hanem
fésliszer( elhelyezkedése végett is indokolt az el6kert 0 méterben térténd meghatarozasa.

3. A telepllésterv készitése soran a helyi épitési szabalyzat 46.8-ban eldirt korlatozas célja
az volt, hogy a Pincefalu terlletén ne éplilhessenek nagy (csaladihaz méret(i) éplletek,
csak kiesebb préshazak és pincék.

A szintterulet fogalmaba azonban beletartozik a felszin alatti szintek (azaz pincék) terllete
is. lgy ebben a formdban a szabalyozasi el6iras elveszitette az eredeti céljat. A pincék
tertletét sosem nem kivanta korlatozni az 6nkormanyzat.



A moébdositott elbirassal az Onkormanyzat eredeti szandéka szerint épithetéek kisebb
préshazak és pincék, oly médon, hogy a pincék tertlete, mérete nem lesz korlatozva ill. a
pince kialakitdsa nem veszi el a préshazaktol a megengedett beépithetdséget.

Ehhez a modositashoz Piliscsév Kozség Onkormanyzat az OTEK 111.8-ban foglaltak szerint
az allami féépitészhez fordul az OTEK el&irasai aldli felmentés kérelemmel.

2. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITAS

Rendelet-tervezet

Piliscsév K6zség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
............. rendelete
a 17/2023. (XIl. 29.) Az énkorméanyzat Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6
17/2023. (XI11.29.)
onkorményzati rendelet modositasarol

Piliscsév Kdzség Onkormanyzat Képviselé-testillete az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIIL. térvény 62. § (6) bekezdésének 6. pontjaban kapott
felhatalmazés alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX.
torvény 13. 8 (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva, a
telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint az egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 69.§-
ban biztositott véleményezési jogkdrében eljaré allami féépitész és a partnerek
véleményének kikérésével a kovetkezbket rendeli el:

1.8

(1) A Piliscsév Kozség Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6lé 17/2023. (XII. 29.)
onkormanyzati rendelet 9. § (3) bekezdés a) pont aa) alpontja helyébe a kévetkezd
rendelkezés lép:

(Az épitési helyet az épitési bvezetben elbirt beépitési mod figyelembevételével, a
kévetkez6k szerint kell meghatarozni:
Az elbkert méretét:)

.=aa)az utcaban jellemzdéen kialakult allapotnak kell megfeleltetni, azaz az uj éplletet a
meglévl épuletek vonalara kell épiteni. Ha az utcaban nem egységes a kialakult
elbkert méret, akkor a szomszédos 2-2 telkek elbkert méretének atlagat kell
figyelembe venni, kivéve a K-Pf jeli pincefalu dvezet terlletét, ahol az el6kert
mérete akar 0 méterre is csOkkenthetd,”

(2) A Piliscsév Kozség Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lo 17/2023. (XII. 29.)
onkormanyzati rendelet 9. §-a a kdvetkez6 (11) bekezdéssel egészul ki:

»(11) A K-Pf jelG pincefalu 6vezet terlletén a Z jell beépitési modnal az épiletek — a
telepitési tAvolsagok figyelembevétele mellett - hézagosan is elhelyezhetdk.”



2.8

A Piliscsév Kozség Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6 17/2023. (XII. 29.)
onkormanyzati rendelet 46. §-a helyébe a kdvetkez6 rendelkezés 1ép:

,46. 8
A K-Pf jeld pincefalu dvezetben préshaz csak pince létesitése esetén épithetd.

Az Ovezetben Gsszesen bruttd 40 m2, legfeliebb 80 m? hasznos alapteriletli épulet
helyezhet6 el. A 80 m? -be nem kell beleszamitani a terepszint alatti épulet, pince teriletét.”

3.8

Ez a rendelet a kihirdetését kévetd napon Iép hatalyba.

jegyz6 polgarmester
A rendelet kihirdetésre kerult:

PiliISCSEV, 2024 ...,

Jegyzo
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