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1. TERVEZESI FELADAT

1.1. Tervi el6zmények

A telepllés hatalyban lévé teleplilésterve:

- Piliscsév Kézség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 132/2023.(X11.29.) sz.
hatarozattal elfogadott fejlesztési terve

- Piliscsév Kdzség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 17/2023. (XI1. 29.) sz.
rendelete Piliscsév Kézség Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatardl

A telepullésterv elézményeként elkészilt, annak megalapozasara elkészilt a telepllés
egészére vonatkoz6 Megalapozé Vizsgalat a Kornyezeti Ertékelés és az Orokségvédelmi
Hatastanulmany.

2017. év folyaman elkészllt a teleplléskép védelmérdl szold 2016. évi LXXIV. tv.
rendelkezéseinek megfeleléen Piliscsév Telepiilésképi Arculati Kézikdnyve, valamint
Piliscsév telepiilésképi rendelete. (Piliscsév Koézség Onkormanyzata Képvisels-
testuletének 14/2017.(X11.13.) dnkormanyzati rendelete a telepuléskép védelmérél.)

A telepllésterv az eltelt id6ben tdébb alkalommal is mdédosult, a modositasok egységes
szerkezetben torténd atvezetése megtortént.

1.2. A tervezési feladat ill. a valtoztatasi szandékok ismertetése

1. sz. modositas

A Pincefalu terlletén taldlhaté 3002 hrsz.-U ingatlan telkén all6 préshaz raépult az
alaptérképen feltlintetett ut terliletére. Ez azért térténhetett meg, mert a meglévd pincesor és
a terllet valds feltarasa nem az alaptérképen abrazolt Gton torténik.

www. ter-halo.hu
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Tovabba a pincesor mellett talalhaté 4701 hrsz.-u ut a valésagban nem pincék mdgott halad,
hanem azoktdl tavolabb a 0143/1 és a 013/2 hrsz.-u szantéteruletek hataran.
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A telepllés ugy hatarozott, hogy az it nyomvonalat a valds allapotnak / kialakult hasznalatnak
megfeleléen abrazolja a szabalyozasi tervlapon is.

A tervmédositas célja a kdzlekedési terllet valds allapot szerinti feltlintetése a szabalyozasi
tervlapon.

2. sz. modositas

A Pincefalu terlletén talalhaté 012/1 6nkormanyzati tulajdonu és 012/2 és 4501/1 hrsz-u
magantulajdonu ingatlanok tertletének atsorolasa Ma-2 jeli mezdgazdasagi teruletbél K-Pf-1
jeld beépitésre szant kuldnleges pincefalu 6vezetbe.

www. ter-halo.hu
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K-PI=286
4

012/1

A teruleten Ujonnan beépitésre szant terulet keletkezik.

A tervmoédositas célja a tertilet atsorolasa a csatlakozé Pincefalu tertlet dvezetébe.

Az Uj beépitésre szant kulonleges terilet csereteruleteként a Piliscsévre bevezetdé 11125
szamu allami mellékuat melletti talalhaté gazdasagi teriilet egy részét a terv véddredé teriletbe
sorolja.

Hatalyos szabalyozasi terv:

www. ter-halo.hu
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A 056/1 hrsz.-u 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan terlletére a hatalyos terv — latvanyvédelmi
szempontbdl - egyébként is telken bellli védbfasitast jeldl.

Tervezett a fejlesztési terv, a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv médositasa.

3. sz. modositas

A Viola utca és a Csévi-patak altal hatarolt tdmbbelsé mezdgazdasagi feltard utjanak
megszintetése vagy athelyezése a csatorna partjara.

A modositas célja, hogy a Viola utca tervezett épitési telkei az egyedi telekalakitasi eljarasok
soran kialakithatdak legyenek. A szabalyozasi terven kijeldlt tombfeltaré ut megvaldsitasanak
a tulajdonosok nagy szama miatt nincs redlis lehet6sége. Szukséges tehat egy olyan
szabalyozasi mod megalkotasa, amely lehetévé teszi a Viola utcaban az épitési telkek
kialakitasat, anélkul, hogy a tombbelsében zarvany keletkezzen.

Mivel a hatalyos jogszabalyok mez&gazdasagi terlletfelhasznalasu terlleten nem teszik
lehetévé olyan telekalakitas / szabalyozas jovahagyasat, amely soran kozlekedési kapcsolat
nélkdli zarvany teruletek keletkeznek, a Viola utca lakéteruleti mogott talalhaté ingatlanok
terlletét a szabalyozasi terven vizgazdalkodasi tertletbe javasoljuk sorolni. Vizgazdalkodasi
Ovezet terlletén az egyes ingatlanok eseténem nem kotelezd a kodzlekedési kapcsolat
biztositasa. igy lehetéség van a szabalyozasi terven jeldlt t toriésére.

Az egyes foldugyi eljarasok részletes szabalyairdl szolé 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet

23/E. § (1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-rendezése, erdd
mivelés ag esetén a telekfelosztas és telekcsoport Ujraosztasa, a zart soru beépitési médu
beépitett épitési telek telekfelosztasa, valamint a vizgazdalkodasi terllet dvezetbe esé telkek
kivételével — ugy kell kialakitani, hogy a kialakulo telkek kozterlletnek gépjarmi-kozlekedésre
alkalmas részérél az adott kdzteruletre vonatkozo jogszabalyi elbirasok szerint vagy 6nallé
helyrajzi szamon nyilvantartott maganutrol gépjarmivel kozvetlenul, vagy hidon illetve
atereszen keresztul megkozelithet6ek legyenek.

A Viola utca lakoteruletként jeldlt tertlete mogott talalhato tertlet jellemzéen egy mélyfekvési
fas, bokros, nadas tertilet. A teriilet mlvelés alatt nem all.

Ennek fényében a telepllésszerkezet / teriletfelhasznalas tekintetében a tulajdonosok
szamara hatranyt nem okoz a valtozas. A médositas varhatéan terlilethasznalati konfliktusokat
nem eredményez.

Tervezett a fejlesztési terv, és a helyi épitési szabalyzat / szabalyozasi terv mddositasa.
Hatalyos fejlesztési terv kivonata:

www. ter-halo.hu
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4, sz. modositas

A Homoki diil§ végén talalhaté 2175 hrsz-u ingatlan terlletén a szabalyozasi vonalak Ujra
tervezése a hatalyos alaptérkép kialakult allapotanak megfelel&en.

Tervezett a szabalyozasi terv modositasa.
Hatalyos terv:

www. ter-halo.hu
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5. sz. modositas

Eqyéb, f6épitészi modositasi javaslat:

A teleplléskép védelme és a rendezett utcakép érdekében javasolt az alabbi eldiras
bevezetése a hész-be:

Az épitési helyen belll az el6kerti épitési hely hatarvonalon, vagy ahhoz legkbzelebb a f6
funkcioju épuletek épitheték. Melléképitmény, valamint egyéb épitmény - kivéve a gépkocsi
tarolét és a kdzmivek mitargyait - az elékerti hatarvonaltdl mérten 13,0 m-en tul épithetd.

www. ter-halo.hu
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A helyi épitési szabalyzat 2. mellékletében (Az épitési dvezetek, dvezetek telekalakitasi és
beépitési szabalyainak tablazata)

talalhatd egy elirdas. A Vt-2 Ovezetben tévesen 40% a tablazatban a telek megengedett
legnagyobb beépitettsége. A helyi épitési szabalyzat 1. melléklete a szabalyozasi tervliap
Ovezeti elbirasaiban 50%-o0s beépitettség szerepel.

1.3. A rendezési tervmodositas eljarasa

A tervmoddositas soran tervezett:
- Uj beépitésre szant terilet kijelolése, ill.
- zOldterulet (erd6tertlet) megsziintetése.

A tervmédositas tervezett eljarasa a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézmeényekrél sz6l6
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66.§ szerinti altalanos eljaras.

2. TELEPULESFEJLESZTESI TERV

Jelen tervdokumentaciéoban megfogalmazott modositasok a telepulésfejlesztési terv céljainak
megvaldsitasat, el6segitését szolgaljak, a terv elhatarozasai szervesen illeszkednek a
dokumentumban rogzitett f6 fejlesztési célkitlizésekhez, elképzelésekhez, fejlesztési
iranyokhoz. Jelen modositas keretében csupan a fejlesztési tervlap modositasa indokolt.

A 2. sz. modositas esetén a Pincefalu terlletén a fejlesztési tervlap modositdsa nem
szlkséges, mert a fejlesztési terv az érintett ingatlanok tertletét eddig is kildnleges teriletbe
sorolta. A fejlesztési tervlap csupan a gazdasagi terileten moédosul. A rendezési terv azonban
modosul, mivel a szabalyozasi tervlap Ma jell altalanos mezdgazdasagi teruletbe sorolta a
terliletet. gy a médositassal Gjonnan beépitésre szant teriilet is keletkezik.

2.1. A telepiilésterv médositas leirasa

Piliscsév Kozség Onkormanyzata Képvisel6-
testiiletének ................. hatarozata a 2142 és 786/1 hrsz.-u
ingatlanok teriiletén a telepiilésterv modositasarol

A 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-u ingatlanok teriletfelhasznalasa beépitésre nem szant
mez6gazdasagi teruletbdl szant kildnleges pincefalu teruletre valtozik.

A 056/1 hrsz.-u ingatlan egy részének terliletfelhasznalasa beépitésre szant kereskedelmi
szolgaltaté gazdasagi tertiletbdl beépitésre nem szant védéredd tertiletre valtozik.

A telepuléstervet jovahagyd 144/2021.(X1.24.) sz. hatarozat mellékletét képez6 Fejlesztési
tervlap helyébe a jelen hatarozat mellékletét képezd Fejlesztési terviap Iép.

Melléklet: Fejlesztési tervlap M=1:6 000 felbontasu

www. ter-halo.hu
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3.2. Ujonnan beépitésre szant teriilet kijelolése

A Pincefalu terlletén a 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-G ingatlanok terlletén 1 987 m?
kiterjedésben Ujonnan beépitésre szant terulet kerul kijelolésre.

Az (j beépitésre szant teriilet csereteriileteként a 056/1 hrsz.-u ingatlan egy része (2 825 m?
kiterjedésben) védéredd terlletbe kerul.

3.3. A telepiilés teriileti mérlege

Piliscsév telepllés terliletén a tervezett valtoztatasok jovahagyasa esetén:

- a 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-U ingatlanok teriiletén 1 987 m? - el csbtkken a
mezdgazdasagi teruletek kiterjedése

e ¢és ezzel egyidejlleg 1 987 m? -el névekszik a kilonleges terliletek kiterjedése
- a056/1 hrsz.-u ingatlan teriiletén 2 825 m?-el csokken a gazdasdgi terliletek kiterjedése

e ¢és ezzel egyidejlileg 2 825 m2-el névekszik az erdétertiletek kiterjedése

www. ter-halo.hu
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A valtozasokkal Piliscsév beépitésre szant teriileteinek kiterjedése csokken, mivel az
ujonnan Kijelolt kulonleges terulet kiterjedése kisebb, mint a cseretertletként kijelolt Uj
erdéterulet kiterjedése.

TERULET NAGYSAGA (m?)
ingatlan | TERULET BESOROLASA VALTOZAS | VALTOZAS VALTOZAS
ELOTT UTAN MERTEKE
012/1,
012/2 és |kilonleges pincefalu terilet
4501/1 0 1987 1987
012/1,
012/2 és |altaldanos mez6gazdasagi terilet
4501/1 1987 0 -1 987
056/1  |erddterilet 0 2 825 2 825
056/1 gazdasagi terilet 2 825 0 -2825
A beépitésre szant teriiletek kiterjedésének csokkenése: 838

3.5. A teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang igazolasa

Magyarorszag Terilletrendezési Terve (a tovabbiakban: MaTrT)

A telepulésterv modositasaval érintett 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-u ingatlanok erdé terlleten
és tajképveédelmi terllet Gvezetében talalhatoak.

www. ter-halo.hu
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Megjegyzés: A terlletrendezési terv a Pincefalu Ovezetét sajndlatos moédon nem veszi
figyelembe. A terlletet, mint mez6gazdasagi térséget és erdégazdalkodasi térséget abrazolja.

2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési
terverdl:

11. § A kiemelt térséqi, illetve varmegyei teriiletfelhasznalasi kategoriak teriiletén beliil a
telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

a) az erd6gazdalkodasi térségben az erdébteriilet 6vezetet a térséget lefedé erd6k bvezetére
vonatkoz6 szabalyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt tertilet 6vezetére vonatkozo
szabélyok figyelembevételével kell, meglévé és tervezett erd6 dvezetként differencialtan
lehatérolni;

29. § Az erdbk ovezetébe tartozd teriileteket az adott teleplilésnek a teleplilésrendezési
tervében legalabb 95%-ban erdéteriilet vezetbe kell sorolnia.

Azzal, hogy a 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-u ingatlanok tertletét 1 987 m2 kiterjedésben a

”r

telepulésterv kilonleges terlletbe sorolja, még teljesiil a MaTrT elbirasa.

A 056/1 hrsz.-u ingatlan telepulési térségben talalhatd, amely térség tertletén barmely épitési
Ovezet, dvezet kijeldlheto.

Az MaTrT altal meghatarozott 6vezetek kozll a terv médositasaval érintett tertletet
- Okologiai halozat dvezete
- nagyvizi meder dvezete
- kivalé termdhelyi adottsagu szantdk dvezete
- jo termdhelyi adottsagu szantok dvezete
- erd6k dvezete
- honvédelmi és katonai célu terulet dvezete
- VTT térozok dvezete

nem érinti

www. ter-halo.hu
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Az OTrT altal meghatarozott 6vezetek kdzll a terv médositasaval érintett 012/1, 012/2 és
4501/1 hrsz-u tertletet

- vizmin&ség-védelmi terllet Ovezete
- tajképvédelmi terllet dvezete érinti

A tajképvédelmi terllet és vizmin6ség-védelmi terulet k esetében a helyi épitési szabalyzat ill.
a telepilésképi rendelet el6irasaival biztositott a tajkép védelme.

Komarom-Esztergom Varmegye Teriiletrendezési Terve

Komarom-Esztergom Megyei Koézgyllés 6/2020. (VI. 25.) Onkormanyzati Rendelete
Komarom-Esztergom Megyei Teruletrendezési Tervérd|
Az MTrT-ben meghatarozott 6vezetek koziil a terv modositasaval érintett teriletet:

- Foldtani veszélyforras altal érintett telepullések dvezete

- Térszervezd telepilések dvezete

- Térségi egyuttmikodések dvezete

- Naturparkok dvezete

- SzOl6kataszteri terilettel érintett telepllések 6vezete

- Zsugorodé kertes terlletek dvezete

nem érinti

A tervezett valtoztatas ezen dvezetekre érdemi hatassal nincs.

4. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITAS
4.1. Szabalyozasi koncepcié

1. A Pincefalu teriletén talalhaté 3002 hrsz.-u telek és kdrnyezete esetében a szabalyozasi
terv médositasa soran a kézlekedési teriilet a kialakult allapot szerint kerul feltlintetésre.

2. Pincefalu terlletén talalhaté 012/1, 012/2 és 4501/1 hrsz-u ingatlanok esetében a
csatlakoz¢ terlletek Kpf-1 Ovezete kerul a telkekre, amely a meglévd allapothoz, kialakult
terllethez illeszked6 6vezet.

Az Uj beépitésre szant kuldnleges terulet csereterlleteként A 056/1 hrsz.-u énkormanyzati
tulajdonu ingatlan terlletére a hatalyos terv — latvanyvédelmi szempontbdl - telken beliili
védofasitast jeldl. Ezért az erdbteruletté torténd atmindsitése illeszkedik a terllet tervezett
szabalyozasahoz.

3. Viola utca beépitése tekintetében, a tervmodositas soran olyan szabalyozasi eszkozt
kerestlink, amely a lehet8ségekhez képest, az adott jogszabalyi kdrnyezetben lehetévé teszi
az épitési telkek kialakitasat. A szabalyozasi terven kijeldlt tombfeltard ut megvaldsitasanak a
tulajdonosok nagy szama miatt nincs realis lehet6sége. Szikséges volt tehat egy olyan
szabalyozasi mod megalkotasa, amely lehetévé teszi a Viola utcdban az épitési telkek
kialakitasat, anélkil, hogy a tdmbelesében keletkez6 zarvanytelkek megakadalyozzak a
telekalakitasokat.

Mivel a hatalyos jogszabalyok mezdgazdasagi teriletfelhasznalasu tertleten nem teszik
lehet6vé olyan telekalakitas / szabalyozas jovahagyasat, amely soran kozlekedési kapcsolat
nélkuli zarvany teriletek keletkeznek, a Viola utca lakoterileti mogott talalhatd ingatlanok
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terliletét a szabalyozasi terven vizgazdalkodasi terliletbe javasoljuk sorolni. Vizgazdalkodasi
Ovezet terlletén az egyes ingatlanok eseténem nem kotelez6 a kozlekedesi kapcsolat
biztositasa. lgy lehet6ség van a szabalyozasi terven jeldlt ut torlésére.

Az egyes foldugyi eljarasok részletes szabalyairdl szolé 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet:

23/E. § (1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-rendezése, erdd
muvelés ag esetén a telekfelosztas és telekcsoport tjraosztasa, a zart sort beépitési médu
beépitett épitési telek telekfelosztasa, valamint a vizgazdalkodasi teriilet 6vezetbe esé
telkek kivételével — ugy kell kialakitani, hogy a kialakulo telkek kézteriiletnek gépjarmdi-
kézlekedésre alkalmas részérél az adott kézteriiletre vonatkozd jogszabalyi elbirasok
szerint vagy 6nallo helyrajzi szamon nyilvantartott maganutrol gépjarmivel kézvetlendil,
vagy hidon illetve atereszen keresztiil megkozelithetoek legyenek.

4. A Homoki dulé végén talalhatd 2175 hrsz-u ingatlan terlletén a szabalyozasi terv
modositasa soran a kdzlekedési tertilet a kialakult allapot szerint kertl feltlintetésre.

5. F6épitészi javaslat a hész mddositasara: Az épitési helyen beliil az elbkerti épitési hely
valamint egyéb épitmény - kivéve a gépkocsi tarolot és a kbzmliivek mditargyait - az elbkerti
hatarvonaltol mérten 13,0 m-en tal épitheté.

Amely eléiras a jovBben a rendezett teleplléskép kialakulasanak biztositasat szolgalja.

A Vi-2 dvezet tekintetében a hibajavitas a szabalyozas egyeértelmivé tételét szolgalja.

4.2. Rendelettervezet

Piliscsév K6zség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
............. rendelete a 17/2023. (XII. 29.) szamu

onkormanyzati rendelettel jovahagyott helyi épitési szabalyzat médositasarol

Piliscsév Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C.
torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjdban, a Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi
CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban, valamint a magyar épitészetrdl sz6l6 2023.
évi C. torvény 22. § (2) bekezdés a) pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva a
teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 65 -
67.§-ban biztositott véleményezési jogkdrében eljaré partnerek és allamigazgatasi szervek
vélemeényének kikérésével a kdvetkezbket rendeli el:

1. § A helyi épitési szabalyzatrol szolo 17/2023. (XII. 29.) dnkormanyzati rendelet 9.§
kiegészll az alabbi (13) bekezdéssel:

(13) Az épitési helyen belul az el6kerti épitési hely hatarvonalon, vagy ahhoz legk&zelebb
a f6 funkcioju épuletek épithetdk. Melléképitmény, valamint egyéb épitmény - kivéve a
gépkocsi tarolot és a kdzmiivek mitargyait - az elékerti hatarvonaltdl mérten 13,0 m-en tul
épitheté.

2. § A helyi épitési szabalyzatrol szélé 17/2023. (XIl. 29.) dnkormanyzati rendelet 1
mellékletének helyébe az e rendelet 1 melléklete szerinti Piliscsév Kézség Szabalyozasi
Terve tervlap lép
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3. § A helyi épitési szabalyzatrol szolé 17/2023. (XIl. 29.) énkormanyzati rendelet 2
mellékletének helyébe az e rendelet 2 melléklete szerinti Az épitési Ovezetek, dvezetek
telekalakitasi és beépitési szabalyainak tablazata lép

4. § Jelen rendelet az elfogadast kovetd 30. napon Iép hatalyba.

jegyz6 polgarmester

A rendelet kihirdetésre kertlt: PilisScSE&V, 2026.........couoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn

jegyz6

1 melléklet

Piliscsév Teleplilés Szabalyozasi Terve és jelmagyarazata

1 melléklet

Az épitési ovezetek, dvezetek telekalakitasi €s beépitési szabalyainak tablazata

5. ALATAMASZTO JAVASLATOK

Tajrendezés

A hatalyos telepulésterv taji és természeti értékvédelmi fejezetében, részletesen ismertetésre
keriltek a telepllés természeti adottsagai, tajképi értékei, jellemzdi. A telepilésre 2023-ban
kdrnyezeti értékelés is készilt.

A modositassal érintett terlleteken orszagos védett vagy védelemre tervezett természeti
terllet, természeti érték, ex lege terllet, tovabba eurdpai jelentéségl éléhely, un. Natura 2000
terllet nincs. A moédositassal érintett terliletek az orszagos 6koldgiai halézat 6vezeteivel nem
érintettek.

Kozlekedés

A modositassal érintett terlletek feltarasa, megkdzelitése a kialakult uthalozatrél biztositott. A
tervezett valtoztatasok a telepulés kozlekedési halozatanak bévitését, fejlesztését nem
igénylik. A meglévd uthaldzat kiépitettsége és a hatalyos szabalyozasi terven jeldlt szélessége
megfeleld, a tervezéi teruletek ellatasara alkalmas.

A Pincefalu terlletén tervezett nyomvonal athelyezés tekintetében a mez8gazdasagi utak
esetében elegend6 6 méter széles szabalyozassal terveztiink.

A Pincefalu és a Homoki dil6 esetében a kozlekedési teriletet a kialakult allapotnak
megfeleléen szabalyoztuk ki a terveken.
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Kozmivesitettség

A médositassal érintett terlletetek kdzmuellatasa kialakult, valtozas abban nem tervezett. A
modositasok a hatalyos teleplléstervben megfogalmazott kézmilves munkarészek
modositasat / atdolgozasat nem igénylik.

Orokségvédelem

A modositassal érintett tertletek régészeti lel6hellyel, miemléki védettséggel nem érintettek.
A helyi védett kereszt és kérnyezete védelme a valtoztatassal is biztositott.

A tervezett médositasok egyeb tekintetben épitett drokségi értékeket nem érintenek. A
terlleteken épitési tevékenység, tereprendezeés stb. esetén az drokségvédelem tekintetében
a hatalyos telepulléstervhez elkészilt érokségvédelmi hatastanulmanyban, a telepllésképi
rendelteben és telepulésképi arculati kézikonyvben foglaltak figyelembevételével kell eljarni.
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