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BEVEZETO

Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 60/2020.(VII.7) KT hatarozataval dontott arrol,
hogy a Piliscsaba 3268 hrsz-U ingatlanra vonatkozoan - az abbdl kialakitott kb. 5000 m? nagyséagu
teriletrészre -, a 15/2020. (1. 28.) sz&mu hatarozataban megadott feltételeknek megfeleléen, modositani
kivanja Piliscsaba Varos Telepulésrendezési Eszkozeit (TRE) és egyuttal a terlletet kiemelt fejlesztési
terlletté nyilvanitja. A tertlet jelenleg Vi/a dvezetben, intézményi vegyes teriletfelhasznalasban van,
melynek modositdsa sziikséges, az érintett terlletrészre vonatkozdan, teleplléskdzpont vegyes
terlletfelnasznalra, Vit jelli Gvezetbe.

Piliscsaba Varos Képvisel6-testilete, lakossagi kezdeményezésre tdmogatta a Fényesliget Projekt Kft.
ajanlatat, abban a tekintetben, hogy a 1874 hrsz-u telek, amely a Hauck Janos Német Nemzetiségi
Altalanos Iskola mellett talalhatd és annak késébbi bovitési teriilete lehet, keriljon elcserélésére, a 3268
hrsz-U 6nkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlan egy részével, az alabbi programmal:
- a 3268 hrsz-U ingatlan cserére szant terllethanyada, a telek észak-nyugati és észak-keleti
hatarahoz illeszkedjen, a 3218 hrsz-u utra merdlegesen, 55 m mélységben, 6sszesen: 5000 m?2
nagysagban, amelyen 4 telek kialakitasaval, telkenként 5 egységes, kistarsashazat lehet épiteni,
sorhazas telepitéssel,
- az Ovezeti besorolasa legyen: teleplléskozponti Ovezet, az alakithato legkisebb telekterilet legyen:
1000 m2, a beépitettség legnagyobb mértéke legyen: 35 %, a legnagyobb épliletmagassag legyen: 5
m, a szinttertleti mutato legnagyobb mértéke: 0,6.

A telepulésrendezési eszkozok modositasa (telepllésszerkezeti terv -TSZT, helyi épitési szabalyzat -
HESZ és szabalyozasi terviap - SZT) a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégiarél és a telepilésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szolo 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Trk.) 42. §-a szerinti
targyalasos eljarasban készll

A TSZT, HESZ és SZT médositasat Piliscsaba Varos Onkormanyzatanak megbizasabdl, a Z. E. Mhely
TerUletfejlesztési és Urbanisztikai Tervezd és Tanacsadd Kft. késziti.

A tervegyeztetés nyilvanossaga, azaz a lakossag, az egyhaz és a civilszervek, szervezetek korében
torténd egyeztetés, Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a ,Partnerségi egyeztetés
szabalyairdl” sz6l6 (5/2017. (l1l. 24.) dnkorményzati rendelete szerint torténik, dsszhangban a 314/2012.
(X. 8.) Korm. rendelet 29. és 29/A. §-aival.

Fentiek értelmében jelen tervmddositas sorén, Piliscsaba Varos hatalyos Telepulésszerkezeti terve, Helyi
Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi Terve mddositasra keriil. A jovahagyott terv Piliscsaba
telepllésrendezési eszkozeibe beépitésre kerdl.



MAGDOLNA-VOLGY 3268 HRSZ-U TERULET

Az ingatlan Magdolna-volgy keleti részén, a Tosétany és a Nadas utca mentén talalhatd, Piliscsaba
Teleplilésrendezési Eszkozeiben beépitésre szant, intézményi vegyes tertiletfelhasznalasu terllet (Vi). A
terlletet kertvarosias lakétertletek hataroljak (Lke), nyugati oldalén pedig kdzpark terulete (Zkp).

A fejlesztés megvaldsitasa érdekében szikséges a 3268 hrsz-u telek egy részén, a terlletfelhasznalas
mddositasa, a telepulésszerkezeti terv (TSZT) mddositasa keretében, intézményi vegyes
terletfelnasznalasbdl (Vi) telepuléskozpont vegyes tertlet (Vi) teriletfelnasznalasba és a szabalyozasi
terv (SZT) modositasa keretében, az intézményi vegyes (Vi/a) épitési dvezetbél, telepliléskdzpont vegyes
épitési Gvezetbe (Vt-6).

A telekre és kornyezetére vonatkozoé hatalyos teleplilésrendezési eszk6zok:
Piliscsaba Varos hatalyos Telepulésszerkezeti terve (225/2014. (IX. 25.) Kt. sz. hatérozat):

Jelmagyarazat

E mddositas tervezési részteriilete
beépitésre szant teriilet

vegyes teriilet

- intézményteriilet

A 3268 hrsz-U telek intézményi
vegyes teruletként, szerepel
Piliscsaba Varos
teleplilésszerkezeti tervében




B) Piliscsaba hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervi melléklete:

(16/2014. ( 1X.30.) Kt. sz. Rendelet)
A hatélyos helyi épitési szabalyzat (HESz), a 3268 hrsz-U teriiletet vegyes intézményi teriilet (Vi/a) épitési
ovezetben szerepelteti, az alabbi rendeltetésekkel:

A Vila épitési ovezet legfontosabb elbirasai az alabbiak:

» (3) A Vila intézményi vegyes terilet épitési Ovezet éplleteiben az alabbi rendeltetések
helyezhetok el:
a) oktatasi, szocialis
b) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,
c) kulturalis, k6zosségi, szérakoztato,
d) lako - foldszint kivételével a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szdmara szolgéld lakas,
e) sport rendeltetés.

6.sz. tablazat

a) Intézményivegyes | Mérték-
teriiletek épitési | €gység
ovezetei

Vila Vilb Vilc | Vild | Vile | Vilf | Vilg | Vih

A Kkialakithato | telekterdlet m2
legkisebb
Kialakithato legnagyobb
telekter(ilet

Beépités madja SZ SZ SZ SZ 0 SZ | SZ | SZ

Beépitettség  megengedett % 30 30 30 30 30 30 30 30

4000 | 3000 | 3000 {50000 1000 | 1000|2000 | 1200

legnagyobb mértéke

A megengedett |legnagyobb | m 6.5 65 65 65 | 65 | 65 | 65 | 60
épliletmagasség ’ ' , : ; , : :
Be,epllthetoseg Kozmiiellatas telies | telies | telies | teljes | teljes | teljes | teljes | teljes
mértéke

Zoldfelilet legkisebb mértéke % 50 40 40 50 35 40 50 50
Terepszint alatti  beépités
megengedett legnagyobb | % 35 35 35 35 35 35 35 35
mértéke
Szintterileti mutatdé  meg+épulet m?
engedett legnagyobb mértéke | telek m?
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= A telepiilésszerkezeti tervben (TSZT) az alabbi mddositas sziikséges:

A fejlesztés megvalositasa érdekében szlkséges a 3268 hrsz-U telek egy részén, a
terlletfelnasznalas moddositdsa, a telepllésszerkezeti terv (TSZT) modositasa keretében,
teleptiléskozpont vegyes teruletté. (Vi)



TSZT javasolt mddositasa:

Jelmagyarazat

E mddositas tervezési részteriilete
beépitésre szant tertilet

vegyes terilet
DAl telepiiéskdzpont vegyes terillet

Al intszményteriilet

A helyi épitési szabalyzat (HESz) elGirasai nem médosulnak, a HESZ mellékletét képezd
szabalyozasi terven (SZT) az alabbi modositasok sziikségesek:

Az SZT mddositasanak kereteben sziikseges, a vegyes intézmenyi terilet (Vila) epitési ovezet
lakéterleti Gvezeti atsorolasa, teleplléskdzpont vegyes teriletté (Vt-6). A teriletre a HESz 11. § -
anak telepuléskozpont vegyes (Vt) épitési dvezeti eléirasainak alkalmazésa tervezett.

Az SZT mddositas soran a 3268 hrsz-u telekre az alabbi szabalyozasi elemek keriilnek el6irasra,
a hatalyos Vt épitési ovezet alapjan:

11.§ (1) A Vit jell épitési Ovezet a teleplléskozpont vegyes terilet elsésorban telepulési szinti
rendeltetést szolgald épllet elhelyezésére szolgal:

(@) A Vt-1 és Vt-6 jelli teleplléskdzpont vegyes terllet épitési dvezet éplleteiben az alabbi
rendeltetések helyezhetdk el:
aa) lakorendeltetés,
ab) igazgatasi, iroda,
ac) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,
ad) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
ae) kulturalis, koz0sségi, szorakoztato,
af) sport rendeltetés.

(f) A Vt jelli teleplléskdzpont vegyes tertiletek épitési Gvezeteiben az 5. sz. tablazat hatarértékeit kell
betartani.



5.sz. tablazat

Teleptileskozpont vegyes | Mertek- |y g | ypp | we V-4 V-5 Ve-6
teriiletek épitési dvezetei egység
—— - >
A k_|alak|thato telekterilet m 1500 900 5000 2000 2000 1000
legkisebb
. ’ r 2 -
Klalaklthato legnagyobb m 4000 i i i i
telekterilet
Beépités mddja 0 z SZ SZ SZ 0
Beépitettség o megengedett % 30 80 10 20 80 35
legnagyobb mértéke
A megengedett | legnagyobb m 75 35 65 65 85 50
épiletmagassag
Bgeglthetoseg kozmdellatas telies teljes teljes teljes teljes teljes
mértéke
Zoldfelilet legkisebb mértéke % 30 10 70 60 10 40
Terepszint alatti beépités 0
megengedett legnagyobb mértéke s 3 0 10 25 3 35
Szintterlileti ml,Jta,to megengedett |épllet m2 07 20 0,05 05 1.2 0.6
legnagyobb mértéke telek m2
SZ Szabadonallé
0 Oldalhataron allo
z Zartsoru

SZT javasolt modositasa:
5265 & R

Jelmagyarazat

= s ;
I épitési hely hatara

E modositas tervezési részteriilete épitési dvezet / Svezet jele

kotelez6 szabalozasi elem

@ Svezethatar

beépitésre szant teriiletek
telepiiléskdzpont vegyes teriilet
=3 szabalyozisi vonal

intézményi vegyes tertilet

irdnyadd szabélyzasi elem

E irdnyadsd telekhatar o

Snftds] beépitési
az épltési o

bedo. %

ezel, Grezet —om
Jete reseiterciet
im?]

mag. [m] Készilt az dilami

Vt-6

fval az

isa alapjan




Jelmagyarazat

E Tervezési teriilet hatara
E Iranyadd telekhatir I:l Kazat

|:| Telken belili zbldfelilet |:| Kozteriileti zoideldlet
: Tervezett épllet II' Lakasok bejarata
@ Fas szani ndvényzet Helyrajzi szam

Gyalogosan és gépjarmivel
asznalhato, telken beldli burkolt feldlst

A terlileten a telekmegosztast kdvetden, 4 db 1200 m2 korlli, telek kerline beépitésre, telkenként 5
egységes, kistarsashazzal, sorhazas telepitéssel.

A beépitések kialakitasanal szikséges Piliscsaba Telepulésarculati kézikonyvének és telepulésképi
rendeletének alapulvétele.



I11. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - TERVEZET

Piliscsaba Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
........ /2020. (eeeeeeeerennee....) Kt. sz. hatarozata

Piliscsaba Varos Telepiilésszerkezeti terve jovahagyasarol sz616
225/2014.(1X.25.) sz. Ok. hatarozat modositasarol

1) A Telepiilésszerkezeti Terv tervlapja az alabbiak szerint mdodosul:
teriilet TSZ T jelenl?gl TSZT tervezett teriilethasznalat
terilethasznalat
3268 hrsz-u Vi > Vit
egy resze intézményi vegyes teriilet telepiiléskozpont vegyes teriilet

Fenticknek  megfelelden Piliscsaba Varos kozigazgatdsi teriiletére  jovahagyott
Telepiilésszerkezeti tervlapon a részteriiletre vonatkozé modositas atvezetésre kertil.

Piliscsaba Varos 225/2014.(1X.25.) sz. Ok. hatarozat mellékletét képezd TSZT tervlap a 3268
hrsz — teriiletre hatalyat veszti, és helyébe a jelen hatarozat 1.sz mellékletét képez6 TSZT-M3
jelt Telepiilésszerkezeti tervmodositas c. tervlapok 1épnek.

E hatarozat 2020. ............. -én, a kihirdetését kdvetd napon 1ép hatalyba.

Felelds: Farkas Andras polgarmester

Farkas Andras Nagy Zsolt
polgarmester jegyzo
1.melléklet
Rajzszam Rajz megnevezése Meéretarany
TSZT-M/3 P/lhscs%ba Telepulessz’erkezetl Tervének moédositasa a 3268 hrsz. M=1:2000
részteriiletre vonatkozoan




JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - TERVEZET

Piliscsaba Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
........ /2020. (eevuieineeess....) Onkormanyzati rendelete
Piliscsaba Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
a Helyi Epitési Szabalyzatarél szol6 16/2014. (1X. 30.) 6nkormanyzati rendeletének
Mmédositasarol

Piliscsaba Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (2) bekezdésében és
az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi onkormanyzatairol szolé 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol
szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény 6. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva, a
telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési
eszk6z0krél, valamit egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz6l6 314/2012. (XI. 8.)
Kormanyrendelet 28. § (1) bekezdésében, 36. §-aban foglaltak szerint és a 9. mellékletében biztositott
véleményezési jogkorében eljard szervek, valamint Piliscsaba Véaros Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének ,,Partnerségi egyeztetés szabalyairdl” szolo (5/2017. (111. 24.) 6nkormanyzati rendeletében
foglalt partnerek véleményének kikérésével, Piliscsaba Véros Helyi Epitési Szabalyzatanak
(tovabbiakban HESZ) jovahagyasarol szolo 16/2014. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendeletét a kovetkezok
szerint modositja:

I. FEJEZET

ALTALANOS RENDELKEZESEK
A rendelet hatalya

1.§ A rendelet tertileti hatalya kiterjed Piliscsaba Varos kozigazgatasi teriiletére.

2.§ Jelen rendelet kotelezben alkalmazandd 1. melléklete az SZT-AM/7 Szabalyozasi
tervmodositas c. tervlapok 1épnek.

3. § A rendelet 11. § (1) bekezdése a) pontja helyébe az alabbi szovegrész kertil.

“(a) A Vt-1 és Vt-6 jelt telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési Ovezet épiileteiben az alabbi
rendeltetések helyezhetdk el:

aa) lakorendeltetés,

ab) igazgatasi, iroda,

ac) kereskedelmi, szolgaltatod, szallas,

ad) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,

ae) kulturalis, kozosségi, szorakoztatd,

af) sport rendeltetés.

3. § Arendelet 11. § (1) bekezdése f) pontja helyébe az alabbi szovegrész keriil.

(F) A Vt jelu telepiiléskozpont vegyes teriiletek épitési Ovezeteiben az 5. sz. tablazat
hatarértékeit kell betartani.
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5.sz. tablazat

Telepiiléskozpont vegyes | Mérték-| oy | yep | wves | ved | ves | vis
teriiletek épitési dvezetei egyseg
A telekteriilet m?
kialakithato 1500 900 5000 2000 2 000 1000
legkisebb
Kialakithat6 legnagyobb | m? -
telektertilet 4000 i ] ] i
Beépités modja @) Z SZ SZ Sz )
Beépitettség o megengedett % 30 80 10 20 80 35
legnagyobb mértéke
A leghagyobb
megengedett m 75 35 6,5 6,5 85 5,0
épiiletmagassa
g
Be,ep,l thetGség  kozmiellatds teljes teljes teljes teljes teljes teljes
mértéke
Zoldfelilet legkisebb mértéke % 30 10 70 60 10 50
Terepszint  alatti  beépités
megengedett legnagyobb % 35 0 10 25 35 35
mértéke
Szintteriileti mutato |, .. 2
megengedett qule_trr; 0,7 2,0 0,05 0,5 1,2 0,6
fons telek m

legnagyobb mértéke

SZ Szabadonall6

0] Oldalhataron all6

VA Zartsoru”

ZARO RENDELKEZESEK
4.8

(1) E rendelet

hatalyba.

(2) E rendelet hatalybalépésével egyidejiileg hatalyat veszti a Piliscsaba Véros Onkorményzat
Képvisel6-testiiletének 16/2014. (1X.30.) sz. Kt. rendelete 1. szamt mellékletét képez6 SZT/A
Szabalyozasi tervlap jelen rendelet 1. sz. mellékletét képezd Szabalyozasi tervmodositas teriileteire
vonatkoz6 normatartalma, amelyek helyébe, a jelen rendelet Szabalyozasi tervmodositas teriileteire
vonatkozo6 normatartalmai 1épnek.

(3) E rendelet elirasait a hatalybalépését kovetden indult tigyekben kell alkalmazni.

Piliscsaba, 2020. ..........ccooviiiiiiil,

-én, a kihirdetését kovetd napon 1ép

Farkas Andras Nagy Zsolt
polgarmester jegyzd
1.melléklet
Rajzszam | Rajz megnevezése Méretarany
S7ZT-AM7 |Piliscsaba helyi épitési szabalyzatinak és szabalyozasi tervének | M=1:2000
modositasa a 3268 hrsz- teriiletre vonatkozoan

11




