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Ugyiratszam: Minésités:
Napirendi pont: 7. Az eloterjesztés mindsitett tobbséget igényel:
igen nem

Az eléterjesztés targya: a Matusz dilé 1/B. (hrsz.: 0291/19) alatti asztalitenisz sportkézpont l1étesitéséhez
késziilt telepitési tanulményterv és a telepiilésrendezési szerz6dés elfogadasarol

A napirendi pont el6terjesztdje: Szlics Judit polgarmester

Az eléterjesztést készitette: Csohany Klara f6épitész
Schweierné Juhasz Katalin aljegyz6

Az eléterjesztés targyalasahoz meghivott személy:

MelléKkletek:

Az eloterjesztést véleményezo Bizottsagok:

Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsag

Jegyzo torvényességi szempontbdl megvizsgalta: igen

Megjegyzések:

Csemo, 2026.10.16.



ELOTERJESZTES
Csemé Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 2026. oktober 20-i iilésére
a Matusz diilé 1/B. (hrsz.: 0291/19) alatti asztalitenisz sportkozpont létesitéséhez késziilt telepitési
tanulmanyterv és a telepiilésrendezési szerzodés elfogadasarol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Chrysteam Kft. hosszl tdvon egy belfoldi és nemzetkdzi versenyekre is alkalmas 15 asztalos asztalitenisz
csarnokot, és ehhez kapcsolddoan kemping ¢és szallashely lehetdséget tervez Csemd kiilteriiletén, a 0291/19
helyrajzi szdmu ingatlanon.

A tervezett funkcid megvalositasahoz sziikséges a teriiletfelhasznalas valtoztatasa, mely az 4j telepiiléstervben
fog megvalosulni.

A valtoztatasi kérelem alatdmasztisara a fejlesztd elkészittette a telepitési tanulmanytervet, melyet a
telepiiléstervek tartalmarodl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm rendelet (a tovabbiakban Korm. rend.) 56/A. § (1)
bekezdésének megfelelden az Onkormanyzati fOépitész a képviseld-testiilethez cimzett feljegyzésben
véleményezte (3. melleklet).

Ezt kovetéen a tanulmanytervet a Korm. rendelet 56/A. § (3) bekezdése szerint a Képviseld-testiilet
dontésének megfeleléen partnerségi egyeztetésre bocsatottunk. A 15 napos véleményezési idOszak alatt
¢szrevétel nem érkezett.

A Korm. rendelet (4) bekezdése szerint a képviseld-testiiletnek a telepiilésrendezési szerzodés megkotése elott
érdemben vizsgalnia kell az Onkormanyzati fOépitész feljegyzését és a partnerek véleményét. E
dokumentumok a telepiilésrendezési szerzdédés mellékletét képezik.

A fentiek figyelembevételével kérem a Tisztelt KépviselO-testiiletet az alabbi hatarozati javaslat elfogadasara.

Hatarozati javaslat
Csemé Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
.../2026. (...) hatarozata

Csemd Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete

1. megallapitja, hogy a Matusz diilé 1/B (hrsz.: 0291/19) alatti asztalitenisz sportkdzpont 1étesitéséhez
késziilt telepitési tanulménytervhez a partnerségi véleményezés soran nem érkezett észrevétel;

2. az dnkormanyzati f6épitész feljegyzésének figyelembevételével elfogadja a telepitési tanulmanytervet
¢s felhatalmazza a polgarmestert a jelen hatarozat mellékletét képezd telepiilésrendezési szerzddés
alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester

Csemd, 2026. oktober 14.

Sziics Judit s.k.
polgarmester

mellékletek: 1. teleptilésrendezési szerzddés
2. telepitési tanulmanyterv
3. az dnkormanyzati f6épitész feljegyzése



TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott Csemd Kozség Onkormanyzata (2713 Csemd, Petdfi u. 1., adoszam: 15730284-
2-13) képviseloi: Sziics Judit polgarmester, dr. Deak Reka. jegyz6, tovabbiakban:
Onkormanyzat

masrészrdl a ChrysTeam Kft. (2713 Csemd, 0291/19 hrsz,), adoszam: 32284528-2-13) képviseli:
Gal Krisztina, tovabbiakban: Fejleszto kozott

a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv.) 92. § (1) foglaltakra
figyelemmel, valamint Csemd Kdzség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 26/2026. (11.17.)
szamu hatarozata alapjan, az alulirott helyen és idében az alabbi feltételek szerint:

1. A szerzédés célja: a Fejlesztd a 0291/19 hrsz-u ingatlanon hossza tavon egy hazai ¢€s
nemzetkdzi versenyekre, edzétaborokra is alkalmas asztalitenisz kozpontot kivan létrehozni,
melyhez a jelenlegi teriiletfelhasznéalds megvaltoztatdsara van sziikség az 1 telepiiléstervben a
26/2026. (I1.17.) hatarozattal jovahagyott telepitési tanulmanytervben részletezettek szerint. A
szerz6dés célja az egylittmiikddés kereteinek meghatarozasa.

2. A szerz6dés targya: azon kolcsonds kotelezettségvallalasok rogzitése, melyek sziikségesek
az 1. pontban meghatarozott célok megvaldsitasahoz.

3. Fejlesztési teriilet: az ingatlan-nyilvantartas szerint: a 0291/19 hrsz-u ingatlan; mely 1/1
ardnyban a Beruhdz6 tulajdonaban van. A telek délkeleti nyulvanya az orszagos védelem alatt
allo okologiai folyosd része, melyen indokolt a védelmi erdd besorolas fenntartdsa, ezért
jogszabalyi el6irds miatt az Ovezethatar mentén a telket kétfelé kell osztani.

4. A szerz6do felek jogai és kotelezettségei:

4.1. Az Onkormanyzat vallalja, hogy

- a26/2026. (I1.17.) hatarozattal jovahagyott telepitési tanulméanyterv szerinti
modositas beépiil a késziilo telepiiléstervbe, és a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az
integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendeletben szabalyainak megfelel6en lefolytatja az egyeztetést

- a2023. évi C. torvény 7. § (2) bekezdése szerint sziikséges csereteriiletet a 0483/14
hrsz-1 teriileten biztositja.

4.2. A Fejleszt6 vallalja

- a folyamatban 1év0 telepiilésrendezési eljaras tervezési dijahoz 1.000.000,- Ft-tal hozzéjarul,
- a 3. és 4.1. pontok szerinti telekmegosztasok koltségeit,

- az onkormanyzat altal biztositott csereteriileten (0483/14 hrsz) az erdé6telepitést.

4.3. A szerz0do felek megallapodnak, hogy

- a Fejlesztd altal megvasarolt telken athalado kijart utat (0,2122 ha) kiszabalyozas céljara az it
altal levagott teriiletrésszel (0,1030 ha) egyiitt 4tadja az Onkormanyzatnak, az 1t altal levagott
0.1.30 ha teriileten az Onkormanyzattal egyeztetett tartalommal kialakitja a kozkertet. Az
Osszesen 0,3152 ha erdé besorolasu teriiletért cserébe az Onkorményzat atadja a 0291/14
helyrajzi szamu 0,2497 ha erdd besorolasu teriiletet;

- a Fejlesztd a részérdl fellépd ivoviz igény biztositasat €s a keletkezd szennyviz kezelését és
tarolasat kozmiipotlo berendezésekkel sajat koltségiikon oldjak meg;



- amennyiben a véleményezési eljaras soran nem jogszabdlyon alapuld kifogas meriil fel, a
szerz6dé felek a tervezd bevonasaval egyeztetnek és az Onkormdnyzat a mindharom fél altal
elfogadott tartalmu modositasi javaslatot képviseli;

- amennyiben az észrevételek kapcsan a tervezett beruhazas paramétereit érintd valtoztatas valik
sziikségessé, vagy a telepitési tanulmanytervben nem szerepld jarulékos beruhazas igénye meriil
fel, a szerz6do felek a telepiilésrendezési szerzddést kozos akarattal modositjak;

- a tervmodositassal és az esetlegesen felmeriild jarulékos beruhazasi igényekkel kapcsolatos
koltségeket a Fejlesztd viseli;

- a telepiilésterv szabalyozasa érdekében johiszemiien egyiittmiikodnek 4s valamennyi Iényeges,
vagy a teriilet szabalyozasat befolydsold koriilmény tekintetében egymast haladéktalanul
tajékoztatjak.

5. Egyéb rendelkezések

5.1. Fejleszté tudomasul vesz, hogy az altala a telepiilésrendezési szerzodésben vallalt
kotelezettségek teljesitése érdekében a telepiilésrendezési kotelezettség ténye, az ingatlan-
nyilvantartasba feljegyzésre kertil. A kotelezettség megsziinését kovetd 15 munkanapon beliil az
onkormanyzat jegyzdje megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot a tény torlése érdekében. Szerz6do
Felek megallapitjak, hogy telepiilésrendezési kotelezettség megsziinésén a Fejlesztd
vallalasainak 8. pont szerint teljestilését értik.

5.2. Jelen szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben az Akr, a Ptk. és az Méptv. rendelkezései
az iranyadok.

5.3. Amennyiben felek k6zott olyan jogvita keletkezik, amelyet peren kiviil nem tudnak rendezni,
ugy az Onkorményzat székhelye szerinti Birosag kizarolagos illetékességének vetik ala magukat.

5.4. Jelen szerzédés aldirasara Csemd Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a ...
hatérozata hatalmazta fel a Polgarmestert.

Felek a jelen szerzOdést elolvasés és értelmezés utan, mint akaratukkal mindenben megegyezdt

jovahagyolag irtak ala.

Csemd, 2026. oktober

Sziics Judit
polgarmester
Csemd Kozség Onkormanyzata ChrysTeam Kft.

ellenjegyezte:

dr. Deak Réka

jegyz6
Csemd Kozség Polgarmesteri Hivatal
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CSEMO KOZSEG KEPVISELO-TESTULETE SZAMARA

VELEMENY A CSEMO, BOJAN DULO (0291/19 HRSZ) ALATTI ASZTELITENISZ
SPORTKOZPONT LETESITESEHEZ KESZULT
TELEPITESI TANULMANYTERVROL

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepiilérendezési sajatos jogintézményekrdl szoldé 419/2021. (VIIL. 15.) Korm.
rendelet 56/A. § (1) bekezdése rendelkezik arrol, hogy a telepiilésrendezési szerz6dés
tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési tanulmanytervet az onkormanyzati
f6épitész a képvisel§-testiilethez cimzett feljegyzésben véleményezi.

A Rendelet (2) bekezdése meghatarozza, hogy a f6épitész milyen szempontok szerint
vizsgalja a dokumentumokat:

... véleményében az onkormanyzati féépitész arrodl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmanyterv osszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési  és
telepiilérendezési céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzédés tervezete
osszhangban dll-e a teriiletrendezési  szabalyokkal, a telepiilési
zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel, valamint- 1ij beépitésre szant
teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megdrzésével és 1ij beépitésre szant tertiletek kijelolésével kapcsolatos eldirasail.

A telepitési tanulmanyterv tartalma

A telepitési tanulmanyterv az ingatlantulajdonos fejlesztési igényeinek
megvalosithatosagat vizsgalja. Célja az 6nkorményzat szamara bemutatni a tervezett
fejlesztést, annak hatésait a kornyezetre, infrastruktira igényét és hogy az igényként
felmeriilt valtoztatasok a hatalyos jogszabalyi kereteken beliil megvalésithatok-e.

A fejlesztési elképzelés megvaldsitasa a teriiletfelhasznalas valtozasan tual kiilonleges
beépitésre szant teriilet kijelolésével is jar Csemd 4j telepiiléstervében, ami csak az Gj
kijeloléssel azonos mértéki és legalabb azzal megegyezd bioldgiai aktivitasértékl
csereteriilet kijelolésével egyiitt torténhet. A tanulményterv szamitassal igazolva
tartalmazza a csereteriilet javaslatot.

A telepitési tanulmanyterv értékelése a Korm. rendelet szempontjai szerint

A telepitési tanulmanyterv altal javasolt valtozas osszhangban all a telepiilés
telepiilésfejlesztési céljaival, melyek az agrarium mellett tobbek kozott a szolgaltatasok

12023. évi C. torvény a magyar épitészetrol 7. § (2):

Zoldteriilet ovezetbdl,mezogazdasagi teriilet ovezetbol és erdoteriilet ovezetbdl i1l
beépitésre szant ovezetet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijelolni nem
lehet, kivéve, ha legalabb az 1ij kijeloléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezo
biolégiai aktivitas értékii zoldteriilet Ovezet, mezbégazdasagi teriilet oOvezet
vagymeértékii és legalabb azzal megegyezo biolbgiai aktivitas értékii zoldtertilet dvezet,
mezbgazdasagi teriilet 6vezet vagy erddéteriilet ovezet keriil csereteriiletként kijelolésre
az 1jj beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil.




fejlesztése, a turisztikai vonzerd novelése, a minGségi szabadidés tevékenységek
megjelenésének, fennmaradasanak elGsegitésében jelolik meg Csemé gazdasagi erejét.

A zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményei teljesiilnek, amennyiben a beépitésre
nem szant kiilonleges teriilet ellensilyozasara az épitészeti torvény elGirasanak
megfeleléen a tanulmany szerinti csereteriilet atsorolasa és az erddGtelepités
megvaldsul.

A telepiilésrendezési szerz6dés értékelése a Korm. rendelet szempontjai szerint

A telepiilésrendezési szerzddés tervezete tartalmazza a sziikséges csereteriilet
kijelolését. A csereteriilet teriiletfelhasznalas-modositasa biztositja a bioldgiai
aktivitasérték szinten tartasat.

2026. februar 3.

VIR
Csohany Kldra
f6épitész
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& Az érintett teriilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

1. JOGSZABALYI KERETEK

A telepitési tanulmanyterv a 419/2021. Kr. alapjan rogzitett tartalmi kovetelmények szerint készilt. A
terv tartalmi megkotéseit a Kr. 19. § (4) bekezdése szerint , telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv
tartalmdt az el6késziteni tervezett teleplilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az 6nkormdnyzati féépitész
hatdrozza meg olyan mddon, a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy
kiegészitheték.” Ennek megfelelve a terv a fGépitész altal meghatdrozott telepitési tanulmanyterv

tartalmi kovetelmények szerint késziilt (1. melléklet).

2. BEVEZETES - AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK,
HATASTERULETENEK BEMUTATASA

Csemd kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrél szold, jelenleg
hatélyos 11/2019. (V.14.) 6nkormanyzati rendeletének (tovabbiakban: HESZ) 59.§-aban irtak szerint:

,Az erdéteriilet telkén gazdasdgi rendeltetésii erdéteriileten legfeljebb 0,5%-o0s beépitettséggel, ... az
erdé rendeltetésének megfelel6 épitmények helyezhetbk el”, ami megegyezik az OTEK akkor hatdlyos
elGirdasaval.

Ezek alapjan a telken most csak az erd6gazdalkodashoz kotddo épiilet helyezheté el.

2.1. A TERV KESZITESENEK CELJIA

A telepitési tanulmanyterv készitésének célja a Pest megyében taldlhatd Csemé telepilésen a részben

gazdasagi erdéteriilet, részben védelmi erdéteriilet 6vezetben 1évé 0291/19-es hrsz. ingatlanon, a
jelentkez6 maddositasi igény hatdsainak és kbvetelményeinek feltarasa, javaslatok megfogalmazasa.

A telepitési tanulmanytervben a fejlesztési szandékok térbeli és jogi kdvetelményei alapjan keressiik
azt a szakmai megoldast, ami a telepiilési irdnyelveknek és a beruhdzé szandékanak is megfelel. A
tervezés alapja, hogy a jelenlegi ovezeti besoroldsok nem teszik lehet6vé a tervezett funkcio
elhelyezését, igy ezek észszer(i modositasara tesz javaslatot a terv. A javaslat 6nkormanyzati
elfogadasa utan, a képvisel6-testiileti dontéssel Osszhangban lehet&ség nyilik a jelen tervben
javasoltak beépitésére a készilg Uj teleplléstervbe.

2.2. A TERULET BEMUTATASA

Csemd kozség Pest megyében, a Ceglédi jarasban talalhatd. A fejlesztési teriilet a telepulés zoldhalmi
tanyas teriletek keleti peremén helyezkedik el, kdzel Cegléd és Nydrsapat hatdraihoz. Az ingatlan
teljes teriilete 80 867 m2 melybdl a fejlesztéssel érintett, jelenleg gazdasagi erdGterilet besorolasu
terllet 41 346 m?. Fejlesztéssel nem érintett védelmi erd6teriilet 39 521 m2.



& Az érintett terllet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

A
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A fejlesztési teriilet Csemén beliil A fejlesztés dltal érintett telek

A 0291/19 helyrajzi szamu ingatlan-a kbzség kozpontjatdl keletre fekszik. A z6ldhalmi tanyas teriiletek
kézpontja (vasarlasi lehetdséggel) északnyugati irdnyban érhetd el.

Tulajdonviszonyok leirdsa

A 0291/19-as helyrajzi szamu ingatlan Csemd Kozség Onkormanyzatanak tulajdonaban allt. A
képvisel6-testiilet a fejlesztési szandékot tdmogatta, igy a fejleszté a telek megvasarlasat
kezdeményezte. A helyi és orszdgos el6irdsoknak megfelel6en megtortént a telek meghirdetése, az
adas-vételi szerz6dés aldirdsa és a kifliggesztés. A telek megvasarldsa megtortént, a fejlesztd

tulajdondba kerdilt.

41 346 m?

\ Q291/19 hrsz.

A projekt dltal érintett telek. (a védelmi célu erdé piros csikozdssal)

empersend.studio 5



& Az érintett terllet és kdrnyezetének, hatastertletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

2.3. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE
Megkozelithetbség:

A fejlesztéssel érintett terilet a teleptilés kozpontjatdl ~6 km-re taldlhato. A telepiiléskdzpontbdl a
4603, Cegléd fel6l a 46117 szamu utrdl kozelithet6 meg. 9-10 perc alatt lehet elérni a kézpontbdl.
Kozvetlen szomszédsagdaban tanyak, valamint a ,Mucsanyi kert” kertészet helyezkedik el.

A teriilet specidlis helyzete, hogy a jelenlegi {6 megkdzelitést biztositd burkolt Ut nem a kiszabdalyozott
nyomvonalon halad. A terilet keleti oldalan kdzforgalmi, burkolt Gt kilép a szamara kiszabalyozott
telekbdl és a fejlesztési teriilet telkének délkeleti ,,sarkabol” kiindulva az északi telekhatar felé atszeli
azt. A kialakult allapot rendezése a telepiilés dontése alapjan térténhet: vagy a meglévé allapot
lekdvetésével a telepiilésrendezési eszkdztarban, vagy a burkolt Ut megvaldsitdsaval a kiszabalyozott
Onkormanyzati telken és a tulajdonviszonyok helyreallitasaval.

A fejlesztési teriilet elhelyezkedése a telepiilésen beliil

2.4. TERULETHASZNALAT

A telepilés egészére jellemz6ek a nagy kiterjedés(i erd6terliletek és az azokba agyazodod, eltérd
szerkezet( tanyavilag és mez6gazdasagi teriiletek.
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A fejlesztési terlilet Csem§ szélén, erdS, mezGgazdasagi és beépitett (jellemzen tanyas) teruletekkel
kortulvéve helyezkedik el; altaldnos mezbgazdasagi, kllonleges tanya, gazdasagi és védelmi
erdéteriletek szegélyezik.

2.5. A TERULETRE VONATKOZO TERULETRENDEZESI TERVEK ELOIRASAINAK VIZSGALATA

2.5.1. Orszagos ovezetek — teriiletfelhasznalasi kategoriak

A MaTrT 2. melléklete az Orszag Szerkezeti Terve, ami négy kilénb6z6 orszagos teriletfelhaszndlasi
kategdriat hataroz meg. Csemd telepiilés teriletét a terv erdégazdalkodasi, mezdgazdasagi,
vizgazddlkoddasi és telepiilési térségbe sorolja. Ezek koziil a tervezéssel érintett terilet
erd6gazdalkodasi térségbe sorolt, ami az MaTrT 4.§ bekezdése szerint: ,,Orszagos, kiemelt térségi és
megyei terlletrendezési tervben megallapitott teriletfelhasznalasi kategéria, amelybe azok a —
telepilési térségen, illetve a kiemelt térségi és megyei terlletrendezési tervek esetében a sajatos
tertletfelhaszndlasu térségen kivil es6 — Orszdgos ErdGallomany Adattarban szereplé erdd és
erd6gazdalkodasi célokat kozvetlenil szolgdlé foldteriletek, valamint erd&telepitésre javasolt
terliletek tartoznak, amelyek erd6gazddlkodasra hosszu tdvon és fenntarthatdé mddon alkalmasak,

vagy amelyeken a jov6ben az erd&telepités a termdhelyi adottsagok és a kornyezetvédelmi
szempontok alapjan kedvezd, illetve javasolt”.
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& Az érintett teriilet és kdrnyezetének, hatasteriletének bemutatésa TELEPITESI TANULMANYTERV

Cirzzages terilesfalnaszrilisi kategdriak

- Erodgazadlkocas térsgg
Merfigazcasag bérseg
Wiagasdalkodasi i

- Telapllési thradg —_— lermékaezetiés imag éed;

Orszagos Terliletrendezési Terv (tovabbiakban OTrT): Az Orszdg Szerkezeti Terve

2.5.2. A Pest megyei teriiletrendezési tervnek a tervezési teriiletre vonatkozé
teriiletfelhasznalasai

"

Y

Térségl terlletfelhasznilisi kategoridk és teleplilésrendszer elemel _/ Egysb orazigos tireshaldesti vasii palya (1ervepair)

- Telepilési tirsdg Térségi kerékpérut-vonal (meglévé)

400 kV-os atviteli halézati tavvezeték (tervezett)
- Erdégazdélkodasi trsdg s

Mezdgazdasagi térség

- Sajitos teriletfelhasznalisa térseég " Térségi kerdkparit-vonal (tervezett)

Vizgazdslkodési téraég
] Téradgi térazervezd kizpont

Pest megye Teriiletrendezési Terve (tovabbiakban PmTrT) Térségi Szerkezeti Terve vonatkozo részlete (PM TrT, 2020.)
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& Az érintett teriilet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(ilésének 10/2020. (VI. 30.) dnkormanyzati rendelete szél Pest
Megye Terlletrendezési Tervérdl (tovabbiakban: PMTrT). A megyei teriletrendezési terv az MaTrT-
nek megfelel6 Ot térségi teriiletfelhasznalasi kategorian kivil megklilonboztet még egy sajatos
terlletfelhaszndlasi kategériat is. Csak ugy, mint az orszagos teriiletrendezési terv, a PMTrT is
erdégazdalkodasi, mezdgazdasagi, vizgazdalkodasi és telepilési térségbe sorolja Csemd telepiilés
kozigazgatasi terliletét. A tervezéssel érintett terlilet itt is erd6gazdalkodasi térségbe tartozik.

Megkotés tovabba a 29. § alapjan, hogy ,,az erd6k ovezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek
a telepllésrendezési tervében legaldbb 95%-ban erdéteriilet Ovezetbe kell sorolnia.”

o v
Y S

D
*,
S

Pest megye Teriiletrendezési Terve Térségi Szerkezeti Terve - Erdék Gvezete és erdGtelepitésre javasolt teriilet 6vezete (PM
TrT, 2020.)
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& Az érintett terllet és kdrnyezetének, hatastertletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

Pest megye Teriiletrendezési Terve Térségi Szerkezeti Terve - Okoldgiai hdlézat 6koldgiai folyoséjdnak évezete
(PM TrT, 2020.)

Okoldgiai halézat koldgiai folyosdjanak ovezetére vonatkozd elSirdsoak és annak a tervezésre
vonatkozé elemei a ,, 2.7.EGYEB KORLATOZASOK VIZSGALATA” fejezetben taldlhatdk.

APmTrT-ben erd6k 6vezetébe tartozo terlileteket az adott teleplilésnek a teleplilésrendezési tervében
legalabb 95%-ban erdéterilet 6vezetbe kell sorolnia. A

Erd6gazdalkodasi térség mértéke | Teleplilésrendezési terv terilletek
(hektar) aranya PMTrT-hez képest
PMTIT 4 696,5
Hatalyos 97,98%
telepulésrendezési 4.601,7
terv

A jelenleg hatalyos telepiilésrendezési terv teljesiti a MaTrT a 29. § elSirdsast, hogy ,,az erd6k
Ovezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési tervében legalabb 95%-ban
erdéterilet 6vezetbe kell sorolnia.”

A készilg telepuléstervben a fejlesztéssel érintett teriilet erdd 6vezeti besorolasanak megvaltoztatasa
estén csereteriiletet kell biztositani Uj erdé oOvezet kijelolésére, ezért a megfelelés tovabbra is
biztositva lesz.
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2.6. A HELYI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK BEMUTATASA

2.6.1. Telepiilésszerkezeti Terv

Csemd Kozség Telepllésszerkezeti Tervét (tovabbiakban: TSZT) 2019-ben fogadta el a képviselG-
testiilet. A szerkezeti terv Eg és Ev jell, vagyis gazdasdgi erdéGteriilet’ és 'védelmi erdéteriilet’
terliletfelhaszndlasi terlletbe sorolja a tervezési teriletet. A fejlesztési szandék a gazdasagi
erdéteriletre korlatozddik. Az ingatlan a telepilés kilteriiletén, annak is keleti sarkaban helyezkedik
el, kozel a kozigazgatdsi hatarhoz. A terilet koril tanya teriletek, védelmi és gazdasagi erdéteriletek
és altalanos mezGgazdasagi terlletek talalhatdak.

...............

R T TN L S E s R e vaie N

e A SR N R
A S R B YA Fifs

Csemd hatdlyos telepliilésszerkezeti tervének vonatkozo kivagata (2019)
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2.6.2. Helyi Epitési Szabalyzat

-

£ %,

o 0=y

& <\- R 3

Csemd K6zség Onkormdnyzat Képviseld testiiletének 11/2019. (V.14.) sz. 6nkormdnyzati rendelete
rendelkezik a telepiilés helyi épitési szabdlyzatdrdl (tovdbbiakban: HESZ).

A HESZ mellékleteként szerepl6 Szabalyozasi tervmutatja meg a tervezési teriilet dvezeti besorolasat,
mely alapjan az ingatlan egy része (0291/19 hrsz.) ,Eg” jel(i gazdasagi erd§ dvezetbe, egy része “Ev”
jelli védelmi célu erdd 6vezetbe tartozik.

A Helyi Epitési Szabalyzatnak a tervezési teriiletre (0291/19) vonatkozé rendelkezései a

kovetkez6k:

59. § (1) Az erdéteriilet erd6 céljara szolgalo teriilet.
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(2) Az erdé teriiletfelhaszndlasi célja szerint:

a) Eg — gazdasagi erdd,

b) Ev — védelmi erd6

c) Ek — kozjoléti erdd

lehet.
(3) A védelmi erdében — az erdei kilatd és magasles kivételével — épliletet elhelyezni nem lehet.
(4) Az erdéteriilet telkén

a) gazdasagi rendeltetési erdéGteriileten legfeljebb 0,5%-0s beépitettséggel,

b) kozjoléti rendeltetésii erdGteriilet legfeljebb 5%-os beépitettséggel,

az erd6 rendeltetésének megfelel6 épitmények helyezhetdk el.

A hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzat alapjan a tervezési teriilet gazdasagi erdé Svezetbe esik. Az

77

Ovezetre vonatkozo jelenlegi elGirasok alapjan a fejlesztésben tervezett sport és szdllashely

rendeltetés nem helyezhet6 el. A tervek készitésekor hatalyos OTEK 28. § (4) bekezdése alapjan: , Az
erdéterilet telkén gazdasagi rendeltetésl erdGteriileten legfeljebb 0,5%-o0s beépitettséggel, (...) az
erdé rendeltetésének megfelel6 épitmények helyezhetdk el.”

A tervezett beruhdzds megvaldsithatésaga érdekében a Helyi Epitési Szabdlyzatban Uj dvezet
bevezetésére van sziikség.

2.6.3. Atelepiiléskép védelmérdl sz6l6 rendelet

CsemG8 kozség képvisel6-testuletének a teleptléskép védelmérdl szolé 16/2017. (XIl. 18.)
onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: TKR) tartalmazza az épitmények anyaghasznalatéra
vonatkozd dltalanos épitészeti kovetelményeket. Ezeket a rendelet 19.§ és 20.§ rogziti. A TKR
tartalmazza tovabb3d a telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileteket és az azokra vonatkozo
telepilésképi kovetelményeket. A TKR 3. melléklete alapjan a fejlesztéssel érintett terllet a
telepuilésképi szempontbdl meghatarozé ,,Zéldhalmi tanyas terilet” kézé sorolja. Az erre vonatkozo
kovetelményeket a Rendelet 23. §, 24. § illetve a 26. § egésze foglalja magdba. A TKR-ben
meghatarozott altalanos kovetelményeket és a ,,Zoldhalmi tanyas teriletekre” vonatkozé elGirasokat
a fejlesztés soran be kell tartani.

19. §6 (1) Mobilhaz, ronkhaz, gerendahaz nem épithet6 a teleplilés kozigazgatasi hataran beldl.

(2) A Idbakon 3ll6 fa szerkezet( kerti épitmények és gépkocsibedlldk kivételével konnylszerkezetes
épitmény, konténerhdaz nem helyezhet6 el, hacsak az egyes meghatdrozé teriiletekre vonatkozé
el6irasok masként nem rendelkeznek.

(3) Epitési tevékenységgel érintett épiilet, épitmény tetéhéjaldsaként és burkolataként, elStetsként,
kerités, kapuzat épit6anyagaként

a) trapéz- és hulldmlemez

b) cserepeslemez
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c) szinezetlen aluminium

d) fekete, piros, kék, valamint mintds bitumenes zsindely nem alkalmazhatd, amennyiben az egyes
meghatdrozo teriletekre vonatkozd elGirdsok masként nem rendelkeznek.”

23. § (1) A Zoldhalmi falusias kiiltertilet, a Zéldhalmi tanyas teriiletek falusias jellegl teriletek
meghatarozd beépitési mddja az el6kertes vagy el6kert nélkili oldalhataron allé.

(2) A teriileten legfeljebb foldszint + tetGteres épiilet épitése megengedett.
(3) Kerti épitmények a f6épiilethez illeszkeden, tervezetten épitenddék.
(4) A kerités a kornyezethez illeszked6, attort, vagy hagyomanyos deszkakerités lehet.

24. § (1) Az Egyéb tanyas teriletek és a Zéldhalmi tanyas teriiletek helyi épitési szabalyzatban
meghatdrozott ingatlanainak meghatarozd beépitése a szabadonalld, egyes teriiletrészeken, a
falusias telekosztasu ingatlanok esetében az oldalhataros beépités.

(2) Atelepilésképet meghatarozoé beépités foldszintes. Legfeljebb foldszint + tetGteres épiilet épitése
megengedett.

(3) Kerti épitmények a f6éplilethez illeszkeden, tervezetten épitenddék.

(4) Alacsony labazatos, vagy l|abazat nélkdli attort kerités épitése megengedett.

26. § (1) A telepilésképi szempontbdl meghatdarozé Csemé belteriileten, a Zéldhalmi falusias
teriileten, a Z6ldhalmi tanyas teriileten és az Egyéb tanyas terilleteken a f6épiletek, illetve az
utcaképet meghatdrozé épiiletek és épitmények tet6fedési anyagaként cserép, vagy hasonld esztétikai
érték(, korszer( pikkelyes fed6anyag, nemes anyagu fémlemezfedés (pl. cink, sargaréz, vérosréz),
palafedés, Gvegtet6 alkalmazhatd. Napelemes tet6cserép alkalmazhato.

(2) A homlokzatképzés soran a homlokzati falfellilet 60%-anal kevesebb vakolt feliilet nem lehet. A
fennmaradd részen ké-, tégla-, vagy faburkolat alkalmazhaté. Egy épileten legfeljebb kétféle
homlokzati anyag hasznalhato.

(3) 8 Az utcara oromfalas megjelenés, a kozterilettdl 10 m-en belil elhelyezett lako- vagy kézépilet
homlokzati szélessége 9,0 m-nél nagyobb nem lehet.

(4) Befordulé épiiletrész gerincmagassaga nem lehet nagyobb a kozterilet fel6li épiletszarny
gerincmagassaganal.

(5) A terlileteken 35-45°-0s hajlasszogli magastets alkalmazhaté.
(7) A terlileteken lapostet6s éplilet nem épithet6.
(8) 10 Lapostetds épililetrész a kozterilet felé és a koztertlettél 10 m mélységig nem létesithetd.

(9) Egy éplileten beliil legfeljebb kétféle tet6hajlas alkalmazhatd. Osszetett, toronnyal tagolt tet6 nem
épithetd, kivéve szakrdlis éplilet esetén.

(10) Tet6fellileten csak egy soros tet6ablak (allé, vagy sikban fekvG) létesithetd. Kozterilet feldli
homlokzaton tetStérben erkély, zarterkély nem épithetd.
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(11) Kozterilet felé nyild6 homlokzaton az épiletnek a kozterilet(ek) felé utcaképet formaléd
homlokzattal kell rendelkeznie. Alarendelt homlokzat, tlizfal nem épithetd a kozteriilet felé.

13) Homlokzatszinezés fehér, tortfehér, vagy pasztell arnyalatt foldszinekkel torténhet. Epiiletet
feketére, zoldre, kékre, lilara, rikitd szinlre szinezni nem megengedett.

(14) Napelem, napkollektor a homlokzaton nem helyezhetd el.

(15) Parabolaantenna, 50 cm magassagot meghaladé antenna berendezés, valamint klimaberendezés
kiltéri egysége nem helyezhet6 el az épllet koztertleti homlokzatan, teraszan.

(16) Parapetkonvektor égéstermékének kozterilet felé esé homlokzatra torténd kivezetése

a) meglévd épiileten csak miszaki szlikségességbdl, a homlokzatképzéssel megfelel6en 6sszehangolt
mUszaki megoldassal megengedett,

b) 0 éplleten nem létesithetd.
(17) Uzleti 4rnyékold szerkezet (kirakat-arnyékold, vendéglatd terasz feletti arnyékold)

a) tartoszerkezetét (] kirakatportal |étesitése esetén a kirakatportalon, vagy a falsikon bellil, rejtett
maodon kell felszerelni,

b) a ponyvafeliilet Uzletfeliratot, cégért, céglogdt tartalmazhat.

(18) A karacsonyi Ginnepkorhoz tartozo kiiltéri dekoracio, diszvilagitas csak advent els6 vasarnapjatol
(a december 25-e el6tti negyedi vasarnap) vizkeresztig (januar 6.) lehet elhelyezve és mkodtetve
fényszennyezést nem okozva, a szomszédos és szemkozti éplileteket és a kozteriilet rendeltetésszerd
hasznalatat nem zavaré médon.

A tervezett sportcsarnok épiilete és bungaldk szabadon allé, féldszintes épiiletként valdsulnak meg,

igy igazodnak a 24. §-ban foglaltakhoz. Az épiiletek épitészeti tervezése a TAK és TKR elGirasainak
betartasaval torténhet.

77

A felettes jogszabalyokbdl ered6 kovetelményeknek megfeleléen a most hatalyos TKR elGirasai a
késziil6 Telepiilésterv Helyi Epitési Szabalyzatiban fognak szerepelni. A csarnoképiiletekre
vonatkozéan Uj elirasok sziikségesek (kiilonos tekintettel az anyaghasznalatra és az épitészeti
tomegformalasra).

2.7. EGYEB KORLATOZASOK VIZSGALATA
A fejlesztés telkét jelenleg a kbvetkezd korlatozasok érintik:

A 2018. évi CXXXIX. torvénnyel fogadta el az orszaggyl(ilés Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezési tervérdl szold torvényét (tovabbiakban: MaTrT). A teriiletet az erdSk Gvezete és az
Okoldgia hdlézat 6koldgiai folyoséd dvezete érinti.

A térvény 29. § és 30. § szerint ,az erdbk Gvezetébe tartozo terlileteket az adott teleplilésnek a
teleplilésrendezési tervében legaldbb 95%-ban erdéteriilet 6vezetbe kell sorolnia”

,Az erdék évezetében kiilfejtéses miivelésii banyatelket megdllapitani és bdnydszati tevékenységet
engedélyezni a banydszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo szabdlyok szerint lehet.
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,Az erdbk ovezetében az erémiivek kéziil csak hdztartdsi méretii kiserémli létesithetd, éplileten
elhelyezve.”

Tovabba 26. § (1) kimondja , hogy , Az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak vezetében csak olyan
megyei terlletfelhasznaldsi kategdria és megyei Ovezet, valamint a teleplilésrendezési tervben olyan
Ovezet és épitési ovezet jelolhetd ki, amely az 6koldgiai haldzat magterilete és az 6koldgiai haldzat
Okoldgiai folyosdja természetes és természetkozeli él6helyeit és azok kapcsolatait nem karositja.

(4) Az 6koldgiai halozat 6koldgiai folyosdjanak Gvezetében a kdzlekedési és energetikai infrastruktura-

halézatok elemeinek nyomvonala, az ©koldgiai folyosé és az érintkez6 magteriilet természetes
él6helyeinek fennmaradasat biztosité mddon, az azok kdzotti 6koldgiai kapcsolatok mikodését nem
akaddlyozé miszaki megoldasok alkalmazdasaval jeldlhetSk ki és helyezhetdk el.

(5) Az okoldgiai haldzat okoldgiai folyosdjanak Gvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a
banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozd elGirdsok alkalmazasaval engedélyezhets. Az
Ovezetben Uj célkitermel6hely és kiilfejtéses mivelésli banyatelek nem |étesithets, meglévd
kiilfejtéses mdvelésl banyatelek horizontalisan nem bdvitheté.

(6) Az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjdnak dvezetében az er6mlivek kdzil csak haztartdsi méretd
kiser6mli |étesithetd, épileten elhelyezve.”

Ezek alapjan a fejlesztéssel érintett terlilet Ovezetének mddositdsa esetén, a megyei teriletrendezési
tervben a telepllésre kijelolt erd6k dvezeteihez képest, a telepiléstervben kijel6lt ilyen ovezetek
mértéke nem csdkkenhetnek 95% ala.

A fejlesztés az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak dvezetét nem érinti.

Tovabba a Telepiilésszerkezeti terv moddositasa esetén az erdéteriilet teriletfelhasznalas
megvaltoztatasa esetén az Etv. 82. § (4) bekezdése szerint az erdészeti hatdsagnak az erdévédelmi

7,

jarulék helyett csereerddsitést kell elGirnia:

a) természetes és természetszer(i erd6 Otezer négyzetméter vagy azt meghaladé mértékii
igénybevétele esetén,

b) az a) pontba nem tartozo erdd 1 hektar vagy azt meghaladd mérték igénybevétele esetén, vagy
c) ha az adott térségben az erd6 csokkenésének tilalmardl jogszabaly rendelkezik.

(5) A szabad rendelkezésti erd6 erdové torténd atmindsitése csereerddsitésnek mingdsiil.

(6b) Erdéd igénybevételi eljardsban otezer négyzetmétert el nem éré csereerddsitésre tervezett terilet
az erdészeti hatdsdg altal akkor fogadhatd el, ha az Adattarban nyilvantartott erdérészlethez
kozvetlendl csatlakozik.

Az teriilethasznalat mddositdsa utdn a terilet fejlesztésre alkalmassa tételéhez a gazdasagi erdd
mlivelés aldl valo kivonasa sziikséges. Ehhez csereerdét kell biztositani. Ez jelentheti Uj erd6terilet
kijelolését, telepitését és mlivelésbe vonasat, vagy szabad felhasznaldsu erdé miivelésbe vonasat.
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Valamint Nemzetkozi Asztalitenisz Szovetség szabvanya szerint az asztalokat befogadd épiiletnek
minimum 5 méter belmagassaggal kell rendelkeznie, igy Uj 6vezetei kategdria létrehozasa sziikséges

a fejlesztés megvaldsitasahoz.

A teriletre vonatkozd fejlesztési koncepcidhoz és a jelenlegi szabalyozds megvaltoztatasahoz az
illetékes szakmai szervezetek — kilondsen az érintett dallamigazgatasi szervek (pl. erdészet,
természetvédelem, viziigy) — véleményét részben kikértiik. Az el6zetes egyeztetések soran a
szakhatosagok részérdl konstruktiv visszajelzés érkezett.

2.7.1. A fejlesztés telkét érint6 természetvédelmi korlatok térbeli bemutatasa

T e, 2y s
v ‘\\,\\\\;}‘H \“\\;?.\3;_\:-\\ - Erddék 6vezete
.,

{7} Okologia halézat dkoldgiai folyosd
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2.7.2. Orokségvédelmi korlatok

Az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartas (OENY) adatai alapjan a 0291/19 hrsz-U teriileten mdemléki
védelem, régészeti védelem vagy vilagorokségi védelem nem taldlhato. A teleplilésen hatdlyos
telepulilésszerkezeti terv (TSZT) alapjan sem meglévs, sem pedig tervezett védett helyi mdvi érték
nincs, helyi értékvédelmi teriilet nem érinti a teriiletet.

2.7.3. Miivelési korlatok

A teljes terllet m(ivelési dgat tekintve erdd, igy az Evt. vonatkozik ra.

Az Agrarminisztérium altal Gzemeltetett Magyarorszagi Erdészeti Webtérkép (Erd6térkép) az Orszégos

Erd6allomany Adattar adataibdl all. Ez alapjan a fejlesztési teriilet erddterilet, harom kilénb6z6
részletre osztva.

Mlvelés an

Szanto

— Gyen [rét)
‘ B G:cle
Kert
Gyimales
B Gyep (legald)
Bl e
VS Fasitott terilet

Kivett
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erdéteriiletek a tervezési teriileten (kék kiemeléssel) (forrds: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

2.8. K6zmUVIZSGALAT

A tervezési teriilet jelenleg nem kdézmdivesitett. A 0291/19 hrsz-U telek kdzelében athalad az ELMU
Haldzati Kft villamos energia szabadvezetéke. Viz, szennyvizelvezetés, szénhidrogén és hirkozlési
vezetékre valo csatlakozasra nincs kozelben lehetGség.

A fejlesztés megvaldsitasahoz a részleges kozmdivesitettség (villamos energia, ivoviz, csapadékviz
elvezetés kozlizemi szolgaltatassal) szlikséges.
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& Az érintett terllet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa TELEPITESI TANULMANYTERV

2.9. KOZLEKEDES VIZSGALAT

2.9.1. Kozuti kapcsolatok

A telepiilés az M4 és M5 autdpalyak fel6l is megkozelithetd, elGbbirél Cegléd jaraskozpont feldl,

utébbirdl Lajosmizsérdl. Cegléd feldl a teriletre a 4603 szamu Osszekdtéutrdl az Iskola dilén tovabb

Py

haladva, vagy a 46117 szamu bekotéutrdl a Bojan dilGre térve lehetséges. Lajosmizse fel6l a 4601

szamu orszagos masodrend(i féutrél a 4603 szamu Osszekotéutrdl szintén az Iskola diilén at
lehetséges. A megkdzelitést biztositd utak szilard burkolattal rendelkeznek.
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2.9.2. Kozosségi kozlekedés
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Csemd kérnyékének vasuti hdlozata (tervezési teriilet piros karikdval) (forrds:
https://www.mavcsoport.hu/mav-szemelyszallitas/belfoldi-utazas/orszagos-terkepek)

Vasuti palya Csem&t nem érinti, azonban a Kecskemét-Cegléd szakasz (140-es vasutvonal) és a
Budapest-Nyiregyhaza (100-as vasutvonal) kdzelségével a teleptilésrél elérheté a vasuti kozlekedés.
Tervezett gyorsvasut nyomvonala szerepel az orszdgos és megyei terlletrendezési tervekben. Ez a
telepiilés nyugati oldalan halad at.

A telepiilés kozuti kozosségi kozlekedési kiszolgalasat a Volanbusz Zrt. helykozi autdbuszjaratai
biztositjak. A kozségen 38 autdbuszmegalld van, ebbdl kett6 a vizsgalt teriilet kozelében talalhaté. Ezek
a David d(lé (300m) és a Zsengellér ddlé (600m) megallok. A megallékban elérhet6 jaratokkal, a
Cegléd-Nyarsapat (556) vonalon, és Cegléd-CsemG-Csemd, Hanthaza (558) vonalon eljuthatunk ez
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emlitett telepiilésekre, igy a Nyarsapat vasuti megalldra (140 vasuti vonal) és a Ceglédi vasuti dllomasra
(100a vasuti vonal).

Bal: Csemd és kérnyékének autdébusz- hdlézata (tervezési teriilet piros karikdval) (forrds:
https://www.volanbusz.hu/hu/menetrendek/vonalhalozati-terkep#) Jobb: Sajdt dbra (kék kor: 300m

buszmegdllo besétaldsi tav)

2.9.3. Gyalogos- és kerékparos kozlekedés

Gyalogos megkozelités: A tervezési terilet zoldhalomtdl ~2 km, a falukdzpontdl ~5,8 km. A telepiilés
belterlletén a legtobb Ut mentén taldlhatd gyalogosjarda, azonban a kilterileteken ez nem jellemz6.
Emiatt a gyalogos kozlekedés nagyobb odafigyelést igényel ezeken a részeken mind a gyalogosok, mind
a gépjarmdivel kozlekedSk szamara.

Kerékpdros megkozelités: A teleplilésen kozkedvelt a kerékpdros kozlekedés, igy egy szakaszon
Zoldhalom felé kerékparos sav keriilt felfestésre, mely segiti a kozlekedést a telepiilésrdl a teriilet felé.

2.9.4. Gépjarmii elhelyezés, parkolas

A belterilet parkolasi kapacitasat nem befolydsolja a tervezett fejlesztés, mivel az viszonylag tavol van
attél. A lakossagi parkolds tobbnyire telken belll torténik, de észlelhet6 a lakdingatlanok el6tti
kozteriileti parkolas is a kiilterileti d(il6utakon, mely tobb esetben is kdzlekedési problémaként
jelentkezik. A tervezési teriilet kdrnyezetében jelenleg nincs parkolasi lehet6ség, azonban a fejlesztés
altal megjelend igények telken beliil megoldhatdak.
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3. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

3.1. A FEJLESZTES ROVID BEMUTATASA

A fejlesztés f6 célja els6 temben egy 5 asztalos asztalitenisz csarnok funkcidju épiilet elhelyezése, és
hosszu tavon, masodik itemben 15 asztalos csarnokka bévitése ugy, hogy azok megfeleljenek a
Nemzetkozi Asztalitenisz SzOovetség dltal meghatarozott szabvanyoknak. Szintén hosszi tavu
fejlesztési cél, belfoldi és nemzetkozi tornak, versenyek és edz6taborok szervezése és lebonyolitasa,
mely magaba foglalja kemping és szallashely lehetGségek biztositasat és azokhoz tartozo kiszolgalo
épiiletek elhelyezését.

A beruhdzés egy ingatlant érint (0291/19 hrsz), melyen elsé (itemben egy kb. 800m? alapterileti
asztalitenisz csarnokot terveznek elhelyezni. Ez a |étesitmény elsGsorban sportterem, 61t6z6, mosdo
és ellatd egység funkcidkat hivatott ellatni.

A masodik Gtemben épll meg két kiltéri sportpalya, bungaldk szallashely funkcidval és a parkold
bbvitése.

A beépitési terv feltliinteti az elérhet6 adatok szerint feltételezett, telkébdl kilépé kozut burkolt
felliletének nyomvonalat.

Els6 Gtem:

e 5 asztalos asztalitenisz csarnok (600 m2 vagy ~800 m2),

e parkoldk kialakitasa.
Mdsodik Gtem:

e bdvités 15 asztalos asztalitenisz csarnokka (1800 m2 — 2000 m2),
o parkold bévités,
o kiegészit6 elemek kiépitése:
o vendéglaté egység,
bungaldk (~42 m2),
lakéautd kempinghelyek,
satorhelyek,
mobil szinpad,
m(iflves futballpalya,

O O O O O O

mobil sporteszk6zok szamdra kozosségi hely: tegball palya, sakkasztal helyek stb.

A fejleszt6é szamol a kozmivek bekotésével, illetve egyedi kozmiipotld berendezések elhelyezésével.
Amennyiben a beruhazas palyazati tamogatdsban részesdl, a hosszu tavra tervezett nagyobb méret(
csarnok mar az elsé titemben megvaldsul.

A tervezett létesitmények alacsony beépitettségliek a telek egésze, de a gazdasagi erddéterilet
vonatkozasaban is alacsony (gazdasagi erdGteriilet 1% alatti beépitettség). Az épitmények
elhelyezésénél kiemelt cél a tajba vald illeszkedés, a kbrnyezeti értékek veszélyeztetésének elkeriilése,
és az erdGgazddlkodas lehetd legkisebb mértékl befolydsoldsa, 0sszeségében a lehetd legkisebb
kornyezeti terhelés biztositasa. Ezt biztositja, hogy a fejlesztés azon teriiletekre koncentralédna, ahol
jelenleg nincs erddésiilés, vagy jelentésen alacsonyabb zardodasu a telepitett allomany.
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Beépitési terv (kérnyezetet megjelenitve)
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4. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA
FEJLESZTESEK

4.1. KOZLEKEDES
4.1.1. Kozuti kozlekedés

A fejlesztés szdmottevd forgalmat dltalanossagban nem fog generdlni, azonban idészakosan tébblet
forgalom alakulhat versenyek és események idején. A terilet elérésére elsédlegesen haszndlhato
kozutak, valamint a telek mellett futd Bojan ddl6 szildrd burkolattal van ellatva, igy tovabbi kdzterileti
utfejlesztés nem indokolt. A parkoldst telken belil kell és lehet biztositani a hatdlyos jogszabalyok
alapjan.

4.1.2. Kozuti kozosségi kozlekedés

A kozuti kozosségi kozlekedési kapcsolatokat tdvlatban is a helykozi autébuszjaratok biztositjdk. A
fejlesztéshez kapcsoléddan a vonalhaldzat haldzat fejlesztése, illetve a jaratok kovetési id6kozének
sUritése nem indokolt.

4.1.3. Vasuti kozlekedés

A telepllést meglév6 orszagos torzshdldzati vasutvonal, vagy vasuti mellékvonal nem érinti. A
hatdlyos, magasabb rend(i tervek jeldlnek tervezett gyorsvasuti nyomvonalat, azonban ez a fejlesztési
teriilettdl tavol esik. A Ceglédi és Nyarsapati vasuti megdlldkhoz van kdzvetlen buszjarat a teriletrdl
elérhetd buszmegalldkbol.

4.1.4. Gyalogos- és kerékparos kozlekedés

A fejlesztés a meglévd kerékparos infrastruktirdhoz kozvetett médon csatlakozik, fejlesztése nem
szlikséges.

4.1.5. Gépjarmii elhelyezés és parkolas

A tervezési terileten belll szikséges gépjarm( elhelyezésére szant teriiletet kijel6Ini, mely kizarélag
az ide érkez6ket szolgalna ki. A vonatkozé jogszabalyok szerint, vagyis az TEKA 4. szdmu melléklete
szerint parkoldhely kijelolése sziikséges: ,sportolds, strandolas céljat szolgdld 6nalldé rendeltetési
egységek minden 10 fér6helye utan, lelatéval rendelkezs, fedetlen vagy részben fedett
sportlétesitmény minden megkezdett 15 féréhelye utan”. igy a rovidtavu fejlesztési célokhoz (5
asztalos csarnok) minimum 10db parkoldhely, a hosszutdvon a bdvitett csarnok méreteihez 20
parkoléhely biztositasa sziikséges.

A kozlekedési infrastruktura fejlesztési feltételek 6sszefoglalasa

Kozlekedési infrastruktira fejlesztés nem sziikséges.
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4.2, K6zZMUFEJLESZTES

A tervezett beruhdzas megvaldsitasahoz a teriilet részleges kozml(ivesitése szlikséges. A szomszédos
ingatlanok fel6l megoldhatd az elektromos dram elérésének biztositdsa. Mas infrastruktura igényeket
a telken beliil egyedi kozm(potld berendezések telepitésével lehet megoldani, melyek kiépitését a
beruhazoé villalja (ivéviz, szennyviz tarolds és kezelés).

4.3. HUMAN INFRASTRUKTURA

A fejlesztés soran allandd lakossaggal nem bdéviil a telepiilés, igy a szocidlis intézményeket
|étszamnovekedés nem terheli, azonban a sportsériilés, vagy az ide érkez6k betegsége esetén
idGszakos ellatdsi igény felmerilhet, amit a telepilési jardbeteg rendelés, vagy a ceglédi Toldy Ferenc
Koérhaz és RendelGintézet tud biztositani.

Kereskedelmi és vendéglatéi egységekkel megfelel6en elldtott a telepiilés. A legkdzelebbi
élelmiszeriizlet gépjarmlivel 4 percre, kerékpdrral 8 percre, gyalog 28 percre talalhatd a fejlesztési
terilettdl.
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

5.1. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A tervezett funkcidk nem jarnak szamottevd kornyezetterheléssel: nem varhaté zaj-, rezgés-. h6-, fény
és szag terhelés, karos anyag kibocsatas, veszélyes hulladék keletkezése.

5.2. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETGSEGEI

A 0291/19 helyrajzi szamu telek tertletén miemlék, illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
terliletet nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti. A tervezett mddositas sordn igy épitészeti
értékek sérilésével nem kell szamolni.

Kornyezeti értékek szempontbdl a tervezési teriilet orszdgos jelentfségl védett természeti terilet,
vagy Natura2000 terilet altal nem érintett. A telek délkeleti nyllvanya az orszagos 6koldgiai halozat
Okoldgiai folyosé ovezetébe tartozik. Ezen a telekrészen nem torténik valtoztatas.

A rendelkezésre all6é adatok szerint védett, illetve fokozottan védett névény- vagy allatfaj nem él a
tervezési terlleten.



6. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI

KONCEPCIO

6.1. A MODOSITANDO ELEMEK ()SSZEFOGLALASA

A tervezési teriilet jelenleg hatdlyos teleplilésszerkezeti terv szerint gazdasagi és védelmi erdé
terlletfelhaszndlasba sorolt. Az orszagos épitési szabdlyok szerint a gazdasagi célu erdéteriilet
maximum 0,5 %-a épithetd be. A hatdlyos jogszabdlyok azt is megkétik, hogy kizdrdlag az erdé
rendeltetésnek megfelel6 épitmények helyezhetdk el.

ATSZT-ben ezért a gazdasagi célu erdéteriilet teriiletfelhasznalasi kategdriabdl kiilonleges beépitésre
nem szant, sport- és egyéb rekredcids célu teriilet teriletfelhaszndlasi kategéridra javasolt
madositani.

A 2023. évi C. térvény a magyar épitészetrdl (tovabbiakban Méptv.) 7.§ (2) szerint:

-Zoldterilet 6vezetbdl, mez6gazdasagi teriilet Ovezetbdl és erdoteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant
teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijelolni nem lehet, kivéve, ha legalabb az
uj kijeloléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyez6 bioldgiai aktivitas értéki zoldteriilet
O6vezet, mezdégazdasagi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet ovezet keriil csereteriiletként kijel6lésre az
Uj beépitésre szant terilet kijelolésével azonos telepiilés kézigazgatasi teriiletén belil. Amennyiben
a csereteriilet zéldterlilet 6vezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az
dltaldnos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szolé kormdnyrendeletben meghatdrozott
kézkerti vagy kézparki funkcio elldtdsdra.

A fejlesztés megvaldsitasahoz és a jelenlegi 6vezeti besorolas , kiilonleges beépitésre nem szant, sport-
és egyéb rekreacids célu terllet” 6vezetbe soroldsahoz csereteriilet kijelolést szilkséges az Evt. és az
Méptv. vonatkozd elGirasai szerint.

A 419/2021. Kr. 9. melléklete alapjan az erdéteriiletek bioldgiai aktivitasérték (tovébbiakban: BAE)
mutatdja 9, ezért a teriiletnek jelenleg 37,21 a BAE-e. A csereteriilet dtmindsitése sordn azonos
mérték( teriiletet (4,13 ha) és bioldgiai aktivitasi értéket kell biztositani (37,21 BAE).

Hrsz. ovezeti besorolas teriilet BIA értékmutaté BIA érték
egyenle
hatélyos tervezett (ha) hatalyos tervezett gyeniee
V)] kilénleges
Lo - Kb-Sp-Rek-
beépitésre nem szant 0291/19 Eg 5 3,92 9,0 3,2 -22,1
terilet
aj kozut 0291/19 Eg KOu 0,21 9,0 0,5 -1,8
Uj kozkert 0291/19 Eg Zkk 0,1 9,0 6 -0,31
javasolt csereterilet i
1 0483/14 Ma Eg 26,9 3,7 9 +142,57
a
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javasolt csereterilet 0483/14

] Ma Eg 4,57 3,7 9 +24,22
1/b megosztésa

A fejlesztés megvaldsitdsdhoz az Uj teriiletfelhasznalasi kategéria bevezetése miatt a HESZ-ben Uj
Ovezet megallapitasa szlikséges.

A célovezet, vagyis a ,kiilonleges beépitésre nem szant, sport- és egyéb rekredacids célu teriilet”

7z

ovezetérdl a jelenleg hatalyos HESZ a kdvetkezSket irja:

9) A Kb-Sp-Rek-1 6vezetben

a) elsésorban a sportolashoz és rekreacios tevékenységhez kapcsolddo éplilet helyezhet6 el,
b) az 6vezetben lakdépiilet elhelyezhet6;

c) az Ovezeti hatarértékek betartasa mellett telkenként tobb, az elsédleges rendeltetéshez
kapcsoléddan kereskedelmi, szolgaltatd, szallas rendeltetésd, illetve a személyzet szamara szolgald
épllet is elhelyezhetd;

d) legkisebb kialakithato telek teriilete: 10 000 m2;

e) az éplilet magassag megengedett legnagyobb mértéke: 4,5 m;
f) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%;

g) a legkisebb zoéldfelllet mértéke: 60%;

h) a telek legkisebb teljes érték( zoldfellletére vetitett 300 m2-enként legaldbb 1 nagy lombkoronaju,
vagy 200 m2-enként legalabb 1 kézepes lombkorondju, vagy 150 m2-enként.

6.1.1. Telepiilésszerkezeti tervi valtozasok
A fejlesztés megvaldsuldsa érdekében a teriiletfelhasznalds modositasdra van sziikség. Uj beépitésre
szant terilet kijel6lése nem szlikséges. A valtoztatas az erdGteriilet besorolasat modositja ,gazdasagi
erdG” ovezetbdl ,kilonleges beépitésre nem szant, sport- és egyéb rekredciés célu teriilet”
teriletfelhasznalasra.
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hatdlyos teleplilésszerkezeti terv modositdsi javaslat

Kb-Sp-Rek-2
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Az Uj Ovezeti besorolds miatt telekosztas sziikséges a meglévs védelmi erd6 Gvezet és a fejlesztési
teriilet hatara mentén. Ezen felll szlkséges a kordbban emlitett telkébdl kilépd kozat
telekviszonyainak rendezése. Az utnak a szabdlyozasi tervlap koncepcidjan lathaté nyomvonala
legifelvételek alapjan késziilt. Rendezni kell a teriilet északkeleti részén kialakuld telek maradvany
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helyzetét is, mivel a kozterilet szabdlyozds utan az nem felel majd meg, az Evt. altal meghatdrozott,
minimalis kdvetelményeknek az gazdasagi erdéteriiletek kialakitasara (minimum 5000 m2 és 20 m
telekszélesség), igy az kozkert (Zkk) 6vezetbe keril a javaslat szerint.

A javaslat szerint létrejové ovezetre vonatkozo épitési elGirdsok:

A teruletfelhaszrjala5| eg}/segekre Az épitési telekre meghatarozandd
meghatarozandé
e M dett
Sajatos Megengedett Shsgeri .
Cs , , legnagyobb Legkisebb
Altalanos hasznalat hasznalat legnagyobb . .. .
e o - , beépitési zoldfeltlet
szerinti tertlet szerinti beépitettség magasss (%)
terilet (%) & g ?
(m)
Kilonleges
Javasolt beépitésre nem
e szant, sport- és egyéb | Kb-Sp-Rek-2 10% 6,5 75%
Uj 6vezet (i
rekreacios célu
terilet
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A Csem6 0291/12 helyrajzi szamau teriiletre a telepiilésrendezési eszkozok
modositasahoz sziikséges telepiilésrendezési szerzodés el6készitésére késziilo

TELEPITESI TANULMANYTERV JAVASOLT TARTALMA

a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan

1. A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Az érintett teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa
Sziikséges.

A fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési terv

Sziikséges. Tartalmi meghatarozasat 1d. a 2. pontban.

A beépitési tervhez kapcsoldédo infrastruktura-igények, a sziikséges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztések

Sziikséges.

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Sziikséges. A teriilet kozvetleniil hataros az orszagos okologiai halozat
okologiai folyoso tertiletével.

A telepiilésterv valtozasdnak, modositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcid

Sziikséges. A teriiletrendezési tervek elGirasainak val6 megfeleltetés
akkor sziikséges, ha az 4ltalanos teriilethasznalat valtozik.

2. A BEEPITESI TERV TARTALMA

2.1.

2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

A beépités javaslata
Sziikséges.

A hatarolo koz-, ill. kozhasznalat teriiletek abrazolasa
Sziikséges.

A zoldfeliiletek kialakitasanak modja
Sziikséges.

A kozlekedési és parkolasi rend abrazolasa
Sziikséges.

A kozmtivek felszini és felszin alatti épitményei

Nem sziikséges. A beépitési terv egy lehetséges és megvalosithato
elrendezést abrazol. A harom oldalrol kozuttal hataros, nagy kiterjedési
teriileten a kozmiivek épitményeinek elhelyezése nem okoz problémat, a
megoldhatosag igazolasa nem sziikséges.

Csemd, 2025. november 27.

Csohany Klara

7L 2

f6épitész
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