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Bevezeto

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. toérvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (2) bekezdése
alapjan a telepulésrendezési szerz6dés megkotése elétt a teleplilési nkormanyzat képvisel6-
testllete dont a cél megvaldsitoja altal benyuijtott telepitési tanulmanyterv elfogadhatdsagaral,
annak hianytalan benyujtasatol szamitott 30 napon belll.

LA teleplléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” széld 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének elbirasai alapjan a telepllésrendezési
szerz6dés megalapozasahoz, valamint épitési beruhazas esetén a telepllésterv
modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a
telepulésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

A Méptv. 16.8§. fogalommeghatarozasai alapjan az alabbiak tekintheték épitési beruhazasnak:
,6pitési  beruhazas: épitmény, épitményrész, épliletegyiittes, tajépitészeti alkotas,
zéldinfrastruktura beruhazas épitési tevékenység utjan térténé megvaldsitasaval, feldjitasaval,
atalakitasaval, bovitésével, helyreallitasaval, ujjaépitésével, korszeriisitésével,
karbantartasaval, lebontasaval vagy a kapcsolodé épitésgazdasagi tevékenységgel
osszefliggésben végzett jogi, gazdasagi, miiszaki, épitészeti és épitésiiggyel 6sszefiiggb
tevékenységek 6sszessége”.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése
alapjan a telepulés féépitésze hatarozza meg. (A feljegyzést Id. a mellékletben.)

Jelen telepitési tanulmanyterv célja, hogy bemutassa a 0970 hrsz-u halasto és kérnyezetének
fejlesztési elképzeléseit és annak telepulésterv médositasat igénylé vonzatat.

1. A teriilet és kornyezetének bemutatasa

Mor varos Fejér varmegyében, a Méri jarasban fekszik, a Vértes-hegység labanal, a Méri-
arok peremén. A varos nyugati felét halastavak hataroljak. A kistaj a Gaja vizgyiijtd
terlletéhez tartozik, melynek legnagyobb melélkvize a Mér-Bodajki-vizfolyas. 0970 hrsz-u
halasto is erre a vizfolyasra fliz6dik. Maga a halasté a Velegi uttdl északra fekszik, részben
gazdasagi, részben természetkozeli terlletekkel korulvéve. A halastd kornyéki fejlesztési
elképzelések a 0970 hrsz-U halasté mellett a 0972/6,10,11,12 és 15 hrsz-u féldrészleteket
érinti.

hrsz miivelési ag nagysag (m?) ovezet
0970 halasto 93.355 V (vizgazdalkodasi
Ovezet)
0972/6 gyep (legeld) 49.996 Ma
0972/10 gyep (legeld) 8568 (altalanos
0972/11 gyep (legeld) 5565 mezdgazdasagi
0972/12 agyep (legeld) 2998 tertlet)
Ma-kh (korlatozott
hasznalatu altalanos
ep (legeld)/fasitott mez6gazdasagi
0972115 > te(rijglt/nézdas 36.306 tegrijlet) |
Ek (kozjoléti
erdéterulet)

A halastoé nyugati partja menti foldrészletek 6sszevonasra kerultek a telepllésterv elfogadasa

ota eltelt id6szakban.
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A 0970 hrsz-u halasté elhelyezkedése a kbzigazgatasi teriileten beliil (forras: googlemaps)

A 0972/15 hrsz-u ingatlan része az orszagos 6koldgiai haldézat dkoldgiai folyosd dvezetének.
A tajképvédelmi terllet dvezetének a felsorolt hrsz-ek nem részei.
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Mor varos helyi épitési szabalyzatardl szolé 10/2022. (IV. 1.) dnkormanyzati rendelete az
alabbi el6irasokat tartalmazza az érintett Ovezetekre:

,0. A természeti és taji kbrnyezet védelmére vonatkozé elbirasok

6. § (1) A telepliilés kbzigazgatasi teriiletén talalhatd ex-lege védett orszagos jelentéségli
természetvédelmi teriiletek (lap), az ex-lege védett orszagos jelentéségli természetvédelmi
emlék (féldvar), az ex-lege védett orszagos jelentéségli természetvédelmi érték (forras), a
tajvédelmi kérzet, a Natura 2000 teriiletek, az bkoldgiai halézat bvezetei altal érintett
teriiletek, valamint a helyi jelentéségli természetvédelmi terliiletek és helyi jelent6ségli
természetvédelmi oltalomra javasolt teriiletek (a tovabbiakban egyiitt: természetvédelmi
érdekeltséqli teriiletek), melyeket a szabalyozasi tervek jelolik, tételes felsorolasukat a 4. és
5. fliggelék tartalmazza.

(2) A nemzetkbzi és orszagos termeszetvédelmi érdekeltségli teriileteken — a vonatkozo
jogszabalyok elGirasainak betartasaval — teriiletet felhasznalni csak ugy szabad, hogy a
terlilethasznalat az életk6zbsségek természetes folyamatait és viszonyait, a biologiai
sokféleséget ne karositsa, a természeti értékeket ne veszélyeztesse. A terliletfelhasznalas
soréan biztositani kell a védett névények és allatok élbhelyeit, az él6helyek kapcsolatat, az
Okoldgiai folyosok megmaradasat. Csak extenziv jellegli vagy természet- és kérnyezetkimélé
gazdalkodasi modszerek alkalmazhatok, a kialakult tajhasznalatot megvaltoztatni csak a
természeti allapothoz kézelités érdekében szabad.

(3) A helyi jelentéségli természetvédelmi teriileteken, valamint a helyi jelentéségli
természetvédelmi oltalomra javasolt teriileteken a vonatkozé &6nkormaéanyzati rendelet
el6irasait kell alkalmazni.

(4) Az Okoldgiai halozat magteriiletének évezetében az erémiivek kéziil csak haztartasi
meéretli kiser6mdi létesithetd, éplileten elhelyezve.

7.§ (1) A telepiilés kézigazgatasi teriiletén talalhatod tajképvédelmi teriilet 6vezete altal
érintett teriileteket (a tovabbiakban: tajképvédelmi érintettségli teriiletek) a szabalyozasi
tervek jelblik, tételes felsorolasukat a 4. fliggelék tartalmazza.

(2) A szabalyozasi terveken jelolt tajkepvédelmi érintettségli teriileteken

a) uj éplilet, épitmény elhelyezése tajba illesztve, a térténeti tajszerkezet, a taji és tajképi
értékek meglbrzésével, a tajkarakter erésitésével, a helyi épitészeti hagyomanyok kévetése
mellett térténhet

b) a kbzlekedési, elektronikus hirkbzlési és energetikai infrastruktiura halozatokat, tovabba az
erémiiveket a tajképi eqység megdbrzését és a hagyomanyos tajhasznalat fennmaradasat
nem veszélyezteté miiszaki megoldasok alkalmazasaval kell megvaldsitani

c) banyaszati tevékenységet a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozé szabalyok
szerint lehet folytatni.

56. § (1) Az Ek bvezeti jelii kozjoléti rendeltetésii erdébteriileten elhelyezhetbk
a) testedzést és turizmust szolgalo épitmények, erdei tornapalya, kilato

b) szabadtéri sportpalyak

c) az oktatast, nevelést, ismeretterjesztést szolgaldé épitmények

d) rendeltetéssel 6sszefliggb erd6gazdalkodasi épitmények.

(2) A belteriileten elhelyezked6 Ek 6vezeti jelli kbzjoléti rendeltetésd erdétertiileten a kilato
és erddgazdalkodassal 6sszefiiggd épitmény nem helyezheté el.

50. Altalanos mez6gazdasagi teriilet
60.§ (1) Az altalanos mezégazdasdgi teriilet (Ma) jellel jelolt évezet elsésorban a
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névénytermesztés, és az allattenyésztés, tovabba az ezekhez kapcsolodé tevékenységek
végzéséere szolgalo teriilet.

(2) Altalénos mezégazdasagi teriilet vezetben elhelyezheték:

a) a nbvénytermesztés, az allattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas,
tarolas, szolgaltatas épliletei, és egyéb mezbégazdasagi miveléssel 6sszefliggs épitményei
(karam, szarnyék, itatd, etetd, szénatarolo szin, liveghaz, féliasator stb.)

b) agrarturizmushoz kapcsol6dé épliletek, és egyéb épitmények

c) a gazdalkodashoz kapcsolédbéan lakas vagy lakééplilet akkor létesithetdé, ha a
mez8gazdasagi termelés (arutermel6 mezbgazdasagi lizemi tevékenység) az allando
helyben lakast indokoltta teszi.

(3) A telek miivelési aga a beépités feltételeként akkor fogadhato el, ha az a telek tertiletének
legalabb 70 %-an meghatarozo.

(4) Epiiletet, épitményt épiteni, csak a legalabb 80 %-ban mezégazdaségi miivelés alatt all6
telken szabad.

(5) Az altalanos mezbgazdasagi teriileten épliletet elhelyezni a (4) bekezdés elbirasa és az
alabbiak szerint lehet:

a) a lakérendeltetés a beépitett brutté alapteriilet 50 %-at, és a 300 m>-t nem haladhatja meg
b) allattarto telep, vagy allattartast szolgalé épiilet

ba) a felszini vizektél minimum 200 méter tavolsagra lehet

bb) belteriilettél, beépitésre szant tertlettél minimum 500 méter tavolsagra lehet.

(6) Epiiletnek nem min6siilé egyéb épitményt az 6ntbzés vizi létesitményeinek kivételével
0,5 hektar telekméret alatt elhelyezni nem lehet.

(7) Lakas, lakoéplilet csak akkor létesithetd, ha
a) a mezbgazdasagi, lizemi tevékenység épitményei megépliltek

b) a lakas vagy lakoépliilet rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges ivovizet,
villamosenergia ellatast, a keletkezé hulladék és szennyviz elszallitasat vagy artalommentes
elhelyezését, tovabba a gépjarmdivel térténd allanddé megkézelitést a tulajdonos vagy
hasznéalé biztositani tudja.

(8) Az altalanos mez8gazdasagi tertileteken birtokkbzpontot az alabbi feltételek szerint lehet
kialakitani:

a) a mezbgazdasagi birtoktest tébb telekbdl all, mez8gazdasagi miivelés alatt all, tovabba
legalabb 20 ha 6sszteriiletii

b) a beépités a szomszédos telkek rendeltetésszerli hasznalatara nem lehet korlatozé
hatassal, azt nem veszélyeztetheti és a telek kdzutrdl, vagy énallé hrsz-on nyilvantartott
maganutrol megkézelitheté

¢) a birtokkbzpontként kijeldlt, beépithets telek terlilete legalabb 1 ha

d) a birtokk6zpont maximalis beépitettségének meghatarozasakor az alabbi feltételeknek
egytittesen kell teljestilniiik

da) a birtokkézpont teriiletének legfeljebb 20%-a épithetd be

db) a birtoktest dsszterliletének 1%-a épithetd be

dc) 3000 m?-nél nagyobb brutto alapteriiletii beépités nem lehetséges

dd) egy épiilet legfeljebb brutté 800 m? alapteriilettel épithetd.

e) a birtokkézpont mellett legfeljebb egy kiegészitdé kézpont alakithato ki az alabbi feltételek

9
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teljeslilése esetén:

ea) a kiegészité kézpontként kijelslt, beépithetd telek tertilete legalabb 5000 m?
eb) maximalis beépitettsége 25 %

ec) 1500 m>-nél nagyobb brutté alapteriiletii beépités nem lehetséges

ed) a birtokkbzpont és a kiegészité kdzpont egylittes beépitett terlilete a birtoktest
Ossztertiletének 1 %-at nem haladhatja meg.

f) e bekezdésben nem szabalyozott esetben az OTEK vonatkozé elGirasait kell alkalmazni.
51. Korlatozott hasznalatu altalanos mezégazdasagi tertilet

61. § (1) A korlatozott hasznalata altalanos mezégazdasadgi teriilet az (Ma-kh) dvezeti
Jeldi tertilet.

(2) Korlatozott hasznalatu altalanos mezégazdasagi teriilet a taji-, természetvédelmi- okokbdl
érzékeny, védendbé mezdgazdasagi terlilet.

(3) Ma-kh bvezeti jelli korlatozott hasznalatu altalanos mezbgazdasagi teriilet 6vezetben
elhelyezhet6k a természeti értékek bemutatasat, ismeretterjesztést szolgald épitmények
berendezési targyak.

(4) Ma-kh 6vezeti jelii korlatozott hasznalatu altalanos mezégazdasagi terlilet vezetben
a) éplilet nem helyezheté el
b) birtokkézpont nem alakithaté ki

¢)?° az éntbzés vizi létesitményeinek kivételével nem helyezheté el olyan épitmény, amely a
meglévé névényallomanyt, &bkoszisztémakat és egyéb természeti képzddményeket
veszélyezteti, a tajkép jellegét megvaltoztatja.

(5) Ma-kh 6vezeti jelii korlatozott hasznalatu altalanos mezégazdasagi terlilet 6vezetben

a) a kialakult tajhasznalatot megvaltoztatni kizarélag a természeti allapothoz kbézelités
érdekében szabad

b) a foldrészletek jelenlegi miivelési aga gyep, rét, erdd, fasitott miivelési agra valtoztathato.
Szantoteriilet gyiimdlcsés mlivelési agra is valtoztathato.

53. Vizgazdalkodasi tertilet
63. § (1) A vizgazdalkodassal 6sszefliggd Ovezetekbe a kbvetkezd terliletek tartoznak:
a) a patakok, tavak-tarozok medrei

b) a vizmedrek mentén a vizgazdalkodas szempontjab6l meghatarozott szélességli parti
savok

c) a kbzcélu nyilt csatornak medre és partjia a vizgazdalkodasi teriiletként szabalyozott
Sszélességben

d) a felszini vizfolyasok hullamterei
e) vizmikut, viztarozo teriilete.

(2) A teleplilés kbzigazgatasi terliletén a vizgazdéalkodasi terliletek az alabbi évezetekre
tagozdédnak:

a) V — folyo és allévizek medre és parti savja
b) V-kv — vizmlikut, viztarozo tertilete.

(3) Kiiltertileten a természetes és természetkézeli allapotu vizfolyas, vizes él6helyek
partvonalatol szamitott 50-50 m-en beliil, tavak partjatél 100 m-en bellil

a) uj épitmény nem helyezheté el

10
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b) meglévé épliletek, épitmények, létesitmények atépitése, atalakitasa, vizi létesitmények,
kikétbk, a halaszati célu hasznositast szolgald létesitmények feldjitasa torténhet.

49 A

vizfolyasok jokarban
végrehajthatésaga érdekében

tartasarol

a) a Mér-Bodajki vizfolyas mentén legalabb 6-6 m

folyamatosan gondoskodni

kell.

Ennek

b) az egyéb allami kezelésii vizfolyasok, vizfelliletek (tavak, tarozék) mentén legalabb 3-3 m

c) 6nkormanyzati, tarsulati és egyéb kezelésli patakok, vizfolyasok, arkok, csatornak mentén
legalabb 3-3 m szélességli parti kezelGsav biztositandd, melyen belil a fenntartast
akadalyozo letesitmény és nbvényzet nem lehet.

(5) A természetes vizfolyasok természetkézeli allapotat meg kell 6rizni, a vizépitési
munkaknal, a teriiletek fenntartasi és fejlesztési munkainal természetkimélé megoldasokat
kell alkalmazni. Feltbltés, mederburkolas nem alkalmazhato.”

6.melléklet

2. Erdétertilet 6vezeteinek helyi szabalyozassal meghatarozott hatarértékei

A B (o D E F G

1 Ovezet jele | Beépitési Atlagos Legkisebb | Legkisebb |Legnagyobb| Legnagyobb
mod telekszélesség | kialakithaté | beépithetd |beépitettség| éplletmagass

(m) 1] telekterilet (%) ag (m)

telekterdlet (ha)
(ha)

4 Ek Sz - 0,8 2 5 55

kivéve kilatd

4. Altaldnos mezbgazdaségi teriilet Svezeteinek helyi szabalyozéssal meghatérozott

hatarértékei
A B C E F G H I
1.| Ovezet [Miivelés| Be- Atlagos Legkisebb | Legkisebb |Legnagyob| Legnagyobb | Legnagyobb
jele iag | épité |telekszélesség| kialakithatd | beépithetd b terepszint | épuletmagas
si (m) Uj telekterilet, | beépitettsé alatti sag (m)
mod telekterdlet mvelt g (%) beépitettség
(m?) alrészlet (%)
(m?)
2.| Ma |szanté | Sz 50 5000 100.000 1%, max - 5,5; izemi és
gyep, 50.000 1500 m? _ ga’zd_f'aségi
rét épllet,
P épitmény 7,5
gyumolc 30.000 1,5%, max -
s 1250 m?
kert, 10.000 2%, max | 2%, max 500
sz616 1000 m? m2
3.| Ma-kh - - 5000 - - - -
7. Vizgazdalkodasi tertilet helyi szabalyozassal meghatarozott hatarértékei
A B C D E
1 Ovezet jele | Beépitési | Legnagyobb Legnagyobb Legkisebb
mdd  |beépitettség (%)|épuletmagassag|zoldfelulet (%)
(m)
2 \' SZ 0,5 4,5 -
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2. Fejlesztési cél

A 0970 hrsz-u halasté kérnyezetében a cél a horgaszturizmus elésegitése. Ennek érdekében
a halastd nyugati partjan szallasféréhelyek (vendéghaz, apartman) telepitése tervezett. Az
épulletek kialakitasa ugy tervezett, hogy egyszerre 3-4 csalad vagy egy nagyobb barati
tarsasag elférien benne. Az épliletek maximum foldszint + tet6tér kialakitastak és 200-250 m?
nagysaguak lennének. Az éplletek telepitésénél a tajba illesztés kiemelt figyelmet kap.

A halasté medre vizjogi engedélyezési eljaras keretében rendezésre kerul.

A beépitési tervet Id. a mellékletben.

3. Infrastruktara igények

Az érintett terllet kozmUellatassal nem rendelkezik. A kézmivek a Velegi uton érhetdk el. A
vizellatas jelenleg furt kuttal megoldott. A fejlesztés soran a kézmives szennyvizhal6zatra,
valamint a villamos-energia halozatra tervezett a rakotés. A kdzmivezetékek elhelyezkedését
a Lechner Nonprofit Kft. altal izemeltetett E-KOZMU feliileten elérheté alabbi abrak mutatjak.

12



TELEPITESI TANULMANYTERV

Mor 0970 hrsz-u halasté és kornyezetének fejlesztését ismerteto telepitési tanulmanyterv

4. A médositasi szandék kornyezeti hatasai

A halastavak partjan jelenleg is horgasznak. Az iranyitott” horgaszturizmus révén a védenddé
természeti kornyezet kiemelt figyelmet kap. Az 6koldgiai folyoso altal érintett teriiletet meg kell
tartani természetes formajaban. Az éplletek megjelenése nagyobb beépitettséget
eredményez és megjelenik, mint tajképi elem. A megfelel6 kialakitassal az uj épulletek
javithatjak a tajképet. A szallasféréhelyek a kornyezetre nézve nem jarnak kérnyezeti hatassal.

Az egyes tervek, illetve programok kbérnyezeti vizsgalatardl szo6ld 2/2005. (I. 11.) Korm.
rendelet 1. § (3) bekezdése alapjan a tervezett telepulésrendezési eszk6z modostasnal
varhaté kornyezeti hatas jelentéségének eseti meghatarozasa alapjan déntheté el a kdrnyezeti
vizsgalat szukségesség. A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése szerint a
dontéshez a kidolgozd (az dnkormanyzat) ,kikéri a 3. szamu mellékletben meghatarozott
koérnyezet védelméért felelés kdzigazgatasi szervek véleményét arrdl, hogy a hataskoriikbe
tartozo kornyezet- vagy természetvédelmi szakteriletet illetéen varhato-e jelentdés kornyezeti
hatas”. A kidolgoz6 a dontéséhez a beérkezett véleményeket veszi figyelembe.

5. A telepiilésrendezési eszk6zok valtozasanak, médositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcié

5.1. Modositas tartalma

A halasté vizgazdalkodasi terilet, a fejlesztéssel érintett tovabbi ingatlanok mezégazdasagi és
erdé6terllet besorolasuak. A terllet egy része érintett az okologiai halézat Okoldgiai
folyosojanak dvezetével. A fejlesztési cél megvaldsitasahoz rendezni kell a halasté medrét,
tovabba a halastd mentén kilonleges beépitésre nem szant — idegenforgalmi fogadéhelyet
kell kijelolni, hogy a szallasféréhelyek elhelyezhetbek legyenek.

Az Skoldgiai halézat érintettsége miatt az Onkormanyzat elézetes egyeztet targyalast tartott,
melynek emlékeztetdjét |d. a mellékletben. Az egyezteté targyalason az a megallapodas
szlletett, hogy rendezni kell a halasté medrét, melyet vizjogi engedélyezési eljaras keretében
lehet megtenni. Tovabba az dkolégiai halézat 6koldgiai folyosodjanak dvezetét érintd tertletek
megmaradnak a hatélyos terv szerinti 6vezetben (korlatozott hasznalati mezdgazdasagi
terdlet, kozjoléti erddterllet). Mivel a fejlesztések kozott épuletek telepitése is szerepel, az a
megallapodas sziletett, hogy az épuletet kijelolt épitési helyen lehet elhelyezni, az dkologiai
folyoson kivdl.

Az el6bbiek, a hatalyos Helyi épitési szabalyzat elbirasainak, valamint a telekalakitasra
vonatkoz6 eldriasok figyelembe vételével a modositas keretében a vizjogi engedélyezési terv
tartalmanak megfeleléen pontositani kell a vizgazdalkodasi terllet lehatarolasat.

A meder pontositasa utan zarvany teruletek maradnak vissza, amiket az emlékeztetében
foglaltak szerint meg kell hagyni eredeti dvezetében. A telekalakitasi eljaras soran ez
problémat fog jelenteni, mivel nem biztosithaté a foldrészletek megkdzelitése, tovabba a
visszamarado teruletrészek nem érik el a minimalis telekméretre vonatkozé el6irasokat.

A szabalyozas javaslat szerint a zarvany terlleteket a horgaszturizmus céljara Kkijeldlt
terllethez kell csatolni és a szabalyozasi terven .telek be nem épitheté része” sajatos
jogintézmény, valamint ,telken belili zoéldfeliiletként megtartandd telekrész” kotelezd
szabalyozasi elem alkalmazando ra. A kotelez6 szabalyozasi elemekre és a sajatos
jogintézmeényekre az alabbi elirasok vonatkoznak:

»13. Telek be nem épithetd része: olyan, a szabalyozasi terveken lehatarolt telekrész, amelyen
épitmény — miitargy kivételével — nem helyezheté el.

14a. Telken beliili zéldfelliletként megtartando telekrész: a telken meglévd olyan zéldfellilet,
melynek megtartasa kételezé az azon Iévé fas éllomannyal egyditt.”
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A tervezett épliletek szamara ki kell jel6Ini az épitési helyet.

A kuldnleges beépitésre nem szant idegenforgalmi fogaddhelyre vonatkozoé el6irasokat ki kell
egésziteni az alabbiak szerint:

,67. § (1) Az idegenforgalmi fogadohely (Kb-If) teriiletén a borturizmus és horgaszturizmus
céljait szolgal6 — szdlétermelés-, feldolgozas és tarolas, vendéglatas és szallas funkciokat
magaba foglalé — épliletek, a turisztikai célhoz kbétheté6 egyéb — sport és szabadidbs —
épitmények, valamint azok kiszolgalo létesitményei helyezheték el.

(2) A Kb-If-3 6vezet teriiletén épitményt elhelyezni az épitési helyen beliil lehet.”

A Kb-If évezet meglévé dvezetei nem megfeleléek, ezért javasolt egy Uj Kb-If-3 dvezet
létrehozésa. Az apartmanok tervezett méretei alapjan a telek tervezett beépitettsége 4 %. Az
esetleges egyéb kiszolgald éplletek miatt a maximalis beépitettség 7 %-ra tervezett.

A B (o D E F G H
Ovezet Beépitési Atlagos Legkisebb | Legkisebb |Legnagyob |Legnagyob | Legkisebb
jele mod telekszélesség | kialakithato | telekterilet b b zoldfelilet
(m) ] (m?3) beépitetts¢ | éplilet- (%)
telekterilet g (%) magassag
(m?) (m)
Kb-If-3 Sz - - 10000 7 55 70

Az emlékeztetében foglaltak szerint kiemelt figyelmet kell forditani a tajba illesztésre és annak
elbirasaira. A tajba illesztésre vonatkozé elbirasokat a teleplléskép alakitasardl és védelmérdl
szol6 45/2017.(XIl.14.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban TKR) tartalmazza. Ennek
alapjan a halasto, valamint az okologiai folyosé altal érintett terilet ,telepliléskép védelme
szempontjabdl kiemelt tertlet”, az épiilet elhelyezéssel érintett tertlet ,telepliléskép védelme
szempontjabdl kiemelt teritlet’-tel kdzvetlen hataros ingatlannak mindsil. A terileten a
telepulési féépitésszel szakmai konzultaciot kell folytatni az engedélyezési eljaras el6tt. A helyi
épitési szabalyzatot javasolt kiegésziteni azzal, hogy a Iétrejovd Uj dvezeten belll a TKR 22-
23/A.8. elbirasait is figyelembe kell venni.

,22.8%° (1) A telepiiléskép védelme szempontjabdl kiemelt teriiletek megnevezésii
teleplilésképi  szempontbol meghatarozé  teriiletre  vonatkozo  teriileti  épitészeti
kévetelményeket a (2) — (3) bekezdések tartalmazzak.

(2) A 10%-osnal nagyobb lejtésti terepfelszin rendezése soran a természetes tereplejtést
megvaltoztatni csak ugy lehet, hogy a természetes terepszinthez viszonyitott feltéltés, vagy
bevagas — rézsli vagy tamfal megoldassal- egy teraszlépcsében legfeliebb 1,5 méter
szintkiilbnbségu lehet.

(3) Lejtés terepen vald épités esetén az éplilet terepre illesztésével el kell keriilni a lejté
irdnyaba kedvezdtlen latvanyu, magas épllethomlokzat kialakulasat.

23.§ (1) A telepiiléskép védelme szempontjabol kiemelt teriiletek megnevezésii
teleplilésképi  szempontbél meghatarozé  teriiletre  vonatkozd egyedi  épitészeti
kévetelményeket a (2) — (5) bekezdések tartalmazzak.

(2) A tertileten a nem természetes anyaghasznalatu és jellegli (mindség, szin) épitmények, a
nem egységes arculatu berendezési targyak elhelyezése tilos.

(3) A zoldfeliilet létesitésénél a zoldfellilet teleplilésképi, hasznalati és kondicionald értékének
optimalizalasa érdekében a zéldfeliileti telekrészek elaprozasa nem megengedett.

(4) Uj fasor telepitésénél és meglévé fasor kiegészitésénél (fapotiésnél) véarostiird, elénevelt,
tébbszdrésen iskolazott, utsorfa mindségli faegyedek (iltetésénél a 8 méternél kisebb
tétavolsag nem megengedett. A teriileten az utak (kbzlekedési utak, dil6utak) mentén fasorok
telepitenddk.
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(5) A teriileten fas nbévényzet liltetése esetén - kérnyezetvédelmi, értékvédelmi és
latvanyvédelmi érdekek miatt - a tajban honos, a helyi alkalmazasi hagyomanyokhoz
illeszkedd, a termd8helyi adottsagoknak megfelelé fas szaru névényfajokon kivil mas nem
telepithetd.

23/A.§% (1) A telepiiléskép védelme szempontjabol kiemelt teriiletek megnevezésii
teleplilésképi szempontbél meghatarozé teriileten az egyéb miszaki berendezésekre
vonatkoz6 kévetelményeket a (2) — (4) bekezdések tartalmazzak.

(2) Kiiltéri vilagitas biztositasanal keriilni kell a hideg fehér fényd, kiltéri vilagitotestek
alkalmazasat.

(3) A vilagitotestek ernybzése olyan legyen, hogy a fényt jellemz&en csak oda iranyitsa, ahol
arra szlikség van.

(4) A kézteriiletek, utcak megvilagitasanak kiépitése — kiilébnésen a természetes teriiletek
szomszédsagaban - egyenletes fénnyel, csak a sziikséges mértéki intenzitassal térténjen a
fényszennyezés csékkentése érdekében.”

,33. §* (1) Az Onkorméanyzat a varosi féépitésszel térténé szakmai konzultaciora elézetesen
irasban érkezd kérelem esetén, egyeztetett idépontban lehetdséget biztosit.

(4) A telepliléskép védelme szempontjabdl kiemelt teriiletekkel kbzvetlen hataros ingatlanokra
vonatkoz6 épitést megel6zben kételezé a szakmai konzultacio.”

Az épluletek elhelyezése — egyeztetve a Duna-Ipoly Nemzeti Park lgazgatésaggal, valamint a
Fejér Vérmegyei Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi, Természetvédemi es
Hulladékgazdalkodasi Féosztallyal — kdzvetlen vizes éléhely partjan tervezett. Ezért a HESZ
63.8. vonatkozé el6irasat pontositani kell:

#(3) Kiilteriileten a természetes és természetkdzeli allapotu vizfolyas, vizes él6helyek
partvonalatél szamitott 50-50 m-en beliil, tavak partjatél 100 m-en beliil — a szabalyozasi
terven kijelolt épitési hely kivételével,

a) uj épitmény nem helyezhet6 el

b) meglévé épliletek, épitmények, létesitmények atépitése, atalakitasa, vizi létesitmények,
kikbtbk, a halaszati célu hasznositast szolgalo létesitmények feljitasa térténhet.”

A mobdositas terlletfelhasznalas valtozassal jar, ezért a telepllésszerkezeti tervet és a
kiltertlet szabalyozasi tervet is médositani kell.

Mor telepllésrendezési terv 1ll.  kotete a 87/2022.(111.30.) hatarozattal jovahagyott
telepulésszerkezeti terv. A modositas keretében mddositani kell a hatarozat

- 1.mellékletét képezb telepllésszerkezeti tervet
- 4. mellékletét képezb teruleti mérleget

-5. mellékletét képezb teriletrendezési tervvel valé 6sszhang igazolasat
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Javasolt telepljlésszrkezeti terv médositas

A kulterulet szabalyozasi terven modositani kell az dvezeti hatarokat, az 6vezet jelét, valamint
jeldini kell az épitési helyet, a telek be nem épithet6 részét, valamint a telken belll
zoldfellletként megtartando telekrészt.
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EPITESI HELY

7 TELKEN BELUL ZOLDFELULETKENT ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT -
/ MEGTARTANDO TELEKRESZ OKOLOGIAI FOLYOSO
4

Javasolt szabalyozasi terv médositas

TELEK BE NEM EPITHETO RESZE

5.2. Uj beépitésre szant teriilet kijel6lés feltételeinek valé megfelelés igazoldsa

A fejlesztési cél megvaldsitasa érdekében kildnleges beépitésre nem szant terlletet kerdl
kijelolésre.

A magyar épitészetrdl széldo 2023. évi C. torvény elbirasai alapjan ,7.§.(2) Zoldteriilet
Ovezetbdl, mezbégazdasaqi teriilet dvezetbdl és erdbteriilet dvezetbdl uj beépitésre szant
teriiletet, vagy kilbnleges beépitésre nem szant terliletet kijelbini nem lehet, kivéve, ha
leqalabb _az uj kijeldléssel azonos mértékii és legalabb azzal megeqyez8 bioldgiai aktivitas
értékl zbldteriilet bvezet, mezbgazdasagi teriilet bvezet vagy erddteriilet Svezet keriil
csereteriiletként kijelblésre az uj beépitésre szant teriilet kijelblésével azonos teleplilés
kbzigazgatasi tertiletén belil. Amennyiben a csereteriilet zbldteriilet 6vezetként kertil
megvaldsitasra, a zéldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos teleplilésrendezési és

17



TELEPITESI TANULMANYTERV

Mor 0970 hrsz-u halasté és kornyezetének fejlesztését ismerteto telepitési tanulmanyterv

epitési kévetelményekrél szolo kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kézparki
funkcio ellatasara.”

A modositas soran 28.259 m? (3.670 m? erdéterliletbdl, 24.589 m? mez6égazdasagi terlletbdl)
kildénleges beépitésre nem szant terilet kerll kijeldlésre. Csereteriletként a kdzelben
talalhatd kulonleges beépitésre nem szant banyaterlilet egy része kerlilne atsorolasra
erdé6teriilet és mez6gazdasagi teriilet dvezetbe, dsszesen 35.488 m? nagysagrendben. A
biolégiai aktivitasérték egyenleg a csereterllet kijeldléssel nem csodkken.

Biologiai aktivitasérték egyenleg

© (3]
n 8 - O | EE 4 o = o0 o=
N N = [} )
§§ 29% LS NS 4@ | «N | «c@ | << ¥
= SRS |92c| 522 @9 | mr | @89 | @83
© 5 - S 3 N | &5 N o o O o
> prd c S B n| 9 E ("] S - O £ Q
e et

1. 1,7553 Ma Kb-If 3,7 32| 6,49461| 5,61696
2. 0,1924 Ma-kh Kb-If 5 3,2 0,962| 0,61568
3. 0,2449 Ma-kh Kb-If 5 3,2 1,2245| 0,78368
4. 0,2663 Ma-kh Kb-If 5 3,2 1,3315| 0,85216
5. 0,1253 Ek Kb-If 9 3,2 1,1277| 0,40096
6. 0,2417 Ek Kb-If 9 3,2 2,1753| 0,77344
7. 0,2564 Ma-kh v 5 7 1,282 1,7948
8. 0,1515 Ma-kh v 5 7 0,7575 1,0605
9. 0,1024 Ma-kh Vv 5 7 0,512 0,7168
10. 0,0238 Ma-kh ' 5 7 0,119 0,1666
11. 0,677 Kb-B Ev 0,2 9 0,1354 6,093
12. 2,8718 Kb-B Ma 0,2 37| 0,57436| 10,62566

16,69587 | 29,50024
TS
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6. Osszegzés

A 0970 hrsz-u halasto kérnyékén a horgaszturizmus fejlesztése tervezett a halasté medrének
korrigalasaval, valamint apartmanok elhelyezésével. A jelenlegi épitési el6irasok ezt nem
teszik lehetévé, ezért a telepilésterv médositasa valt szikségessé. Modositani kell a
vizgazdalkodasi terulet hatarat, ki kell jeloIni a horgaszturizmussal érintett terlletet, valamint a
természetvédelmi érintettség miatt az éplletek helyét is meg kell hatarozni. Az épitéssel
érintett terulet kijelolésével parhuzamosan csereteruletként erdéterilet és mezégazdasagi
terGlet kerUl kijeldlésre. Ezzel egyltt a szabalyozasi elbirasokat is szinkronba kell hozni a
tervlapokkal.
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7. Melléklet
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1. melléklet Mor Varosi Onkormanyzat Képvisel6-testiletének a .../2025. (...)
hatarozatahoz

Tisztelt M6ér Varosi Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete!
FELJEGYZES

Targy: Mor 0970 hrsz-u halasté és kornyezetének fejlesztését ismertetd telepitési
tanulmanyterv teljesitése

A telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl szold 419/2021.(VI1.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. (1) bekezdés a) pontja alapjan telepitési
tanulmanytervet kell késziteni a telepulésrendezési szerz6dés megalapozasahoz. A
berunazé a FucskarTerv Kft. nevében Fucskar Noémi telepuléstervezét bizta meg a
feladat elkészitésével, ezért 2025. augusztus 1-jén feljegyzést készitettem a
tanulmanyterv tartalmi elemeire vonatkozoéan.

A Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése szerint a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv
tartalmat az el6késziteni tervezett telepulésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési terulet,
a tervezési feladat és a tervezeési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az
onkormanyzati féépitész hatarozza meg olyan modon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi
elemek 6sszevonhatok, elhagyhatdk vagy kiegészithet6k.

A Korm. rendelet 7. mellékletének figyelembevételével az alabbi tartalommal javasoltam a

telepitési tanulmanyterv kidolgozasat:

Bevezetd

A terllet és kornyezetének bemutatasa

1. Atervezési terlleten hatalyos telepulésrendezési eszk6zok és elbirasai

A fejlesztési cél,

A beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igények

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

A telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcioja

A telepulésrendezési eszkdzOk tervezett modositasaval osszefuggésben fontosnak

tartottam az alabbiak vizsgalatat: 6sszhangban all-e a teruletrendezési szabalyokkal, a

telepllési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel, valamint — Uj beépitésre szant

tertlet kijelolése esetén — teljesulnek-e a magyar épitészetrél szolé C. torvény (a

tovabbiakban Méptv.) természeti rendszerek megbrzésével és Uj beépitésre szant

tertletek kijelolésével kapcsolatos el6irasai, tovabba a Méptv. 7. § (2) bekezdésének

teljesitésére iranyulo teljesités.

SO AWNN

NYILATKOZAT

Székely Nora Mor Varos Féépitésze nyilatkozom, hogy 0970 hrsz-u halasté és
kornyezetének fejlesztését ismertetd telepitési tanulmanyterv a meghatarozott tartalmi
elemeket tartalmazza, kifejtésre kerultek a kért vizsgalatok.

A telepitési tanulmanyterv 0Osszhangban all a telepulés telepulésfejlesztési és
telepllésrendezési céljaival, valamint a telepulésrendezési szerzddés tervezete
0sszhangban all a tertletrendezési szabalyokkal, a telepulési zoldinfrastruktura ellatottsag



kovetelményeivel, valamint miutan Uj beépitésre szant terulet kijelolése nem torténi, de a
Kulonleges beépitésre nem szant teruletek esetében is teljesiteni kell a Méptv. 7.§ (2)
bekezdésében foglaltakat, megallapitom, hogy vizsgalatra kerult a Méptv. természeti
rendszerek megdrzésével kapcsolatos elGirasainak teljesulése is. A bioldgiai aktivitas
érték visszapotlasa megtortént.

Mor, 2025. augusztus 7.

oy

Székely Nora
Mor varos f6épitésze
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Altalanos gazdasagi

0957/1 teriilet

9/40;
0979/41
0979/42
0979/43

Ma-kh
Korlatozott hasznalatu
mezbgazdasagi teriilet

0979/47

0972/15

20 244,625 m?
0972/9

14.086,355 m?
097278

természetkozeli teriilet
kiilonleges teriileten beliil

tervezett apartman
40 883,194 m?

0972/6

természetkozeli teriilet
kiilonleges teriileten beliil

Kiilonleges beépitésre
nem szant teriilet
idegenforgalmi fogadéhely

0970

0976/8

4914/3

Altalanos gazdasagi
teriilet

\'

Vizgazdalkodasi teriilet

tervezett apartman

0972/10

természetkozeli teriilet
kiilonleges teriileten beliil

8682,794 m?

természetkozeli teriilet
kiilénleges teriileten beliil

0981/3

4921/2

4903/5

fejlesztéssel érintett tertilet hatara

902/25 . o
vizgazdalkodasi teriilet

korlatozott hasznalati mezégazdasagi teriilet

kiilo épitésre nem szant - i i fogadohely

tervezett éplilet
4902/33

meglévé épllet
kiilénleges beépitésre nem szant teriileten belili
természetkozeli teriilet

tervezett fa

tervezett telekhatar megsziintetés

Altalanos gazdasa

4906(&riilet

telken belili kézlekedési feliilet

lakoteriilet
(4904/1)

Okologiai folyosé hatara
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mez¢ agi teriilet (terve: alyos terv)

Lk-5

L, ..4906/88'
lakoéteriifet
erdéteriilet (tervezett/hatalyos terv)

Fucskar
Terv KFt

banya teriilet

4906/40 4906/39




Emlékeztetd

Targy: Mor halastavak tervezett fejlesztése targyaban egyezteté targyalas

Id6pont és helyszin: 2025. aprilis 3. 10 6ra
Mor Varos Polgarmesteri Hivatal Varosfejlesztési és Uzemeltetési

Irodaja
Jelen vannak:
Név Képviselt szervezet
Vrabély Panni Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésag
Orsi Katalin Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi
Féosztaly
Széber Ferenc tulajdonos, kérelmez6
Székely Noéra Mér Varos Onkormanyzata - f6épitész
Remport Orsolya Mér Varos Onkormanyzata

Az egyeztetd targyalas meghivdojanak melléklete volt a tényleges moédositas ismertetése.
Nem volt egyértelm(, a mdédositott tdmeder kijelolése. A jelenlegi 0972/15 hrsz-U tertiletbdl
csak kis rész (a rajzon fekete szinl folytonos vonallal abrazolt trapéz alaku részek)
kertlnének at a té részeként vizgazdalkodasi teriiletbe. A tobbi rész maradna Ma-Kh
korlatozott hasznositasu altalanos mezégazdasagi terlilet és kozjoléti erdbteriilet Ek
Ovezetbe.

A Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésag és a Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és
Hulladékgazdalkodasi F6osztaly képviselbje is jelezte, hogy amennyiben a telepllésterv
madositas ilyen iranyu igénnyel kertl megfogalmazasra, akkor ezzel kapcsolatban kifogasuk
nincs. Természetesen majd a részletszabalyozast is ismerni szlikséges.

Az emlékezteté mellékleteként csatolasra keril az a tervlap, mely a konkrét
tertletfelhasznalasra iranyul.

A targyalason megallapodas szlletett a tekintetben, hogy a tervezett vizgazdalkodasi
tertiletek kozott a kialakuld telekrészekre a meglévd szabalyozas marad.

A kornyezeti vizsgalat szlikségességére vonatkozéan a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsag
jelezte, hogy nem tartja szikségesnek, a Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és
Hulladékgazdalkodasi F6osztaly képvisel6je valdszinlsiti, hogy nem kell, de ezzel
kapcsolatosan még egyeztetést folytat.

A targyaldson az épitmények tajba illesztését kérték, hogy ennek szabalyozdsa a HESZ
maodositas soran keriljon eléirasra.

A tovabbi teend6k:

1. Az onkormanyzatnak arajanlatot kell kérni a telepllésterv mdodositasara, mely két
részb6l all: (a telepitési tanulmanytervb6l (melyet a tulajdonos készittet), a
teleplilésterv médositasabdl.)

2. A0972/15 hrsz-u terlletrél a tulajdonosnak a birtoktest bejegyzést at kell vezettetnie

mas foldrészletre.
Atulajdonosnak (kérelmez6) el6szor el kell készittetnie a telepitési tanulmanytervet.
4. Képvisel6-testlleti dontés elékészitése a teleplilésterv médositasara.

w



A tulajdonos tdjékoztatta a jelenlévéket, hogy a tervezett épuleteket a kdzcsatornara ra
kivanja kotni.

A té bbvitése utan a Kb-If tervezett terliletén az épuleteket a té partjara szeretné épittetni a
tulajdonos, annak érdekében, hogy a horgaszturizmust elésegitse. Ezért a teleplilésterv
maddositasanal épitési helyet célszeri jelolni.

Mér, 2025. aprilis 3.

Emlékeztet6t 0sszeallitotta:
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Székely Noéra
Mér varos féépitésze
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Fejér Varmegyei Kormanyhivatal

Ugyszam: 30407/2808 /2025.4lt. Targy: nyilatkozat
Ugyintézé: Maincz Tamas
Hiv.szam: 1/1754-2/2025

Mor Viaros Polgarmestere
Fenyves Péter polgarmester részére

Tisztelt Polgarmester Ur!

A mori . halasto tervezett fejlesztésére vonatkozo fent hivatkozott szamu megkeresésére az
alabbi nyilatkozatot adom:

A tervezett telepiilésterv modositas ellen vizgazdalkodasi szempontbol kifogast nem emeliink,
azonban felhivjuk a figyelmet az alabbiakra:
Az 1. t6 bovitéshez vizjogi létesitési engedélyt kell szerezni. A vizjogi létesitési
engedélyezési eljaras soran az engedélyezhetdség érdekében igazolni kell szaktervezoi
szamitassal a vizigény ndvekvény biztosithatosagat.
A 1I. szamu halasto gatja alatti teriileten helyezkedik el a modositassal érintett teriilet. A gat
gatszakadas utani helyreallitdsat kovetéen nem igazoltak a gat és a gat kornyezetében
végrehajtott beavatkozasok megfeleldségét, vizjogi lizemeltetési engedély a gat jelenlegi
allapotara nem keriilt kiadasra, igy kérdéses az alatta 1évo teriiletek arvizzel szembeni
biztonsaga. A fejlesztés elott igazolni kell a gat biztonsagat és a vizjogi ilizemeltetési
engedély sziikség szerinti modositasaval jogszertivé kell tenni az iizemeltetését.
A to mellett 1étesitendd épiiletek épitéséhez igazolni kell a hasznalat soran keletkezd
szennyvizek artalommentes elhelyezhetGségét. Vizhasznalat csak az artalommentes
szennyvizelhelyezés megoldottsaga esetén engedélyezhetd az épiiletekben.

Székesfehérvar, elektornikus bélyegzd szerint

Dr. Tanarki Gabor
féispan
nevében és megbizasabol

Maincz Tamas
osztalyvezetd

Kérjiik, vilaszdban hivatkozzon iigyszamunkra!
8000 Székesfehérvar, Szent Istvan tér 9., Tel. szam: 22/526-900, Fax: 22/526-905, e-mail: viziigy @fejer.gov.hu
Tiizvédelmi, Iparbiztonsagi és Viziigyi Hatosagi Foosztaly
Ugyintézés helye: 8000 Székesfehérvar, Hosszusétatér 1.
Telefonszam: (22) 512-150
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