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I. BEVEZETO
1. A TERV CELJA, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Monor Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a 23/2017. (XIl.15.) 6nkormanyzati rendelettel
fogadta el a varos helyi épitési szabalyzatat. A telepiilésen jelentkez6 (j gazdasagi fejlesztési
szandékok kovetkeztében a telepiilésrendezési eszkozok modositasat kérelmezték. Monor varos
onkormanyzatanak képvisel6-testiilete a varos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasarol
dontott. A modositas célja a CEVA-Phylaxia monori telephelyén (7526/2, 314/12, 0314/13, 0314/14,
0314/15, 0314/20, 0314/22, 0314/23, 0314/24 hrsz), Gal épitési Ovezetben a megengedett
legnagyobb épiiletmagassag 20 méterre torténé novelése.
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A médositdssal érintett teriilet elhelyezkedése Monor teriiletén, s a médositdssal érintett szabdlyozdsi
tervlap (Forrds: Google Maps, sajdt szerkesztés)
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munkaval az Onkormanyzat a Volgyzugoly Mihely Kft-t bizta meg. A modositassal érintett
teleplilésrendezési eszk6zok a kovetkezok:

Telepiilés-szerkezeti terv

leirasa Szerkezeti tervlap Helyi Epitési Szabalyzat Szabalyozasi terv

X X

A tervezeési folyamat

Monor Varos Onkormanyzat telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasa a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szold 419/2021. (VI.15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: R.) rendelkezik a
telepiiléstervek egyeztetésének és elfogadasanak szabalyairdl. Az egyes gazdasagfejlesztési céll és
munkahelyteremté beruhazasokkal Osszefliggd kozigazgatasi hatosagi ligyek nemzetgazdasagi
szempontbdl kiemelt jelentGségli iiggyé nyilvanitasarol, valamint egyes nemzetgazdasagi
szempontbdl kiemelt jelentdségl liggyé nyilvanitasrol szolé kormanyrendeletek modositasarol szolo
141/2018. (VII.27.) Korm. rendelet 2. melléklet 106. pontja alapjan a modositassal érintett
ingatlanok nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelent6ségli beruhazas teriiletére esnek. Az R. 68.
§ (1) a) aa) alpontjaban foglaltakat figyelembe véve, jelen mddositas egyszerisitett eljaras keretén
belil torténik. Az egyszerisitett eljaras szabalyait az R. 62-67. § tartalmazza, a 68.§ (2)
bekezdésben foglalt eltérésekkel.

Az egyszerUsitett egyeztetési eljaras menete:

e A telepiiléstervet és azok modositasait a polgarmester az elfogadas elétt az E-TER feliileten
egyeztetési eljarasban véleményezteti az R. 11. melléklet szerinti véleményezésre jogosult
szervekkel és partnerekkel. A dokumentaciét a polgarmester .pdf/A formatumban tolti fel

Volgyzugoly Mihely Kft. 2023.
www.vzm.hu



MONOR _ , 5
TELEPOLESRENDEZESI ESZKOZOK 10. MODOSITASA

az E-TER egyeztetési feliiletére. A kezdeményezés a dokumentumok hianytalan feltsltésével
valik érvényessé. Az adott eljarasi szakasz az érvényes kezdeményezést kdveté napon
kezdédik.

e A véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz
kezdetétél szamitott 10 napon beliil az E-TER felilletén keresztiil. A véleményezési
szakaszban véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon belill kezdeményezhet
egyeztetést.

o A véleményezést kovetben a beérkezett véleményeket - egyeztetés esetén az emlékeztetot
és a jegyzokonyvet - ismertetni kell a képvisel6-testiilettel, a dontés atruhazasa esetén a
dontésre jogosulttal, amelyek elfogadasarél vagy el nem fogadasardl a képviseld-testiilet,
illetve atruhazas esetén a dontésre jogosult dont. A vélemény, észrevétel el nem fogadasa
esetén a dontést indokolni kell. A vélemeényezés, a vélemények elfogadasanak és el nem
fogadasanak indokolasa az E-TER feliileten torténik. Az emlékeztet6t, jegyzokonyvet és a
dontést az E-TER-be fel kell tolteni, amelynek megtorténtével zarul az egyeztetés.

e A zaro szakaszban kotelezé egyeztet targyalast tartani a zard szakasz kezdeményezésétél
szamitott 10 napon beliil, amelyre az allami fé6épitész meghivija az R. 11. melléklet szerinti
szerveket. Az egyeztet6 targyalast kovetden a jegyzokonyvben rogzitett modositasokat és
esetleges hianypotlasi felhivasban foglaltakat a tervez6 10 napon beliil a dokumentumokban
atvezeti, és a modositott tervezetet feltolti az E-TER-be. A zar6 szakmai véleményt az
allami féépitész az egyeztet6 targyalast - vagy amennyiben az egyeztet6 targyalason
elhangzottak alapjan modositasra van szilkség, a modositott tervezet feltoltését - kdvet6 5
napon belul adja ki.

e Az onkormanyzat a telepiilésterv elfogadasardl a zaro szakmai vélemény ismeretében dont.
A zar6 szakmai vélemény 6 honapig érvényes.

Jelen dokumentacié a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak partnerségi egyeztetés
anyaga.

2. A JELENLEG HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Monor Varos telepiilésrendezési eszkozei 2017-ben keriiltek jovahagyasra. A telepiilés hatalyos
telepiilésrendezési eszkozei:

e Monor varos Onkormanyzat képviselé-testiiletének 668/2017. (XIl.14.) sz. hatarozattal
jovahagyott, tobbszor modositott telepiilésszerkezeti terve,

e Monor varos Onkormanyzat képviselé-testiiletének tobbszoér modositott 23/2017. (XI1.15.)

,,,,,

3. A MEGALAPOZO VIZSGALAT ES AZ ALATAMASZTO MUNKARESZEK RESZLETEZETTSEGE

A tervezett modositas kizardlag a Gal épitési dvezetben megengedett legnagyobb épliletmagassag
novelésére terjed ki, a telepiilésszerkezeti terv, illetve a HESZ normaszovegének modositasa nem
valik sziikségessé, csupan a szabalyozasi tervlap mddosul. Ennek okan a megalapozo és alatamasztd
munkarészt elegendé a moddositassal érintett teriilet vonatkozasaban aktualizalni. A modositas
jelentGs beépitési intenzitds nodvekedést nem eredményez, igy kozmi- és kozlekedés javaslat
készitése nem sziikséges.

Volgyzugoly Mihely Kft. 2023.
www.vzm.hu
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1. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
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HELY! EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Monor varos Onkormanyzat képvisel6-testiiletének
.../2024. (...) onkormanyzati rendelete

,,,,,

Monor varos Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl
szOlo 1997. évi LXXVIIIl. torvény 6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban
kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban és Magyarorszag
helyi Oonkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban
meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
419/2021. (VII.15.) Kormanyrendeletn11. mellékletében meghatarozott véleményezésben részt vevo
szervek, valamint az érintett teriileti és telepiilési onkormanyzatok és partnerek véleményének
kikérésével, a helyi épitési szabalyzatrol szélo 23/2017. (XIl.15.) oOnkormanyzati rendelet
modositasarol a kovetkezoket rendeli el:

,,,,,

(XI1.15.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: HESZ) 1. melléklete jelen rendelet 1.
szaml melléklete szerint modosul, a modositas teriileti hatalyanak vonatkozasaban.

(2) A HESZ 2. melléklete jelen rendelet 2. szamU melléklete szerint mddosul.

2.8 Jelen rendelet a kihirdetését kovetd napon lép hatalyba.

Darazsi Kalman dr. Urban Hajnalka

Polgarmester Jegyz6

Volgyzugoly Mihely Kft. 2023.
www.vzm.hu
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1. melléklet a .../2024. (...) onkormanyzati rendelethez:

a) A HESZ 1. mellékletét képezd SZT-11 és SZT-II jelii szabalyozasi tervlapok modositasa a modositas
teriileti hatalyanak vonatkozasaban.

Volgyzugoly Mihely Kft. 2023.
www.vzm.hu
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2. melléklet a .../2024. (...) onkormanyzati rendelethez:

a) A HESZ 2. mellékletében szereplé 9. 8/A. Altalanos gazdasagi teriilet tablazat 1. sora helyébe a

kovetkez6 lép:

Kialakithato . a . . .
Kialakithato telek - . | Terepszint alatti | - .. o .
Epitési L telek megengedett Beépitettség beépitettség Epiiletmagassa Zoldfelulet
. Beépitési | megengedett . megengedett g megengedett| legkisebb
ovezet 5d legkisebb legkisebb L bb megengedett 0 bb artek
jele mo egkise telekszélessége esnagyo legnagyobb egnagyo L ds G
] teriilete mértéke (%) srtéke (% mértéke (m) (%)
(m?) (m) mértéke (%)
Ga1 SZ 5000 50 40 40 20,0 25
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MONOR_, : - S
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK 10. MODOSITASA

1. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA
1.1. TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE, MEGLEVO ALLAPOT

A modositassal  érintett  teriilet  Monor
kiilteriiletének déli részén, a Pedagogusfoldek
teriiletén elhelyezked6é 9 db ingatlant foglalja
magaba (7526/2, 314/12, 0314/13, 0314/14,
0314/15, 0314/20, 0314/22, 0314/23, 0314/24,
hrsz). A teriletet legkonnyebben a 4. sz.
fouthoz kapcsolodd Csévharaszttal Osszekot6d
mellékit iranyabol lehet megkozeliteni.

Jelenleg a terileten a CEVA Phylaxia 1.
litemében épiilt gazdasagi épiilete all a 7526/2
hrsz-U ingatlanon, a telek tobbi része
beépitetlen. A teriileten tovabbi fejlesztések is
folyamatban vannak, ahol a 2. illetve a 3.
litemben tervezett gazdasagi, raktar és
irodaépiiletek is éplilnek majd. A modositassal
érintett teriilet tobbi része beépitetlen, gyepes
terilet.

Az ingatlant északrol gazdasagi, nyugatrol és
délrél erdéteriilet, keletrél pedig Monori (24.)-

csatorna, s egy nagyobb napelemes kiserémii Médositdssal érintett teriilet ortofotdja
hatarolja (forrds: Google Earth)

1.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

A hatalyos telepiilésrendezési eszkozok a moddositassal érintett teriiletet altalanos gazdasagi
teriiletként, Ga1 épitési Gvezetként jelolik.

/ . ¥ -y m;' | o
L v a . '. b/ ‘A,'.A‘" S 2 1%2 s - » \ \ N P .';m/
Hatalyos telepiilésszerkezeti tervlap kivagata Hatalyos szabalyozasi terv
Az altalanos gazdasagi teriilet ovezeteinek altalanos eléirasait a HESZ 36/A. § (1)-(4) bekezdése
tartalmazza. A HESZ 36/A.5 (2)-(4) bekezdések alapjan a Ga1 ovezet telkein a kdrnyezetre jelentds
hatast nem gyakorld ipari és gazdasagi tevékenységli, kereskedelmi, szolgaltatd, raktar és igazgatasi

iroda, iroda és jelen épliiletekhez tartozo sport rendeltetést tartalmazo épliletek helyezhetok el.

Altalanos gazdasagi teriilet épitési Gvezeteinek épitési telkein - ha az alkalmazott technoldgia miatt
nagyobb épiiletmagassag szilkséges - foldszintes épiilet esetében a legnagyobb épiiletmagassag 3,0
magassagi korlatozas nélkiil elhelyezhet6k. Gal Gvezetben munkasszallas rendeltetést tartalmazo
éplilet nem helyezhetd el.
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Ga1 dvezetben a telekalakitas és az épitmény-elhelyezés feltételei a kovetkezok:

Terepszint alatti

beépitettség Epiiletmagassag | Zoldfeliilet

Epitési Kialakithato telek | Kialakithato telek Beépitettség
pitési

Gvezet Beépitési megengedett megengedett megengedett megengedett megengedett legkisebb
- mod legkisebb teriilete legkisebb legnagyobb geng legnagyobb mértéke
el (m2) telekszélessége (m) mértéke (%) eyl mértéke (m) (%)

mértéke (%)
Gl \ A \ 5000 50 40 40 12,0 \ 25

A modositassal érintett teriilet keleti hataraban a Monori (24.)- csatorna folyik, mely az okologiai
halozat része, igy a szabalyozasi tervlap a csatorna mentén 20 méter szélességben telek be nem
épithetd részét jelol. A HESZ eldirasai alapjan a telek be nem épithet6 részén épitmény nem
helyezhet6 el, burkolt feliilet nem alakithat6 ki, a kijelolt teriiletet zoldfeliiletként kell fenntartani.

A modositassal érintett teriiletet délen keresztezi egy 132 kV-os tavvezeték, valamint annak
védotavolsaga. A 0314/20 hrsz-u ingatlant érinti a vizbazis kiils6 védoovezetének hatara.

1.3. FEJLESZTESI CEL

A CEVA-Phylaxia beruhazasahoz kapcsoldodoan egy tobb litemben megvalosuld gazdasagi telephely
kialakitasat tervezik. A teriileten oltéanyagok eldallitasaval, kutatasaval és fejlesztésével
kapcsolatos épliletek, gazdasagi épiiletek, raktarépliletek, irodahazak elhelyezése fog megvaldsulni
tobb litemben. Az épliletek mellé a dolgozok szamara sport- és rekreacios funkciok és hozzajuk
tartozo létesitmények is kialakitasra keriilnek.

A teriileten a beruhazas |. Uitemében mar megépiilt az els6 épiilet, a tobbi litemben épiild épiilet
még tervezés alatt all. Az utolsoé itemben tervezett gyartdépiilet foldszintes technoldgiai részbdl és
azzal egybeépitett 2 szintes kiszolgald részbél all. A fdldszintes részen a technologia
épliletmagassag igénye meghaladja a 12,0 m-t, s a HESZ 36/A. § (4) bekezdése csupan foldszintes
épiilet esetén engedi a megengedett 12,0 m épiiletmagassag tovabbi 3,0 méterrel valo novelését. A
fejlesztd technologiai és logisztikai okokbdl kérelmezte Monor Varos Onkormanyzatanal a 7526/2
hrsz-U telephely épitési Ovezetében a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 20,0 méterre
torténd novelését.

2. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tervezett fejlesztés megvalositasahoz a helyi épitési szabalyzat modositasa sziikséges. Monor
varos oOvezeti rendszerét vizsgalva megallapithaté, hogy Ga1 épitési Ovezetbe kizarolag a
modositassal érintett ingatlanok tartoznak, igy a modositas soran (j épitési dvezet kijelolése nem
valik sziikségessé. A fejlesztés megvalositasahoz Gal épitési Gvezetben az épiiletmagassag
megengedett legnagyobb mértéke 12,0 méterrél 20,0 méterre novekszik.

Terepszint alatti

Kialakithato telek | Kialakithato telek Beépitettség Epliletmagassag | Zoldfeliilet

ge;t;:ti Beépitési megengedett megengedett megengedett :]Ze‘;:e;geei megengedett legkisebb
cle mod legkisebb teriilete legkisebb legnagyobb le gna 8 obb legnagyobb mértéke
] (m2) telekszélessége (m) | mértéke (%) mégrtéi!; %) mértéke (m) (%)
HATALYOS g7 5000 50 40 40 12,0 25
Ga1
TER&’E,ZFTT SZ 5000 50 40 40 20,0 25
a

A HESZ normaszovegének modositasa nem valik sziikségessé. A HESZ 36/A. § (4) bekezdése alapjan
foldszintes épiilet esetén, ha az alkalmazott technoldgia miatt nagyobb épiiletmagassag sziikséges a
legnagyobb épiiletmagassag 3,0 méterrel tulléphetd. A HESZ elbirasai alapjan Ga1 épitési dvezetben
23,0 méter épliiletmagassagl, foldszintes éplilet is létesithetd.

3. KULTURALIS OROKSEGVEDELMI HATASELEMZES

A modositassal érintett teriileteken nyilvantartott régészeti leléhely, orszagos és helyi védelem
alatt allo épiilet nem talalhato, igy a fejlesztés a kulturalis 6rokségre nincs hatassal.
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4. TAJRENDEZESI JAVASLAT
4.1. TAJHASZNALAT, TAJSZERKEZET JAVASLATA

A telepiilésrendezési eszkozok moddositasat kovetéen a megvaldsuld gazdasagi teriiletfejlesztés a
monori tajban némiképp valtozast fog eredményezni, de nem olyan mértékben, hogy teljesen
atszabja a tajképet. A modositasi teriileten jelenleg egy darab gazdasagi épiilet all, mely az els6
Utemben késziilt, a tébbi teriileten jelenleg gyepes, kihasznalatlan teriiletek vannak, de a tovabbi
fejlesztéseknek koszonhetéen megépiilnek a tovabbi gazdasagi, raktar és irodaépiiletek, illetve a
hozzajuk tartozo rekreacios céll teriiletek is. A megvaldsitast kovetéen, amely a gazdasagi teriilet
helyhez kotott bdvitése, a beruhazas valtozast fog eredményezni a telepiiléskép megjelenésében,

,,,,,,

4.2. TERMESZETVEDELMI JAVASLAT

Nemzetkozi és orszagos védelem alatt allo teriiletek a jelenlegi fejlesztési teriiletet nem érintik,
viszont a fejlesztési teriilet keleti szélét érinti az Orszagos Okologiai Haldzat oOkologiai folyoso
Ovezete. A teriileten (j beépitésre szant teriilet nem keriilt kijel6lésre.

5. KORNYEZETI ERTEKELES

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szolo 2/2005. (1.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 1.8 (3) bekezdése eldirja, hogy a telepiilés egy részére késziiloé
szabalyozasi terveknél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhaté kornyezeti hatas jelentésége
esetileg hatarozhatdé meg. Ennek megfeleléen Monor Varos Onkormanyzata a Korm. rendelet 3.
szamU mellékletében meghatarozott kornyezet védelméért felelés szervek véleményét kérte a
varhatd kornyezeti hatas jelent6ségének meghatarozasarol, illetve a kornyezeti vizsgalat
elkészitésének sziikségességérol.
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MELLEKLETEK

Volgyzugoly Mihely Kft. 2023.
www.vzm.hu



	monor_borito_mod10.pdf
	Oldal 1

	SZT_11.pdf
	Lapok és nézetek
	MOD_SZT_11


	SZT_II.pdf
	Lapok és nézetek
	SZT_II



