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Cegléd Viros telepiilésrendezési eszkozeinek a Pulzus Sportkézpont és kornyezetében
taldlhaté Cegléd, belteriilet 8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz.-ii ingatlanokat érinté
részleges modositdsira vonatkozo egyszeriisitett eljaris véleményezési szakaszaban

Téjékoztatom Cegléd véaros lakossagat, a telepiilésen székhellyel, telephellyel vagy
ingatlantulajdonnal rendelkezd gazdalkodé szervezeteket, valamint a telepiilésen miikod6 vallasi
kdzosségeket, nemzetiségi Onkormanyzatot, érdekképviseleti szerveket és civil szervezeteket (a
tovabbiakban: Partnerek), hogy a Hit Gyiilekezete (1103 Budapest, Gyomréi ut 69.), mint Beruhazo és
a ,CSOTERV” Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. (2700 Cegléd, Kishid utca 7/A.), mint Tulajdonos
a Cegléd, belteriilet 8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz.-u ingatlanokra vonatkozéan a varos
telepiilésrendezési eszkozeinek részleges médositisat kezdeményezték.

Cegléd Varos Onkorményzatanak Képviselé-testiilete a 88/2026. (IL.11.) Ok. hatarozataban az
elézetesen véleményezésre bocsatott, targyban késziilt Telepitési Tanulménytervet elfogadta, valamint
dontdtt a modositas - a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl szolé 419/2021. (VL 15. ) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) szerinti — egyszerlisitett eljarasban torténd meginditasardl, a
megalapozé vizsgélat és alatdmaszté munkarészek foépitészi feljegyzésben rogzitett tartalmarol;
tovabba a 134/2026. (111.19.) Ok. hatdrozatdban a kérnyezet védelméért felelds szervek dllasfoglalasaval
egyetértésben arrél, hogy a targyi modositassal osszefiiggésben kdrnyezeti vizsgalat lefolytatasa nem
sziikséges.

E déntések nyoman elkésziilt a telepiilésrendezési eszkozok részleges modositasardl §z016
egyeztetési, véleményezési dokumentici6, amely lenti linkrol tolthet6 le. A modositas érinti Cegléd
Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a 278/2022(IX.22.) szamu hatdrozataval elfogadott,
tobbszoér modositott telepiilésszerkezeti tervét, valamint Cegléd Varos Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Cegléd Véaros Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 22/2022. (IX.29.) rendeletét €s annak 3.

mellékletét.
A tervimodositas részletesebb tartalma:

o A Cegléd belteriiletén, Fiizér utca 1. szdm alatt taldlhato, 8552/155 helyrajzi szdamu ingatlan
jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetésii, Gksz-1 jelii kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
ovezetbe sorolt. Az ingatlanon 4ll6 épiilet rendeltetését Beruhazé hitéleti rendeltetésre kivanja
megviltoztatni, amelyhez elengedhetetlen a teriiletfelhasznalas modositisa, ezért a hatilyos
dvezeti besoroldst telepiiléskozponti vegyes (Vt) épitési dvezetre sziikséges médositani, uj Vt-17
jeli épitési dvezet (beépitési mod: szabadonalld, kialakithaté legkisebb telek teriilete: 2000 m?, a
beépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti illetve alatti legnagyobb beépithetdség: 60 %, a
beépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épiiletmagassag: 6,5 m, a legkisebb zoldfeliileti arany: 10 %)
megalkotasaval.

A tervezett épitési beruhazis elsédleges célja a meglévé épiilet belsé atalakitasa oly modon,
hogy az istentiszteleti események befogaddsira alkalmas terek jojjenek leétre, a vonatkoz6
jogszabalyi, tlizvédelmi és biztonsagi eldirasoknak megfelelden.

o A tervezett funkci6valtas megvaldsitasaval Ssszefiiggésben sziikségessé valt a 8552/155 hrsz.-u
ingatlanhoz tartozé teljes témb (kb. 3371,11 m?) Ovezeti besorolasanak vizsgélata. Ennek
eredményeként javasolt a 8552/117 és 8581 hrsz.-i ingatlanok Gksz-1 jelil Gvezetbdl szintén Vt-
17 jelii telepiiléskozpont vegyes Ovezetbe, mig a 8552/59 hrsz.-u ingatlan Lke-1 jeli
kertvarosias lakéovezetbe soroldsa.



o A 8552/156 hrsz.-i ingatlan Svezeti besoroldsinak médositisa nem indokolt, mivel a telken
jelenleg is miikodd kereskedelmi rendeltetés a hatalyos Gksz eldirasoknak maradektalanul megfelel,
és az ingatlan tulajdonosa részérél nem merillt fel igény a rendeltetés vagy az Gvezeti besorolas
megvéltoztatasara.

e A 8552/155 és 8552/156 hrsz.-4 ingatlanok kozétt fennallé kolcsonds atjardsi szolgalmi jog az
ingatlan-nyilvantartdsban rogzitett jogi korlatozas, amely biztositja a teriilet hasznélatanak
folytonossagat és az tjéras jogat a mindenkori tulajdonosok szamaéra, illetve a Berda J6zsef utca
irAnyaba. Bar a szolgalmi jog 6nmagaban kotelezd érvényti, célszerii az érintett teriiletet a
telepiilésrendezési tervben is ut céljara fenntartott teriiletként megjeleniteni, ezzel erdsitve a
jogbiztonsagot, védve a kozérdeket és biztositva a késobbi fejlesztések koherenciajat.

A Korm. rendelet 62. és 68. §-ai szerint egyszerlisitett eljards esetén a véleményezési
szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz kezdetétdl szamitott 10 napon beliil.
A személyesen vagy a magyar épitészetrél szolé 2023. évi C. torvény 5. § (3a) bekezdése alapjan
elektronikus titon megtartott helyi partnerségi egyeztetésen a telepiilés polgdrmestere tdjékoztatast ad
a médositds tervezett tartalmarol, és az elkésziilt tervezetet véleményezteti a partnerekkel. A helyi
partnerségi egyeztetés részletes szabalyairdl szolo 7/2023. (III. 30.) énkorményzati rendelet 2. §-a
szerint a helyi partnerségi egyeztetésben partnerként (a tovibbiakban egyiitt: Partner) részt vehet
Cegléd viros kozigazgataisi teriiletén

a) dlland6 lakéhellyel, tartézkoddsi hellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkezd természetes
személy;

b) székhellyel, telephellyel vagy ingatlantulajdonnal rendelkezé gazdilkodo szervezet;

¢) miikddé vallasi kozosség;

d) miikdé nemzetiségi 6nkormanyzat;

¢) miikédé bejelentett érdekképviseleti vagy civil szervezet, amelynek az alapit6 okirata,
alapszabélya szerint a tevékenységi kore kiterjed a telepiiléstervvel, a kézikdnyvvel, vagy a
telepiilésképi rendelettel kapcsolatos ligyekre.

Mindezek értelmében tisztelettel tajékoztatom a Partnereket, hogy a targyban elkésziilt
egyeztetési dokumentaciot
2026. aprilis 19. éjfélig

véleményezhetik, az alabbi médokon:

e papir alapon a polgirmesternek cimezve (2700 Cegléd, Kossuth tér 1.), vagy
o E-papir szolgiltatdson keresztiil: https://epapir.gov.hu/ (Cegléd Varos Onkorméanyzata
cimzett, Telepiiléstervezési ligyek ligytipus kivélasztasaval), vagy
e regisztraciot kovetben az E-TER rendszeren keresztiil:
https://www.oeny.huw/oenv/4tr/#/fooldal.
A véleménynek kozosségi érdekre vagy jogos magdnérdekre kell vonatkozmia, kozvetlen

osszefiiggésben kell allnia a tervezettel. és indokolast kell tartalmaznia.

A telepiilésrendezési eszkdzok részleges moédositasanak partmerségi egyeztetési anyaga
Cegléd Varos honlapjén a https://cegled.asp.1gov.hu/partnersegi-egyeztetesek cim alatt (,, T elepiilés /
Epitésiigy, fejlesztés / Telepiilésfejlesztés / Partnerségi egyeztetések” ,,véleményezési szakasz”) érhetd
el, valamint megtekintheté a Ceglédi Kozos Onkormanyzati Hivatal (Cegléd, Kossuth tér 1.) L.
emelet 119-es irodajaban, az 6nkormdnyzati foépitész iigyfélfogadasi idejében (keddenként: 9-11
Oraig, szerdanként: 14-16 6raig). Vs

Cegléd, 2026. aprilis 9. & \
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I.BEVEZETO

A TERV CELJA, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Cegléd telepiilésrendezési eszkozei 2022-ban keriiltek jovahagyasra. A telepiilés hatalyos

telepiilésrendezési eszkozei:

e Cegléd Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 278/2022.(1X.22.) szamu hatarozata a
teleplilésszerkezeti terv megallapitasarol (a tovabbiakban: TSZT),

e Cegléd Varos Onkormanyzat Képviseld-testlletének 22/2022. (IX.29.) rendelete a Helyi
Epitési Szabalyzatroél (a tovabbiakban: HESZ).

A tervezési munkat a Volgyzugoly Mihely Kft.-t végzi.

A vizsgalatok megkezdése és a teleplilésrendezési eszkozok modositasi javaslatanak kidolgozasa egy
idében, egymassal parhuzamosan torténik. A modositassal érintett telepiilésrendezési eszkozok:

Telepiilés- . R X s Erintett
Ssz Modositas célja roviden szerkezeti LG el Fp'tes' R ] szabalyozasi
v tervlap Szabalyzat terv 5
terv leirasa szelvény
Cegléd varos teleplilésrendezési
eszkozeinek modositasa a
1 |8552/155, 8552/117, 8581 és - X X X SZT-1/C
8552/59 hrsz.-U ingatlanok ovezeti
besorolasanak megvaltoztatasara
2025-ben a modositassal érintett teriiletre telepitési tanulmanyterv késziilt, amit a

képviselotestiilet elfogadott a hozza kapcsolodo telepiilésrendezési szerzédéssel egyiitt.

A telepiilésrendezési eszk6zok modositasa megalapozo vizsgalat alapjan késziil, és a modositast
alatamaszto javaslat késziti el6. A megalapozo vizsgalat tartalmi kovetelményeit a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: R..) 1. melléklet, az
alatamaszto javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatarozza meg, az R.. 7.8 (3) b)
pontban szerepl6 eltéréssel Cegléd varos foépitészének feljegyzése alapjan. (Lasd: melléklet)

A TERVEZESI FOLYAMAT

Az R. rendelkezik a telepiilésrendezési eszkozok egyeztetésének és elfogadasanak szabalyairol.
Mivel a tervezett moddositas - ahogyan az el6z6ekben bemutatasra keriilt - kielégitik az R.. 68.5 (1)
b) ba) és bb) alpontjdban foglaltakat, igy a telepiilésrendezési eszkozok maodositasa
egyszerisitett eljaras keretén beliil torténik.

Az egyszer(isitett eljaras szabalyait az R. 68. S-a tartalmazza. A telepiilésrendezési eszkozok
modositasat a polgarmester az elfogadas el6tt az E-TER feliileten egyeztetési eljarasban
véleményezteti.

Amennyiben a telepiilésrendezési eszkozok modositasa esetén kornyezeti értékelés keszill, a tervet
és a kornyezeti értékelést az E-TER feliileten véleményeztetni kell az egyes tervek, illetve
programok kornyezeti vizsgalatarol szolé 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (tovabbiakban: SKVr.) 3.
szamU melléklete szerinti kornyezet védelméért feleldés szervekkel is, és az Onkormanyzat
egyidejlleg nyilvanossa teszi. A kornyezeti értékelés sziikségességérol szolé dontés
megalapozasahoz az Onkormanyzat elézetes véleménykérd levelet kiildott a jogszabalyban
meghatarozottak szerint az érintett allamigazgatasi szervek részére. A visszaérkezett vélemények
alapjan az Onkormanyzat dontott arrél, hogy a kornyezeti értékelés elkészitése nem sziikséges (ldsd:
A. melléklet).

EgyszerUsitett eljarasban a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési
szakasz kezdetétdl szamitott 10 napon beliil. A véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a
polgarmester 5 napon beliil kezdeményezhet egyeztetést.

A helyi partnerségi egyeztetés lefolytatasat egyszerUsitett eljarasban az onkormanyzat partnerségi
rendelete nem irja el6. A partnerségi egyeztetés a dontés dokumentalasaval, kozzétételével
lezarul.
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A polgarmester a beérkezett partnerségi véleményeket ismerteti a képviselo-testiilettel, amely
elfogadasarol vagy el nem fogadasarol a képviselo-testiilet dont. A vélemény el nem fogadasa
esetén a dontést indokolnia kell.

A véleményezési szakaszt a zaro szakasz koveti. Egyszer(sitett eljaras esetén a zdré szakaszban
kotelezé egyeztetd targyalast tartani a zard szakasz kezdeményezését6l szamitott 10 napon beliil,
amelyre az allami f6épitész meghivja véleményezésre jogosult szerveket. A zard szakmai véleményt
az allami f6épitész az egyeztet6 targyalast - vagy amennyiben az egyeztet6 targyalason
elhangzottak alapjan modositasra van sziikség, a modositott tervezet feltoltését - kdvetd 5 napon
beliil adja ki. A zar6 szakmai vélemény 6 hénapig érvényes.

Az oOnkormanyzat a telepiilésrendezési eszkozok részleges modositasanak elfogadasardl a zard
szakmai vélemény ismeretében dont.

A telepiilésrendezési eszkozok modositasara Cegléd esetében, a telepiilésrendezési és épitési
kdvetelmények alapszabalyzatarol szold 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA)
135. § (2) bekezdése szerint az OTEK 2021. julius 15-én hatalyos Il. éslll. Fejezete, a 111. §
(1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével

véleményezési

.. munkakdzi anyag szakasz, ‘s jovahagyas és
munkakezRgiias atdolgozasa partnerségi zare szalasz alkalmazas
egyeztetés

Jelen dokumentacio a telepiilésrendezési eszkozok moédositasanak partnerségi egyeztetésre
elékészitett dokumentacioja.
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Il. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

Cegléd varos O'nkorményzgta Képviseld-testiiletének
../2026. (...) Ok. hatarozata
A telepiilésszerkezeti terv médositasarol

Cegléd Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete - Magyarorszdg helyi énkormdnyzatairél sz6lé 2011.
évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja, valamint a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C.
torvény 22. § (1) bekezdésére figyelemmel

1.)Elfogadja a Cegléd Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 278/2022. (IX. 22.) Ok. hatarozataval
jovahagyott, és a 243/2025. (V.15.), a 315/2025. (VI.19.), 456/2025. (X. 16.) ,a 520/2025. (XI.20.) és a

133/2026 (111.19.) Ok. hatarozataival modositott telepiilésszerkezeti tervének modositasat, az alabbiak
szerint:

1.1.) Cegléd Varos Teleplilésszerkezeti terve a targyi tervezési teriilet vonatkozasaban jelen hatarozat
»TSZT/Mé6 jelli - A tervezési teriiletet tartalmazo moddositott telepliilésszerkezeti terv” cimi 1.
melléklete szerint modosul;

1.2.) A kozigazgatasi teriilet tobbi részére a TSZT, a TSZT/M1, a TSZT/M2, a TSZT/M3, TSZT/M4 és
TSZT/M5 jell tervlapok érvényesek;

1.3.) Cegléd Varos Teleplilésszerkezeti tervének leirasa a tervezési teriilet vonatkozasaban jelen
hatarozat ,,A Teleplilésszerkezeti terv modositdsdnak leirdsa” cimi 2. mellékletével modosul.

2.)Utasitja a Ceglédi K6zos Onkormanyzati hivatalt a sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarid6: azonnal Felelds: dr. Csaky Andras polgarmester

A hatarozatrol értesitést kapnak:

1. llyés Marianna varosi féépitész és altala:
HIT Gyulekezete
,CSOTERV” Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.

2. CVF - Tabani Adam iigyvezeté
3. lIrattar

Az el6terjesztést lattam:

Dr. Diosgyéri Gitta

cimzetes foéjegyz6
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1. melléklet Cegléd Vdros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének .../ 2026. (....) Ok. hatdrozatdhoz
»A tervezési terliletet tartalmazo modositott telepiilésszerkezeti terv - TSZT/M6”
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2. melléklet Cegléd Vdros Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének .../ 2026. (....) Ok. hatdrozatdhoz
»A Teleplilésszerkezeti terv moédositdsdnak leirdsa”

A szerkezeti terv modositasanak leirasa

A 2.1. Teriiletfelhasznalasi valtozasok adatai és mutatoi tablazat a 28. és 29. sorral egésziil ki.

Sorszam | Erintett teriilet, helyrajzi szam Teriilet Jelenlegi Tervezett
mérete teriilet- teriilet-
felhasznalas, | felhasznalas,
ovezet ovezet
1. 01096/69, 0196/65-68, 1096/39, | 4,1849 ha Ma — Ev

1096/3, 1096/28-30, 01096/87,
01096/20, 01096/44, 01092/23,
01092/10-12, 01092/15, 01092/17,
01092/18, 01092/20, 01092/5,
0825/20, 0825/286, (0825/40-46,
0825/60-61, 0825/225, 0825, 22,
0825/219, 0825/292 hrsz-ek egy része

2. 01096/74-01096/70, 01097/5, | 3,053ha Ma — Kou
01097/4, 01096/46,
01096/1001092/10, 01092/20,
01092/23, 0825/21, 0825/19
3. 01094 hrsz egy része 0,26 ha Kou — Ma
4, 0986 hrsz egy része 0,113 ha Ma — Kou
5. 01126/8, 01109/7, 01109/12, | 131,25 ha Ma — Kou
01109/17, 01109/18, 01107/6,
01106/18-01106/22, 01106/3,

01106/11, 01096/35, 01096/75,
01096/49, 01096/73, 01096/69-
01096/65, 01096/46, 1096/39-
1096/37 01096/31-01096/22,
01096/87-  01096/89,  01096/20,
01096/17, 01096/9, 01096/18,
01096/60, 01096/86, 01096/44,
01092/10-01092/12, 01092/15,
01092/17, 01092/18, 01092/20,
01092/36, 01043/7, 01043/6,
01041/2, 01041/4, 01037/20,
01037/2, 01029/4, 01029/2, 01015/7,
01017/6-01017/1, 01018, 01019/1,
01021/1, 01009/8-01009/16, 01008,
0989/3, 0988/4, 0988/5, 0960/21,
0960/12, 0960/2, 0962/19, 0962/20,
0963, 0967/1, 0967/3, 0970, 0978,
0974, 0971/2, 0972, 0973, 0912,
0834/8, 0834/12, 0827/112, 0827/37-
0827/41, 0827/35, 0827/4, 0825/20,
0825/286, 0825/39-0825/46,
0825/60, 0825/225, 0825/222,
0825/219,  0825/292, 0825/288,
0825/295, 0356/7 hrsz-ek egy része

6. 01106/23 hrsz-ek egy része 0,24 ha Gip-m — Kou
7. 01106/12, 01060/6, 0960/20, 0961 | 0,74 ha E— Kou
egy része

8. 01079 egy része 0,05 ha Kok — Kou
9. 01032, 01008 hrsz-ek egy része 0,19 ha V- Kou
10. 01014, 0961 hrsz-ek egy része 0,35 ha Kou — Ma
11. 0989/3 hrsz egy része 0,04 ha Ma — v
12. 0987/17 egy része 0,25 ha Gip — Ma
13. 0987/17 egy része 0,58 ha Gip — Kou

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED 10 PARTNERSEGI EGYEZTETES DOKUMENTACIOJA
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK 6. SZ. MODOSITASA
Sorszam | Erintett teriilet, helyrajzi szam Teriilet Jelenlegi Tervezett
mérete teriilet- teriilet-
felhasznalas, | felhasznalas,
ovezet ovezet
14. 0988/4, 0988/41 egy része 0,61 ha Ma — Ev
15. 0988/41 egy része 0,0067 ha Ma — Kou
16. 0987/71 egy része 0,0098 ha Gip — Kou
17. 01009/8-01009/14 hrsz-ek egy része 1,48 ha Kb-nap — Kou
18. 01009/15 hrsz egy része 0,15 ha Ma — Kb-nap
19. 2633/6, 2604, 2633/2 hrsz-ek egy | 0,32 ha Zkk — Kou
része
20. 090/32 hrsz egy része 0,02 ha Vt — Kou
21. 0984 hrsz egy része hrsz egy része 0,99 ha Kéu — Gip
22. 0984 hrsz egy része 0,31 ha Kou — Ev
23. 0910 hrsz 1,3505 ha Ma — Kok
24. 0825/262, 0825/263 hrsz-ek egy része | 0,0096 ha Gksz — Kou
25. 1651/38, 1651/27, 1651/26 0,11 ha Kou — Gip
26. 2605/48 0,35 ha Vt — Gksz
27. 1636/4 0,40 ha Gip — \%
1636/4, 1650/3 0,36 ha Gip — KOu
28. 8552/59 0,048 Gksz Lke
29. 8552/117, 8552/155, 8581 0,38 Gksz Vt

A telepiilés teriileti mérlege

A telepiilés teriileti mérlege tablazatban a Kertvarosias lakoteriilet (Lke) Telepiiléskozpont
teriilet (Vt) és a Kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi teriilet (Gksz) sor médosul.

Teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas |valtozasok |[uj
kiindulé allapot (ha) |(ha) teriiletfelhasznalas
(ha)
Kisvarosias lakoteriilet (Lk) 280,55 280,55
Kertvarosias lakoteriilet (Lke) 730,876 +0,048 730,924
Falusias lakoteriilet (Lf) 275,81 275,81
Hétvégihazas udiiléteriilet (Uh) 85,993 85,993
Udiléhazas udiiléteriilet (Ui) 13,42 13,42
-0,02
Telepliléskozpont teriilet (Vt) 93,69 -0,35 93,7
+0,38
-0,18
Kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terilet 202,07 -0,0096 201,802
(Gksz) +0,35
-0,428
-0,24
-0,25
-0,58
+0,61
Ipari gazdasagi teriilet (Gip) 521,849 +0,43 522,03
+0,99
-0,0098
+0,11
-0,76
Kiilonleges beépitésre szant teriiletek (K) 191,82 191,82
Zoldteruletek (kozpark) (Zkp)
Z6\dteriiletek (kézkert) (ZkK) 26,462 0,32 26,142
Védelmi erdéteriiletek (Ev) +4,18
Gazdasagi erdoéteriiletek (Eg) 2671,005 -0,74 2674,445
Kozjoléti erdé teriilet (Ep) +0,31
Altalanos mezégazdasagi teriiletek (Ma) 16978,36 g}g 16838,39
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Teriiletfelhasznalas

teriiletfelhasznalas
kiindulé allapot (ha)

\valtozasok
(ha)

Uj
teriiletfelhasznalas
(ha)

-0,113
-131,25
-0,04
-0,61
-0,15
+0,26
+0,35
+0,25
-0,0067|
-1,3505

Kertes mez6gazdasagi teriiletek (Mk)

169,07

169,07

Vizgazdalkodasi teriiletek (V)

21,06

-0,19
+0,04
+0,40

21,31

Kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek|

(Kk, Kb)

43,49

-1,48
+0,15

42,16

Kozuti Kozlekedési teriilet (KOu)

2057,39

(ebbél 31,1130 ha a
tervezett elkeriild
nyomvonala a
hatalyos terven, ami
nincs a terileti
mérlegbe
beleszamitva)

+3,13
+0,113
+131,25
+0,24
+0,74
+0,05
+0,19
+0,58
+1,48
+0,32
+0,02
+0,18
-0,26
-0,35
-0,43
-0,99
-0,31
+0,096
+0,0098
+0,0067|
+0,36

2193,81

Kotottpalyas kozlekedési teriilet (Kok)

1241

-0,05
+1,3505

125,4005

OSSZESEN:

24487

24487
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A HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Cegléd varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
../12026. (....) onkormanyzati rendelete
Cegléd Varos Helyi Epitési Szabalyzatrol sz6l6 22/2022. (1X.29.),
onkormanyzati rendelet médositasarél

[1] E rendelet célja Cegléd Varos Helyi épitési Szabalyzata teleplilésrendezési eszkozeinek részleges
modositasa a Cegléd, belteriilet 8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz-U ingatlanok teriiletét
érintéen, a 8552/155 hrsz.-U ingatlanon talalhato ,,PULZUS” Sportkdzpont rendeltetésmodositasanak
megvalodsitasaval osszefliggésben.

[2] Cegléd Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. torvény
225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C.
torvény 22. § (2) bekezdés a) pontjaban és Magyarorszag helyi onkormanyzatairél szolo 2011. évi CLXXXIX.
torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepliléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja
szerinti eljarasban a 68. § (2) bekezdés d) pontjaban biztositott véleményezési jogkorében eljaro Pest
Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitész véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1.8

A varos helyi épitési szabalyzatarol szolo 22/2022. (IX. 29.) onkormanyzati rendelet 4. § -a a
kovetkez6 ponttal egésziil ki:

6. Kozlekedési teriilet céljdra fenntartott teriilet: telken kijeldlt teriilet, melyen tdvlatban ut
alakithato ki, meglévé ut fenntartdsdt biztositani kell.”

2.8

A varos helyi épitési szabalyzatardl szolo 22/2022. (IX. 29.) onkormanyzati rendelet 5. § (4)
bekezdése a kdvetkezé alponttal egésziil ki:

,ar) kozlekedési teriilet céljdra fenntartott teriilet.”
3.§

A varos helyi épitési szabalyzatarol szolo 22/2022. (IX. 29.) onkormanyzati rendelet 33/A. §-val
egésziil ki:

»33/A.8 A szabdlyozdsi terven kozlekedési teriilet céljdara fenntartott teriiletként jelolt
telekrészen éplilet vagy épliletrész nem helyezheté el.”

4.8

A varos helyi épitési szabalyzatardl szoldo 22/2022. (IX. 29.) onkormanyzati rendelet 70. §-a a
kovetkez6 bekezdésekkel egésziil ki:

»70/A. § (1) Az Uj Vt-17 jelii épitési dvezet elGirdsai:

a) Beépitési mod: szabadon dllo

b) A kialakithato legkisebb épitési telek teriilete (m2): 2000 m2

c) A beépitésnél alkalmazhatd terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 60
d) A beépitésnél alkalmazhaté terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 60
e) A terepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil

f) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épliletmagassdg (m): 6,5

h) A beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zéldfeliileti ardny (%): 10

i) A kbzmdelldtds mértéke: teljes

(2) Az épitési ovezetben elhelyezheté épiilet a lakd rendeltetésen kiviil:

a) igazgatdsi, iroda

b) kereskedelmi, szolgdltatd, szdllds,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
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d) sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A Vt-17 bvezet kizdrdlag lakoé rendeltetést tartalmazo telkein:

a) A beépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 30
b) A beépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épiiletmagassdg: 5 m.”

5.8

A varos helyi épitési szabalyzatardl szolo 22/2022. (1X.29.) 6nkormanyzati rendelet 3. melléklete
helyébe az 1. melléklet lép.

6.8

Ez a rendelet a kihirdetését kovetdé napon lép hatalyba, és a kihirdetését kdveté masodik napon
hatalyat veszti.

Cegléd, 2026. ...

Dr. Csaky Andras Dr. Dibsgyéri Gitta
polgarmester jegyz6

A rendelet kihirdetve: 2026.

Dr. Diosgy6ri Gitta
jegyz6

1. melléklet a .../2026. (....) 6nkormdnyzati rendelethez
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I1l. MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT

1 A 8552/155, 8552/117, 8581 ES 8552/59 HRSZ.-U INGATLANOK
OVEZETI BESOROLASANAK MODOSITASA *

A mddositdssal érintett terlilet a szabdlyozdsi terv SZT-1/C szelvényét érinti.
1.1 TERVEZESI TERULET BEMUTATASA
1.1.1 A mddositassal érintett teriilet elhelyezkedése

A vizsgalt teriilet Cegléd belteriiletének északnyugati részén, a Felszeg-Urinegyed varosrész hataran
helyezkedik el, kdzponti elhelyezkedéssel, a 4. szam( fé0t északi oldalan, az Osszekotd it mentén.
A Flizér és Szirom utca altal hatarolt tombben talalhaté az 8581, 8552/59, 8552/117, 8552/155 és
8552/156 hrsz.-U ingatlan-egyiittes, amely a telepitési tanulmany targyat képezé tombot alkotja.

Tapioszolos " % ) S . - i
% % X » \\‘: g e‘ s \/k " ){\ ” .
. b o an Nof 7 4 g ‘8 Ll
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.......

K3

Légifoto (Forrds: MEPAR, Google Earth)
1.1.2 Meglévé allapot

Cegléd Pest varmegye déli-délkeleti részén helyezkedik el, az Alfold kapujaként ismert telepiilés,
amely a Gerje-Perje sik és a Pilisi-Alpari homokhat talalkozasanal fekszik.

Cegléd kozlekedési szempontbol Pest varmegye egyik fontos csomodpontja. A varost atszeli a 4-es
fout, amely Budapestet koti ossze Szolnokkal és Debrecennel, emellett innen indul a 311-es fout
Jaszberény felé és a 441-es f6Ut Kecskemét iranyaba. Vas(ti kapcsolatai kiemelked6ek: a Budapest-
Szolnok-Debrecen-Nyiregyhaza févonal mellett innen agazik ki a Szeged és Kecskemét felé vezetd
vasUtvonal is. A kozuti és vasuti halozat egyiittese biztositja, hogy Cegléd az Alfold kapujaként
regionalis kozlekedési kbzpont szerepet téltson be.

A vizsgalt teriilet tagabb kornyezet vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy a teriiletet északrol,
keletr6l és délrél kozepes beépitettségli, kertvarosias lakoteriiletek hataroljak, amelyekre
jellemzbéen foldszinti csaladi hazak, illetve foldszint + egy szintes tarsashazak épitése a
meghatarozo. Délnyugati iranyban intézményi funkcioju teriilet, a Nefelejcs bdlcsdde épiilete
talalhato, mig nyugatrol kozkert jellegl zoldfeliilet, a Dozsa téri jatszotér hatarolja a vizsgalt
terliletet. Maga a vizsgalt teriilet beépitett, és kornyezetében is jellemzden beépitett struktirak
figyelheték meg, kivételt képeznek a zoldfelilletek, valamint a bdlcséde alatt elhelyezkedd
tartalékteriilet.

A tomb északi részén talalhato, 8552/156 hrsz.-U ingatlanon Osszesen kett6 épiilet helyezkedik el,
amelyek egyiittes alapteriilete 847 m2. Az ingatlan az adatszolgaltatas szerint lzlethaz, mihely és
udvar kivett teriiletbe tartozik. A vizsgalt féépiilet egy kétszintes SPAR Partner lzlet, hagyomanyos
téglaburkolattal és nyeregtetds kialakitassal. A tetén napelemek talalhatok, mig a homlokzatot nagy
livegfeliiletek és a SPAR arculati elemei hatarozzak meg. Az épiilet el6tt parkolohelyek biztositjak a
gépjarmiivek elhelyezését, a kornyezet alapvetéen lakdovezeti jellegli. A teriileten egy atjarast
biztosité Gt is miikodik, amely a gyalogos és kozUti kapcsolatok folytonossagat erésiti a Berda Jozsef
utca iranyaba.

' Forras: Telepitési Tanulmanyterv, Volgyzugoly Mdhely Kft. 2025.
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A kereskedelmi funkciot kovetéen a lakoteriileti beépités jelenik meg: a 8552/59 hrsz.-U ingatlan a
Szirom utca és a Berda Jozsef utca sarkan helyezkedik el, 481 m? teriilettel. A kertvarosi
kornyezetben talalhato telek lakoingatlan funkcidju, sorhazas beépitéssel. Az utcakép rendezett és
csendes, a kornyezé telkeken hagyomanyos, nyeregtetds csaladi hazak, gondozott eldkertek,
valamint fas-bokros novényzet és kisebb diszkertek jellemzdek. Az Osszkép harmonikus, a
zoldfeliilet dekorativ, els6sorban kiegészit6 szerepet tolt be.

A lakofunkciotdl délre, a 8552/155 helyrajzi szamu telken egy modern sportkozpont talalhato,
kétszintes kialakitassal, karakteres V-alaku, voros fémlemez tetdvel, téglaburkolatu és vilagos
vakolt homlokzattal. A kozponti iivegfeliiletek a fébejaratot hangsllyozzak, a bejaratnal kisebb
cserjesav dekorativ zoldfeliiletként szolgal, a kornyezet rendezett, lakoovezeti jellegl. Az épiilet
jelenleg sportcélt rendeltetésre hasznalt: a foldszinten teniszterem, squash-palya, edzétermek,
pezsg6fiirdé, szauna, Oltozék, zuhanyzok, raktarak és gépészeti helyiségek talalhatok, mig az
emeleti szinteken tornaterem és slUlyzoterem kapott helyet. Az Osszes hasznos alapteriilet
1109,68 m2. Az épiiletmagassag a kialakult, jelenlegi allapot alapjan, amelynek szamitasa az
alabbiak szerint tortént:

Mép=F/L=(182,92 + 151,75 + 126,43 + 126,46 + 43,34 + 23,56 + 59,94) m2/ (30,62 + 35,16
+ 16,25 + 10,08 + 3,64 + 7,38 + 3,60 + 5,48 + 10,26) m = 714,4m?/ 122,47 m = 5,83 m.

Az épiilethez GLS csomagautomata, kerékpartarold és parkolohelyek tartoznak. A sportkozponthoz
eredetileg 10 db parkoldhely keriilt kialakitasra, amelyet a hasznalatbavételi engedély igazolt. Ezen
feliil a szomszédos jatszotér telkén, onkormanyzati hozzajarulassal (Ldsd: B. melléklet) tovabbi 12
db vendégparkolo létesiilt, amelyet a rendeltetéshez eldirt parkolomennyiségbe beszamitanak. igy a
jelenlegi allapotban Gsszesen 22 db parkoldhely all rendelkezésre. A szomszédos ingatlanok atjarasi
jogai miatt a telek kozlekedési és parkolasi kialakitasa kotott. A burkolatok gy lettek kialakitva,
hogy a Berda Jozsef utca meghosszabbitasaként a kbrnyez6 ingatlanok tulajdonosai is hasznaljak.?

Az 0sszekotd Ut és a sportkozpont kozott helyezkednek el a 8552/117 és 8581 hrsz.-U ingatlanok.
Az elébbi kereskedelmi-szolgaltatd funkciot lat el, megjelenésében azonban lakoépiilet jellegi:
kétszintes, voros cseréptetds, vilagos homlokzatl épiilet, oszlopos elétérrel és ives ablakokkal. A
mellette talalhaté 8581 hrsz.-U ingatlan kizarolag lakofunkcioval bir, egy foldszintes, szintén
cseréptetés haz, amelyet fa kerités és kis udvar hatarol. A kornyezet kertvarosi jellegli, burkolt
Uttesttel, kozmioszlopokkal és parkold jarmivekkel.

A vizsgalt ingatlanok beépitettségi mutatoi jol tiikrozik a teriilet vegyes funkcionalis jellegét. A
lakofunkcidju telkek (8581 és 8552/59 hrsz.) beépitettsége kozel azonos, 29% koriili értéket mutat,
ami megfelel a kertvarosias karakternek, ahol a kisebb alapteriilet(i épiiletek és a kiegészit6é
zoldfeliiletek dominalnak. A kereskedelmi-szolgaltatdo jellegii 8552/117 hrsz.-G ingatlan
beépitettsége valamivel magasabb, 33,25%, ami a funkciobol adodoan indokolt, ugyanakkor még
mindig mérsékeltnek tekinthetd. A sportkdzpontot magaban foglald 8552/155 hrsz.-( telek esetében
a beépitettség eléri a 39,58%-ot, ami a kozosségi funkcidhoz sziikséges nagyobb épiiletméretbdl
kovetkezik. Ezzel szemben a legnagyobb telekmérettel rendelkez6 8552/156 hrsz.-U ingatlan
beépitettsége mindossze 26,13%, mivel a teriilet jelentds részét parkolofeliiletek és
kozlekedéteriiletek foglaljak el.

Z Az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett kolcsonds atjarasi szolgalmi jog a 8552/155 és 8552/156 helyrajzi
szamU telkek kozott biztositja a kozlekedési kapcsolatot. Ez a jogi kotottség a telek hasznalatat és a
helyszinrajzi kialakitast kozvetlenil befolyasolja, mivel az atjaras biztositasa miatt a parkoldk, belsé
kozlekedéfeliletek és zoldfeluletek elrendezése csak korlatozottan alakithatd. A szolgalmi jog tehat a jelenlegi
allapot egyik meghatarozo tényezdje, amelyet a tervezés soran figyelembe kell venni.
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Telek mérete(m2) Epiilet teriilete (m2) Beépitettség (%) Miivelési ag

8581 551,63 160,36 29,07 kivett -lakohaz,
udvar
8552/59 481 143,3 29,79 kivett -lakohaz,
udvar
8552/117 1020,86 339,44 33,25 kivett -beépitett
terilet
8552/155 2197 869,5 39,58 kivett -
sportcentrum
8552/156 3242 847 26,13 kivett -lizlethaz,
udvar, mihely

Teleméret m2
B 1- 100
[ 100 - 500
[ 500 - 700
1700 - 1000
(11000 - 1500
[ 1500 - 3000
[ 3000 - 5000
[ 5000 - 10000
I 10000 -

Telekméret vizsgalat Beépitettség vizsgdlat

Osszességében a teriilet beépitettsége vegyes: a kereskedelmi és intézményi épiiletek mellett
jellemzéen kertvarosias lakéteriiletek talalhaték, ahol foldszinti csaladi hazak és foldszint + egy
szintes tarsashazak alkotjak a beépitési strukturat. A telepiilésszerkezeti kapcsolatok jol
definialtak, a kozteriileti burkolatok, az atjarast biztosito Ut és a funkcionalis elrendezés
biztositjak az atjarhatosagot és a gyalogos megkozelithetéséget.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED _ ] _ 17 PARTNERSEGI EGYEZTETES DOKUMENTACIOJA
TELEPULESRENDEZES| ESZKOZOK 6. SZ. MODOSITASA ALATAMASZTO JAVASLAT

1.1.3 Hatalyos telepiilésrendezési eszkozok

Cegléd telepiilésrendezési eszkozei 2022-ban keriiltek jovahagyasra. A telepiilés hatalyos
telepiilésrendezési eszkozei:

- Cegléd Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 278/2022.(1X.22.) szam( hatarozata a
teleplilésszerkezeti terv megallapitasarol (a tovabbiakban: TSZT)

- Cegléd Varos Or]korményzat 22/2022. (1X.29.) rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrél (a
tovabbiakban: HESZ).

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv a vizsgalt terliletet kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi
teriiletként hatarozza meg. A teriilet mellett h(izodo Osszekoto Ut telepiilési mellékitként szerepel
a terven.

A tervezési teriillet kornyezetében jellemzéen kertvarosias lakoteriilet talalhatd, délnyugati
iranyban telepiiléskozpont vegyes teriilet, nyugati iranyban pedig kozkert hatarolja.

A 8552/59 hrsz.-U ingatlan egy épitészeti egységet jelent a vele szomszédos 8552/60 és 8552/61
hrsz.-0 ingatlanokkal, igy az vélhet6en rajzi hibabdl addddan része a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasnak.

A hatdlyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) a tervezési teriiletet kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi
terllet (Gksz-1) ovezetbe sorolja.

A HESZ rendelkezései szerint a gazdasagi teriiletek a gazdasagi, kereskedelmi-szolgaltatd (Gksz,
Gksz-km), a kornyezetiikre jelentés hatast gyakorld ipari (Gip-sz, Gip-m), valamint az egyéb ipari
(Gip) épitési ovezetek korébe tartoznak.

A tervezési teriilet kozvetlen kornyezetében kertvarosias lakoteriilet (Lke-1), kozkert (Zkk-1),
valamint telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vt-5) dvezete talalhato. A tervezési teriiletet és annak
kornyezetét egyéb szabalyozasi elem nem érinti. A tervezési teriilet Gvezeti besorolasabdl fakadoan

......

.....

hatasu gazdasagi tevékenységet szolgalnak, tovabba igazgatasi és irodaépliletek. A gazdasagi célu
éplileteken belill legfeljebb két lakas kialakitasa engedélyezett a tulajdonos, hasznald vagy
személyzet szamara. Az Ovezetben melléképitmények is elhelyezhetok az épitési helyen kiviil,
példaul kozmi-csatlakozasi és kozmiipotld mitargyak, hulladéktartaly-tarolok, kirakatszekrények,
kerti épitmények, tragyatarolok, komposztalok, silok, valamint antennatarto szerkezetek és
zaszlotarto oszlopok.

Az dvezetre vonatkozd altalanos eldirasok szerint az elé-, oldal- és hatsokert mélységét az OTEK
szabalyai hatarozzak meg. A lako-, vegyes és Udiil6teriiletek feloli telekhatar mentén legalabb 5
méter széles tobbszintes zoldsavot kell kialakitani, mig a gazdasagi telephelyek esetében minimum
10 méteres eldkert biztositasa kotelezé. Emellett az ovezetben Osszefiiggd zoldfeliiletek és fasorok
telepitése sziikséges, lehetdség szerint a telekhatarok mentén.

Lke-1

77
ERE O

Kivdgat a hatdlyos szerkezeti tervbél Kivdgat a hatdlyos szabdlyozdsi tervbél
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A HESZ 72.8 alapjan a telekalakitdsi és beépitési paraméterek a kovetkezék kereskedelmi-
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési ovezetben:

72. § A Gksz-1 jelli épitési 6vezet elbirdsai:

a) Beépitési méd: kialakult

b) A beépitésnél alkalmazhatoé terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 60
) A beépitésnél alkalmazhatd terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 60
d) A terepszint alatti beépitettség helye: épitési helyen beliil

e) A beépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épliletmagassdg: kialakult

f) A beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zoldfeliileti ardny (%): 20

g) A kozmlielldtds mértéke: hidnyos

A szomszédos terlilethasznalatok kézil az Lke-1-re vonatkozé paramétereket érdemes kiemelni,
melyrél a hatalyos HESZ 41.5-a rendelkezik.
Az Lke-1 Ovezet hatalyos elGirasai a kovetkezok:
41. 8 (1) Az Lke-1 jelli épitési dvezet elbirdsai:
a) Beépitési méd: kialakult
b) A kialakithatd legkisebb épitési telek teriilete (m2) 550
c) A beépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%) 30
d) A beépitésnél alkalmazhaté terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 30
e) A terepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil
f) A beépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épliletmagassdg (m) 5,0
g) A beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zdldfeliileti ardny (%) 50
h) A kézmliellatds mértéke: teljes
(2) Az épitési 6vezetben elhelyezhet6 éplilet - a lako rendeltetésen kiviil -:
a) kereskedelmi, szolgdltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
¢) kulturdlis,
d) szdllds jellegdi,
e) sport,
rendeltetést is tartalmazhat.

A Fiizér utca 1. alatti 8552/155 helyrajzi szamu ingatlan egy nagyobb ingatlan megosztasabdl alakult
ki. A sportkozpont épitése idején ez a telekosztds még nem valosult meg, ezért az épitési és
hasznalatbavételi engedélyezés soran a kiindulé beépitési paramétereket a szomszédos, mar
megéplilt lizlethazzal kozos telekként vették figyelembe.

A telepiilésszerkezeti terv a vizsgalt teriiletet kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi
teriiletfelhasznalasba sorolja, amely Osszhangban all a szabalyozasi tervvel. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkozok ennek megfeleléen a vizsgalt ingatlanokat kereskedelmi-
szolgaltatdo gazdasagi teriilet épitési oOvezetébe soroljak. Az ovezetben megengedett
rendeltetések azonban nem teszik lehetdvé a tervezett fejlesztési szandék megvalositasat,
ezért a telepiilésrendezési eszkozok madositasa sziikségessé valik.
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1.2 SZERKEZET MEGHATAROZO NYOMVONALAS ES TAGOLO ELEMEK

1.2.1 Szerkezetalkoto6 és tagol6 kozlekedési elemek

A mddositassal érintett teriilet a 4. sz. f6Uttol északra talalhatd, megkozelitése az Osszekotd Gtrol
(teleplilési Il. rendd fout), a Szirom és a Fiizér utca felol lehetséges.

1.2.2 Szerkezetet meghatarozo, tagolé egyéb nyomvonalas elemek

A vizsgalt teriileten telepiilésszerkezeti jelentéségl, a teriilet tagolasat meghatarozo nyomvonalas
elem nem talalhatd. A teriiletet nem érinti olyan kozmu-infrastruktira nyomvonal, amely szerkezeti
szerepet toltene be.

1.2.3 Szerkezetalkot6 zoldfeliileti rendszerek, vizfolyasok

A modositassal érintett telektomb magas beépitettsége és jelentés burkolt feliiletei miatt nem
rendelkezik szamottevé zoldfeliileti értékkel; a kornyezet zoldfeliileti ellatottsagat elsGsorban a
szomszédos kozkert és jatszotér biztositja.

1.3 VEDELMI ES KORLATOZO ELEMEK

1.3.1 Véddétavolsagok
A teriiletet nem érintik védo6tavolsagot igényl6 létesitmények vagy korlatozasok.

1.3.2 Taj és természetvédelmi elemek, teriiletek
A modositassal érintett teriiletet taj és természetvédelmi lehatarolas nem érinti.

1.3.3 Kulturalis orokségvédelmi elemek

A modositassal érintett teriileten régészeti érdekeltségl teriilet nincs nyilvantartasban, tovabba
helyi védelem alatt allo épiilet vagy miitargy sem talalhato.

Fontos kiemelni, hogy nagyberuhdzds esetén a foldmunkdk régészeti megfigyelés mellett
végezhet6k, hogy az eddig nem feltdrt teriileteken is biztosithato legyen az esetleges leletek
felfedezése.

1.3.4 Egyéb védelmi és korlatoz6 elemek
A teriiletet korlatozas vagy védelmi el6iras nem érinti.

Az e-kozm( térkép adatai alapjan a 8552/156 és 8552/155 hrsz.-U ingatlanok északi részén
ivovizvezeték hazodik, amely els6sorban a 8552/156 hrsz.-U teriiletet érinti. Az érintett
kozmivezetékre szolgalmi jog keriilt bejegyzésre (bejegyzé hatarozat: 40191/2010.07.30; eredeti
hatarozat: 45616/1999.01.04), amely az ivovizvezeték megkozelitését biztositja.

A tervezett fejlesztési cél a kozmiivezeték nyomvonalat és annak megkozelitését nem érinti, igy a
meglévo infrastruktira zavartalanul fenntarthato.
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1.4 FEJLESZTESI CEL

A telepitési tanulmany els6dlegesen a 8552/155 hrsz.-U ingatlanon talalhaté sportkozpont
funkciovaltasara és ovezeti modositasara iranyul. A Cegléd belteriiletén, a Flizér utca 1. szam alatt
talalhato, 8552/155 helyrajzi szamu ingatlan jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetési, Gksz-1
jell kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi ovezetbe sorolt teriilet. A fejlesztés célja, hogy az ingatlan
rendeltetése hitéleti funkcidra valtozzon, amelyhez elengedhetetlen a teriiletfelhasznalas
modositasa, hatalyos Ovezeti besorolas telepliléskdzponti vegyes (Vt) épitési Ovezetre torténd
modositasa. A beruhazas elsédleges feladata a meglévé épiilet belsé atalakitasa oly modon, hogy az
istentiszteleti események befogadasara alkalmas terek jojjenek létre, a vonatkozd jogszabalyi,
tlizvédelmi és biztonsagi el6irasoknak megfelelden.

Az ingatlan tulajdonosvaltas elétt all, ezért rendeltetése is megvaltoztatasra keriil A jelenlegi, nagy
alapteriiletli sportfunkciot ellaté féhelyiségek - mint a teniszterem, a fallabda terem és az
edzétermek - megfelelé alapot biztositanak kisebb és nagyobb létszaml kozosségi események
befogadasara. Ehhez azonban elengedhetetlen, hogy az (j rendeltetéshez sziikséges szamu
vizesblokkok és kiszolgalo helyiségek belsé atalakitassal kialakitasra keriiljenek. A kiszolgalo
funkciok létrehozasa a féhelyiségek hasznos alapteriiletének csokkenését eredményezi, ezért a
biztonsagi és tiizvédelmi eldirasok figyelembevételével az (j rendeltetés maximalis féréhelye 467
foben keriilt meghatarozasra. A sziikséges parkolohelyek és kerékpartarolok szama az
épliletszamitasok, valamint a huzamos tartozkodasra szolgald helyiségek alapteriilete alapjan keriil
meghatarozasra, ennek megfeleléen pedig a kerékpartarolé is meghatarozasra keriil, amely 50
féréhelyenként 2 kerékpar elhelyezését biztositja.

A tervezett funkciovaltas a meglévo épiilettomeg keretein beliil valosul meg, igy azonnali bévitést
nem igényel. A telepitési tanulmanyterv olyan beépitési paramétereket rogzit, amelyek a hitéleti
rendeltetéshez igazodva kell6 rugalmassagot biztositanak. E korben meghatarozasra keriil az épiilet
megengedett legnagyobb épiiletmagassaga is, amely 6,5 m-ben keriil rogzitésre. A jelenlegi
szamitott épliletmagassag 5,83 m, és a fejlesztés jelen iitemében nem tervezett annak novelése, a
szabalyozas a kés6bbi alkalmazkodasi lehetGséget teremti meg. Barmilyen esetleges jovobeni
bévitési igény kizarolag a hatalyos jogszabalyok szerinti feltételek - kiilonosen a parkolasi
lehetdségek vizsgalata és biztositasa - teljesiilése esetén valosulhat meg. Az alabbi tablazat mutatja
be, hogy a hatalyos allapothoz képest hogyan valtoznak egyes paraméterek.

Hatalyos HESZ el6irasok Fejleszt6i szandék

ovezet Gksz (kereskedelmi-szolgaltato Vt (telepiiléskdzponti vegyes teriilet)
gazdasagi Ovezet)

legnagyobb 60% 60%

megengedett

beépitettség:

megengedett kialakult 6,5m

épliletmagassag

legkisebb  zoldfelileti 20% 10%

arany:

elhelyezheto gazdasagi, kereskedelmi, hitélet, valamint a Vt 6vezetben

rendeltetesek: szolgaltato funkcidk megengedett vegyes rendeltetések

A tervezés soran kiemelt szempont a megfelelé parkoldo- és kerékpartarolé kapacitas kialakitasa,
amely a rendeltetésbél fakadd igényeket telken beliil és a kapcsolddo teriileteken egyarant képes
kielégiteni. A parkolasi mérleg szempontjabdl a jelenlegi sportkozpont rendeltetéshez osszesen 19
telken belli parkolohely, valamint tovabbi 12 parkoléhely all rendelkezésre a szomszédos jatszotér
szélén kialakitott vendégparkoloban, igy 6sszesen 31 meglévé parkolohely biztositott. Az Uj, hitéleti
és kozosségi rendeltetéshez a jogszabalyi elGirasok alapjan 43 parkolohely sziikséges, amelyet a
meglévo kapacitas kiegészitésével, tovabbi 12 (j parkolohely kialakitasaval lehet teljesiteni.

Ez a parkoldszam a biztonsagi és tiizvédelmi eldirasok figyelembevételével meghatarozott, 467 6
befogadasara alkalmas hitéleti és kozosségi funkcid kiszolgalasara késziilt, igy teljes mértékben
megfelel a vonatkozo jogszabalyi kovetelményeknek. Az ingatlan tovabbi sajatossaga, hogy a telek
teriilete nem alakithato teljesen szabadon, mivel a 8552/155 és 8552/156 hrsz. -0 ingatlanok kozott
fennallo kolcsonos atjarasi szolgalmi jog korlatozza a bels6é Uthalozat, a parkoldk és a zoldfeliiletek
elrendezését. A telepitési tanulmany ennek figyelembevételével hatarozza meg a fejlesztés
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kereteit, biztositva, hogy a funkcidvaltas a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen, a teriilet
adottsagaihoz igazodva valosuljon meg.

el lenoldsa trvesest o Oreet mutatokkal
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Ahogyan a meglévé allapotnal, illetve a tervezett fejlesztésnél bemutatasra keriilt a teriilet
beépitési paramétereit jelentésen meghatarozza, hogy

e a teriileten a szomszédos ingatlanok atjarasi joga korlatozza a zoldfeliiletek

kialakitasanak modjat, illetve az épiilet késobbi bévithetéségét,

e a parkolasi igény biztositasa.
A tervezett hitéleti funkcio elhelyezése, illetve a telepiiléskozponti elhelyezkedés miatt nem
indokolt a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok szerinti kereskedelmi, szolgaltaté teriilet
fenntartasa, telepiiléskozpont vegyes teriilet kijelolése javasolt.
A 8552/156 hrsz.-u ingatlan Ovezeti besorolasanak moédositasa nem indokolt, mivel a telken
jelenleg is miikod6é kereskedelmi rendeltetés a hatalyos Gksz el6irasoknak maradéktalanul
megfelel, és az ingatlan tulajdonosa részérdél nem meriilt fel igény a rendeltetés vagy az ovezeti
besorolas megvaltoztatasara.
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1.5 SZABALYOZASI KONCEPCIO

A jogszabalyi rendelkezések alapjan Cegléd Varos O'nkorményzaté,nak hatalyos telepiilésrendezési
eszkozeit 2027. junius 30-ig modosithatjak - Cegléd esetében, a TEKA 135. § (2) bekezdése szerint
az OTEK 2021. jalius 15-én hatalyos Il. és Ill. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és
2. szamU melléklete figyelembevételével. A 419/2021. (VI.15.) Korm. rendelet alapjan az
onkormanyzatok kotelesek telepiilésrendezési eszkozeiket feliilvizsgalni, valamint 2027. julius 1-ig
az Uj épitésiigyi jogszabalyoknak megfeleld telepliiléstervet késziteni.

A fejlesztés célja a 8552/155 hrsz.-U ingatlan és a hozza kapcsolodd tombrész funkciovaltasanak és
Ovezeti modositasanak vizsgalata. A tervezett modositas eredményeként a jelenlegi sportkdzpont és
kornyezete hitéleti rendeltetés befogadasara is alkalmassa valik. A megvalodsitas érdekében a
telepiilésrendezési eszk6zokben az alabbi pontok modositasa javasolt.

Ovezeti besorolas modositasa

A tervezett funkciovaltas megvaldsitasa érdekében sziikséges a 8552/155 hrsz.-U ingatlan és a hozza
tartozé tomb (kb. 3371,11 m?) Gvezeti besorolasanak modositasa. A jelenlegi Gksz-1 gazdasagi
ovezetb6l a teriilet telepliléskozponti vegyes teriilet (Vt) épitési Gvezetbe torténd atsorolasa
indokolt - 8552/59, és a 8552/156 hrsz.-U ingatlanok kivételével-, amely biztositja a hitéleti
rendeltetés kialakitasanak szabalyozasi kereteit. Korabban vizsgaltuk a telepiiléskozponti vegyes
teriilet alkalmazhatosagat a 8552/156 hrsz.-0 ingatlan esetében is, azonban a tulajdonosi szandék a
meglévo épitési ovezet (Gksz-1) fenntartasat erdsitette meg, és az ingatlan beépitési, zoldfeliileti
és parkolasi paraméterei maradéktalanul megfelelnek az dvezeti eléirasoknak. Ennek megfeleléen
az ingatlan valtozatlan Ovezeti besorolasban marad. A 8552/156 hrsz.-U ingatlan ugyan Ovezeti
modositassal nem érintett, azonban a modositassal érintett teriilet lehatarolasa soran indokolt volt
a teljes tombrész bevonasa. Az ingatlan a tomb szerves részét képezi, és a tervezett modositas
soran kozlekedés céljara fenntartott teriilet keriil rajta rogzitésre a meglévé szolgalmi jog
megerdsitése érdekében, ezért a modositasi teriilet részeként jelenik meg. Ovezeti besorolasa
azonban valtozatlan marad.

Tervezett fejlesztés

Paraméterek: Hatalyos HESZ Tervezett allapot beépitési paraméterei
(8552/155 hrsz.)

Epitési ovezet: Gksz-1 Vt-17
Beépitési mod: kialakult szabadon allo szabadon allo
A kialakithato legkisebb - 2000 m? 2197
épitési telek teriilete
(m2):
A beépitésnél 60 60 52,32%
alkalmazhato terepszint (1149,5 m2)

feletti legnagyobb
beépitettség (%):

A beépitésnél 60 60 n.a.
alkalmazhato terepszint
alatti legnagyobb
beépitettség (%):

A terepszint alatti épitési helyen beliil épitési helyen beliil épitési helyen beliil
beépitettsége helye:
A beépitésnél kialakult 6,5 6,5

alkalmazhato legnagyobb
épliletmagassag (m):

A beépitésnél 20 10 15,49
alkalmazhato legkisebb
zoldfeliileti arany (%):

A kozmdellatas mértéke: hianyos teljes teljes
Az épitési ovezetben . barmely, nem . lakd . hitéleti,
elhelyezhetd épiilet, jelentés zavar6 hatasu . igazgatasi, iroda nevelési, oktatasi,
épitmények: gazdasagi egészseégligyi,
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Tervezett fejlesztés

Paraméterek: Hatalyos HESZ Tervezett allapot beépitési paraméterei
(8552/155 hrsz.)

tevékenységli célt . kereskedelmi, szocialis,
szolgalo éplilet, szolgaltato, szallas,
. a gazdasagi o hitéleti, nevelési,

tevékenység  céljara oktatasi, egészségigyi,
szolgalo épiileten beliil szocialis,
a  tulajdonos, a e sport rendeltetést

hasznalo e a is tartalmazhat.
szemeélyzet szamara

szolgald, legfeljebb 2
lakas,

. igazgatasi vagy
egyéb irodaépiilet.

.....

A HESZ jelenleg nem tartalmaz olyan telepiiléskdzponti vegyes teriilet épitési ovezetet, amely a
fejlesztési célnak megfeleld lenne, igy a modositassal érintett terllet egy ujonnan létrejové Vt-17
jeli épitési dvezet kialakitasa javasolt. Ennek megfeleléen a HESZ a 70/A. § rendelkezéseivel
egészil ki:

70/A. § (1) Az uj Vt-17 jelli épitési ovezet elbirdsai:

a) Beépitési mod: szabadon allé

b) A kialakithato legkisebb épitési telek teriilete (m2): 2000 m2

c) A beépitésnél alkalmazhato terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 60

d) A beépitésnél alkalmazhato terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 60

e) A terepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil

f) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épiiletmagassdg (m): 6,5

h) A beépitésnél alkalmazhato legkisebb zéldfeliileti ardny (%): 10

i) A kbzmlellatds mértéke: teljes

(2) Az épitési dvezetben elhelyezheté éplilet a lako rendeltetésen kiviil:

a) igazgatdsi, iroda

b) kereskedelmi, szolgdltato, szallds,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

d) sport rendeltetést is tartalmazhat.
A modositas részeként szilkséges a 8552/59 hrsz.-U ingatlan rajzi hibabol ered6 besorolasi
eltérésének korrekcidja is, amelynek soran a 481 m2 nagysagl ingatlan atsorolddik a szomszédos
kertvarosias lakoteriilet (jelenleg hatalyos Lke-1) Ovezetébe. Ez biztositja a tomb egységes és
koherens szabalyozasi besorolasat, valamint a telepiilésrendezési terv hossz( tavi Osszhangjat. A

8552/59 és 8552/155-156 hrsz.-U ingatlanok telekhatara mentén, az eltéré Gvezeti besorolasl
teriiletek talalkozasi vonalan dvezethatar keriil meghatarozasra.

Lako rendeltetésre vonatkozé eltérd el6irasok a Vt-17 épitési ovezetben

Mivel a tombon beliil kizarolag lako rendeltetés( ingatlan is el6fordul, melynek beépitési intenzitasa
alacsonyabb a tobbi ingatlanhoz képest, ezért az Ovezeten beliil indokolt kiilén szabalyozas
bevezetése. Ennek megfeleléen lako rendeltetés esetén a legnagyobb beépitettség 30%, az
épliletmagassagot pedig legfeljebb 5,0 m lehet. Ez biztositja, hogy az Uj Vt-17 Gvezet paraméterei
dsszhangban maradjanak a hatalyos HESZ rendszerével, és a lakofunkciok illeszkedjenek a telepiilés
kialakult épitési karakteréhez. A Telepiiléskozponti vegyes teriilethez tartozo eliras a Vt-17 épitési
ovezetben a 70/A. § (3) bekezdéssel javasolt kiegésziteni:

(3) A Vt-17 ovezet kizdrolag lako rendeltetést tartalmazo telkein:

a) A beépitésnél alkalmazhato terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 30

b) A beépitésnél alkalmazhato legnagyobb épiiletmagassdg: 5 m.
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Parkolasi engedményre vonatkozo szabalyozas

A rendeltetésvaltashoz dsszesen 43 db parkolohely biztositasa sziikséges. Ebb6l 19 db a sportkdzpont
korabbi rendeltetéséhez tartozo, telken beliil meglévé parkolohely, tovabbi 12 db a szomszédos
jatszotér (Zkk) teriiletén talalhato, hasznalati joggal érintett parkolohely. Az Gj hitéleti
rendeltetéshez ezen feliil 12 db (j parkolohely létesiil a telken beliil.

Az Onkormanyzattal torténd egyeztetés sziikségességére a dokumentum 1.4. Fejlesztési cél fejezete
mar utal, mivel a tovabbi parkolohelyek kialakitasa kizarolag az oOnkormanyzati tulajdonu
szomszédos ingatlan bevonasaval, valamint Képvisel6-testiileti dontés alapjan valosithaté meg.

Kozlekedési teriilet céljara fenntartott teriilet

A 8552/155 és 8552/156 hrsz.-U ingatlanok kozott fennallé kolcsonos atjarasi szolgalmi jog az
ingatlan-nyilvantartasban rogzitett jogi korlatozas, amely biztositja a teriilet hasznalatanak
folytonossagat és az atjaras jogat a mindenkori tulajdonosok szamara, illetve a Berda Jozsef utca
iranyaba. Bar a szolgalmi jog onmagaban kotelezé érvényl, célszer(i az érintett teriiletet a
telepiilésrendezési tervben is Ut céljara fenntartott teriiletként megjeleniteni, ezzel erdsitve a
jogbiztonsagot, védve a kozérdeket és biztositva a késobbi fejlesztések koherencidjat. A
telepiilésrendezési szerzédésben ezért indokolt rogziteni, hogy az atjarasi szolgalommal érintett
teriilet a szabalyozasi tervben kozlekedési teriilet céljara fenntartott teriiletként keriljon
kijelolésre, megel6zve a szolgalmi jog megsziinésébdl vagy vitas értelmezésébol fakado jovobeni
problémakat.

A 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 14. §-a kimondja, hogy a telepiilésrendezési eszkozoket a 6.
melléklet szerinti jelmagyarazat alkalmazasaval kell elkésziteni, amelynek elemei tovabb
bévithet6k. Ennek alapjan a ,,kozlekedési teriilet céljara fenntartott teriilet” jelkulcsa és fogalma -
bar a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet mellékletében jelenik meg - a 314-es rendelet rendszerébe
beilleszthetd, mivel a jelmagyarazat bovitése megengedett. gy a HESZ-ben torténd definialas és
alkalmazas jogszer(ien megoldhato.
A HESZ 2. Ertelmezd rendelkezések fejezetének 4. §-aba javasolt beépiteni a ,,kozlekedés céljara
fenntartott teriilet” fogalmat az alabbiak szerint:
6. Kozlekedeési teriilet céljdra fenntartott teriilet: telken kijelolt teriilet, melyen tavlatban ut
alakithatd ki, meglévé Gt fenntartdsat biztositani kell.

Ezzel 6sszhangban sziikséges a HESZ 5. § (4) bekezdésében szerepld kotelezé szabalyozasi elemek
korének kibdvitése az alabbi ponttal:

ar) kozlekedési teriilet céljdra fenntartott tertilet.
A késbbbi (t kialakitasanak biztositasa érdekében indokolt olyan eléiras megalkotasa, amely kizarja
barmilyen éplilet vagy épiiletrész elhelyezését ezen a teriileten, igy a szabalyozasi tervben kijelolt

kozlekedési folyosd hossz( tavon is zavartalanul megérizheté. Ennek megfeleléen a HESZ az alabbi
Uj rendelkezéssel egésziil ki:

33/A.5 A szabdlyozdsi terven kozlekedeési terlilet céljdra fenntartott teriiletként jelolt telekrészen
éplilet vagy épliletrész nem helyezheté el.

Szabalyozasi terv modositasi javaslata

A fentieket figyelembe véve a szabalyozasi terv az alabbiak szerint valtozik:

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED _ , - 25 PARTNERSEGI EGYEZTETES DOKUMENTACIOJA
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK 6. SZ. MODOSITASA ALATAMASZTO JAVASLAT

_ - a R ~
o5 & )
)
)
2 e
&

. ) " N

Kivdgat a tervezett szabdlyozdsi tervbél (SZT-1/C/M2)
1.6 JAVASOLT TELEPULESSZERKEZET, TERULETFELHASZNALASI RENDSZER

A telepiilésrendezési modositas soran a teriiletfelhasznalast a szabalyozasi tervnek megfelelen kell
jelolni.

o s . S~ , s
A telepiilésrendezési eszkozok modositasa nem
£ Y A jar a teriiletfelhasznalasi rendszer jelentds

megvaltoztatasaval.

A kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi teriilet
helyén 0,38 ha telepiiléskozpont teriilet,
valamint 0,048 ha kertvarosias lakoteriilet kerdl
kijelolésre a modositassal érintett telkeken.
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2 A VALTOZASSAL ERINTETT TERULETEK

2.1 A VALTOZASOK ES A HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
OSSZHANGJANAK BEMUTATASA

Cegléd Varos képviselo-testiilete a 260/2016. (X.20.) Kh. szam( hatarozataval hagyta jova
tarsadalmi egyeztetést kdvetden a telepiilésfejlesztési koncepciot.

A dokumentum hossz(i tavl jovoképet fogalmaz meg, amely szerint Cegléd egy élhetd,
kiegyensUlyozott szerkezetl, gazdasagilag stabil, kornyezeti értékeit megdérzo és fejlesztd, térségi
szerepkorét erésitd varosként kivan miikodni. A jovékép hangsulyos elemei a fenntarthato6 fejlodés,
a mindségi lakokornyezet, a versenyképes gazdasag, valamint a kozosségi és intézményi
szolgaltatasok fejlesztése.

A varosfejlesztési koncepcié fo elemei az alabbi tematikus iranyok mentén keriiltek
meghatarozasra:

élhetd, kiegyensulyozott varosi kornyezet,

mindségi és sokszinl turizmus fejlesztése,

az épitett kornyezet értékeinek megdrzése és fejlesztése,
a természeti kornyezet és zoldfellileti rendszer védelme,
versenyképes helyi gazdasag,

fenntarthato kozlekedési rendszer és

er6s kozosségi és intézményi szolgaltatasok

A koncepcid jovoképe egymassal Osszefliggd, hosszi tava alapelvekre épiil, amelyek a fenntarthato
fejlodést, a gazdasagi stabilitast, a kornyezeti értékek védelmét és a varosi életmingség javitasat
helyezik kozéppontba. A tervezett modositasok ©sszhangban allnak a telepiilésfejlesztési
koncepcioban megfogalmazott célkitlizésekkel.

2.2 A TELEPULESSZERKEZETI VALTOZASOK TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO
OSSZEFUGGESEINEK BEMUTATASA, MAGASABB RENDU TERVEKKEL VALO OSSZHANG

Az orszag teriiletrendezési terveit egy jogszabaly, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérol szolé 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MATIT) tartalmazza.
Cegléd teriiletét az Orszagos Teriiletrendezési Terv érinti.

E torvény végrehajtasi rendelete a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészitd szabalyozasarol szold 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely
az MATIT adta felhatalmazas alapjan az egyes orszagos és kiemelt térségi Ovezetekre vonatkozd
el6irasokat hatarozza meg. Az egyes teriiletfelhasznalasi kategoriakra, orszagos és megyei
Ovezetekre vonatkozo elbirasokat és az orszagos ovezetek lehatarolasat a MATIT és a MvM rendelet
egyitt tartalmazza.

Pest varmegye Telepiilésrendezési Terve (tovabbiakban: PMTrT) a 10/2020. (VI.30.) énkormanyzati
rendelettel keriilt jovahagyasra, mely az MATIT elGirasaival Gsszhangban késziilt. A varmegyei
ovezetek lehatarolasat a PMTrT tartalmazza, az ovezetekre vonatkozo elGirasokat pedig az MvM
rendelet fogalmazza meg. Az egyedileg meghatarozott varmegyei 6vezetek lehatarolasai és eldirasai
a PMTrT-ben keriiltek meghatarozasra.
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2.2.1 A térségi teriiletfelhasznalas rendjére vonatkozé szabalyok

Az MATIT 11.5-a rendelkezik a térségi teriiletfelhasznalasi kategariakon beliili szabalyokrol. A MATIT
szerkezeti tervlapja alapjan a vizsgalt teriiletet telepiilési térség teriiletfelhasznalasi kategoriaba
van sorolva.

W

Terségi terlletfelhasznalasi ketegoriak Kozlekedasi halozatok és egyedi epitmények Energetikai halgzatok &s egyed: épitmények Alaptérkepi elemek
B cosoandalkodas térseg — P80t (meglévs) y i i " o
----- Foldgazeloszta vezeték (meglévs) Telepiilés kizigazgatasi hatara
Meztigazdasaqi téreég ———  Terségiszerepkirl Ssszexsil Ot (megléve) f—
_ B Vizi |Etesitmények Belteriilet natara
B 5066, qyimbics éskertmivelésii térseg  ———  Térségiszerepkdry dsszekstd Ut (lervezett) e —
Térséqi ivévizvezeték meglévd) Balaton szabéalyozasi partvonala
Vizgazdalkodssi térség Mellgkat (meglavs) —
Terségi szennyvizvereték (meglévs) Balaton wizparti terillete
B Telepillesi térség ——  Mellékit (tervezett)
- Sajatos teriletfelhasznalasi térség —— Egyéb orszagos torzshaldzati vasiti palya (meglévé,

...... Orszagos kerékparitvonal

@ Térségi kikitd (megléve)

A PMTrT térségi szerkezeti tervének Ceglédt abrazolo részlete, jelolve a vizsgalt teriiletet

MATIT ,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a
teleplilésrendezési tervben...

d) a teleplilési térség teriiletén bdrmely teleplilési teriiletfelhasznadldsi egység kijeldlhets;”
A MATIT elGirasai alapjan telepiilési térségbe a telepiilés belteriilete, illetve a belteriileten kiviili

beépitésre szant teriiletek lehetnek kijelolve. A vizsgalt teriileten nem sziikséges olyan moddositast
végrehajtani, mely a MATIT el6irasaival szemben allna.

Telepiilési térségrél a MATIT 11.8 rendelkezik, amely d) pontja szerint a térség teriiletén barmely
telepiilési teriiletfelhasznalasi egység kijelolhetd.
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2.2.2 Orszagos és kiemelt térségi ovezetek ismertetése

Orszagos és kiemelt térségi ovezetek ElGirasok/ Tervezési teriilet
Lehatarolasok érintettsége

Okologiai halozat magteriiletének dvezete MATIT nem érinti
Okologiai halozat 6koldgiai folyosodjanak dvezete MATIT nem érinti
Okologiai halozat pufferteriiletének vezete MATIT nem érinti
Tajképvédelmi teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek ovezete MATIT nem érinti
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete MVM rend. érinti

Vizmindség- védelmi teriilet vezete MVM rend. nem érinti
Nagyvizi meder Gvezete MVM rend. nem érinti
Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete MVM rend. nem érinti
Rendszeresen belvizjarta teriilet ovezete MVM rend. nem érinti
Kivalo termohelyi adottsagl szantok Gvezete MATIT nem érinti
Jo termohelyi adottsagu szantdok dvezete MVM rend nem érinti
Erd6k ovezete MATIT nem érinti
Erdételepitésre javasolt teriiletek Gvezete MVM rend. nem érinti
Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete MATIT érinti

Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete

Az 6vezetre vonatkozdan az MvM rendelet 8.5-a fogalmaz meg eldirasokat, melyekbdl az alabbiak
alkalmazandok a TRE készitése soran:

- Az dvezet tényleges kiterjedésének megfelel6 lehatdroldst a telepiilésrendezési tervben kell
meghatdrozni.

- A lehatdrolt 6vezeten beliil csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési 6vezet vagy évezet
jelblheté ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetitleniti el.

A telepiilés teljes kozigazgatasi teriilete az
asvanyi nyersanyagvagyon ovezetébe
tartozik, ugyanakkor a vizsgalt teriiletet a
szakagi adatszolgaltatas alapjan nem érinti
az Ovezet, ezért az oOvezeti elGirasok
ténylegesen nem  alkalmazandok. A
részletes  adatszolgaltatas  szerint a
telepiilés délnyugati részén lapi mész, az
északkeleti részén pedig kozlekedésépitési
homok talalhato.

PMTrT bvezeti lehatdroldsa - Asvanyi nyersanyagvagyon
oOvezete

Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete

A honvédelmi és katonai célu teriiletr6l a MATIT 32.8 rendelkezik.

- A honvédelmi és katonai célu teriileteket a telepiilésrendezési tervben pontosan le kell
hatdrolni. Ezeket kiilénleges honvédelmi, katonai vagy nemzetbiztonsdgi 6vezetbe kell
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sorolni, illetve ha erdét érintenek, honvédelmi célu erdéteriiletként kell kijeldlni. Az évezetek
mddositdsa csak a honvédelemért felel6s miniszter engedélyével lehetséges.

A telepiilés teljes kozigazgatasi teriilete a
honvédelmi Gvezetbe tartozik, ugyanakkor a
modositassal érintett teriilet nem része a
szabalyozasi tervben kijelolt kilonleges
honvédségi teriiletnek (Kho), ezért ra a
vonatkozo eldirasok ténylegesen nem
alkalmazandok.

Ujszilvas

iyérsapét

PMTrT ovezeti lehataroldsa - Honvédelmi és katonai célu
teriilet ovezete

2.2.3 Megyei ovezetek ismertetése

A PMTIT altal meghatarozott egyedi megyei ovezetekkel a vizsgalt teriilet érintettségét osszefoglald
tablazatot az alabbiakban mutatjuk be:

Madositasi teriilet

Egyedileg meghatarozott megyei ovezet El6iras érintettsége

Tanyas teriiletek ovezete altal érintett telepiilés PMTrT igen
I,nnov?cws-technologlal fejlesztes tamogatott célterilete PMTFT nem
altal ovezet

Logls;'tl’kal fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett PMTIT igen
telepiilés

Turlsg'tl’ka1 fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett PMTIT igen
telepiilés

A tervezési teriiletet érint6 ovezetekre vonatkozo elGirasok a tervezett fejlesztés tekintetében nem
relevansak.

Mivel a vizsgalt teriileten a hatalyos telepiilésrendezési eszkozokben meghatarozott funkciok nem
modosulnak, varhatoéan nem lesz hatassal az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek eldirasaira.
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3 TAJRENDEZESI JAVASLAT
3.1 TAJSZERKEZET, TAJHASZNALAT

A tervezett modositas, illetve az azt koveto fejlesztések a telepiilés tajszerkezetére alapvetden
nem lesznek hatassal. A modositassal érintett ingatlanok belteriileten taldlhatéak, részben
beépitettek, illetve beépitésre szant teriiletek, ezért tervi értelemben tajszerkezeti valtozassal
nem szamol a terv.

3.2 TERMESZETVEDELMI JAVASLAT, TAJI, TERMESZETI ERTEKEK
A modositas taj-és természetvédelmi szempont( hatasaval nem szamolunk.

Natura 2000 teriilet

Cegléd kozigazgatasi teriiletén az europai kozosségi jelentségli természetvédelmi rendeltetési
teriiletekkel érintett foldrészletekrél szolo 14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet alapjan kiemelt
jelentGségli természetmegdbrzési teriilet talalhato, ez azonban a tervezési teriiletet nem érinti.

A telepiilés teriiletét érint6 ingatlanok:
- Gerje mente (HUDI20021) kiemelt jelentdségli természetmeg6rzési teriilet:

0191, 0192, 0193, 0199/1, 020, 0205, 0210/2, 0214/2, 0214/10, 0214/16-25, 0215, 0216, 0217,
0218, 0219, 0220, 0221/1-6, 0222, 0224/15, 0224/20, 0224/31-33, 0225/5-6, 0228, 0229, 0230,
0231/1-2, 0232, 0234/6-8, 0236, 0241, 0242, 0243, 0244/4-8, 0245, 0246/2, 0248/1, 0248/7-13,
0248/15-20, 0249, 0251, 0252, 0253/6, 0254, 0256/5, 0257/5-11, 0260, 0261, 0262/1-2, 0265, 0266,
0267/1, 0267/4-6, 0267/11, 0267/13-14, 0268, 0269, 0270/1, 0270/3-4, 0271, 041/8, 042, 043/2,
043/20-21, 043/35, 043/38, 043/40-44, 0919, 092/9, 092/11, 0921/34, 0925/2, 0925/6, 0925/8-9,
0925/13, 0928, 093/7, 093/10, 093/13, 093/17, 0931, 0934, 0938/16, 0939/1-4, 094, 0940/1,
0941/3-4, 0941/6, 0942/2, 0995, 0997/3, 0997/11, 0997/13, 0997/15-17, 0997/19, 0997/22-24,
0998, 0999, 5710/2, 5711, 5736/1, 5737/3-4, 5738, 5739/3, 5739/8, 5745, 6783/1, 8193, 8194/2,
8194/4, 8194/56, 8194/63, 9521/1, 9521/3, 9521/5, 9521/7-8, 9521/10, 9521/12-13, 9522/1-2,
9523

- Székek (HUDI20046) kiemelt jelentoségli természetmeg6rzési teriilet:

0357, 0611/7, 0612, 0613/3, 0614, 0615, 0616/4-5, 0616/9-10, 0616/18-21, 0616/24, 0616/26-28,
0616/34, 0616/36, 0616/38-40, 0616/44-48, 0617, 0618, 0619/1-2, 0621/1-3, 0622/4, 0622/7,
0622/9, 0622/11-12, 0623/1-2, 0624/5, 0624/16, 0624/19, 0624/28-34, 0624/37-38, 0624/51,
0624/54-56, 0627, 0641/55, 0641/71-81, 0665/2-6, 0666, 0667, 0668/1, 0670, 0671/2-6, 0673,
0679, 0680/4, 0680/8, 0680/12, 0680/18-29, 0682, 0683, 0684/2, 0684/4-5, 0684/7-8, 0685, 0686,
0689, 0690/2-4, 0691, 0692, 0693/22-24, 0693/26, 0693/30-31, 0693/34, 0693/36-38, 0693/46-47,
0693/57-62, 0693/67-80, 0695/8-9, 0695/26-28, 0696, 0697/1-2, 0698, 0699/1-2, 0700, 0701/1-3,
0702/1-2, 0703/1-2, 0704/1-3, 0705, 0706/1-3, 0707, 0708/1-3, 0709, 0710, 0711, 0712, 0713,
0714, 0715/1-3, 0716, 0717, 0718, 0719, 0727/3-4, 0728, 0729/2-5, 0730, 0731/1-2, 0732/4-9,
0761/2-4, 0761/6, 0761/9, 0762/1-4, 0763/1-2, 0764/3-10, 0764/26-34, 0764/37-38, 0764/41,
0764/44, 0765, 0766/2, 0766/4-6, 0767, 0768/1-3, 0788/3, 0788/9, 0790/3-4, 0790/7-15, 0791,
0792/1, 0794/1, 0797/2, 0797/7-8, 0799/18-19, 0800/2, 0800/4-8, 0801, 0802/8, 0802/11,
0802/61, 0802/64-65, 0802/68, 0802/73-74, 0804, 0806/10-11, 0806/16-17, 0806/18-27, 0806/29,
0806/31-34, 0807/2-5, 0808/3-6, 0809, 0810, 0814/2-3, 0815/3, 0816/2-4, 0817/1-3, 0818/1-3,
0819, 0820/2, 0820/5, 0820/8-11, 0821/1, 0821/3-5, 0822/1, 0822/5-6, 0841/10, 0841/17-19,
0841/42-43, 0845/1-3, 0847, 0848/2-3, 0848/5, 0848/7, 0848/9-10, 0848/12-13, 0848/15-17,
0849/2-3, 0849/10, 0849/12-30, 0850/1-3, 0852/40-42, 0881, 0882/1, 0884/1, 0885, 0898

A modositassal érintett teriilet nem részei a Natura 2000 teriileteknek.
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Natura 2000 tertiletek elhelyezkedése Cegléden
(forrds: Természetvédelmi Informdcids Rendszer)

Orszagosan védett természeti és taji értékek

Cegléd kozigazgatasi teriiletén egy orszagosan védett természeti teriilet talalhato: a Ceglédi-rét
Természetvédelmi Teriilet. A varos hataraban tobb ex lege védett érték is megtalalhato, koztiik a
Baba-halom, Holt-hegy és Kara-éri-halom elnevezési kunhalmok, valamint tobb szikes t6 - példaul a
Ceglédi Nagy-szék, a Cigany-szék, a Csurgdi-diil6, a Hodula-dlild és a Kara-éri-dil6. Emellett ex lege
védett lapok is el6fordulnak, mint a Nagyrét, az Erdés és a Hosszlcsemd.

Az orszagosan védett természeti és taji értékek nem esnek a modositassal érintett teriiletre.
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Orszdgosan védett természeti és tdji értékek elhelyezkedése
(forrds: Természetvédelmi Informdciés Rendszer)
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Nemzeti Okolégiai Halozat

Cegléd kozigazgatasi teriiletét érinti a Nemzeti Okologiai Halézat (magteriilet Ovezete,
pufferteriilet Ovezete, illetve Okologiai folyos6 Ovezete). A nemzeti oOkoldgiai halézatot a
modositassal érintett teriiletet nem érinti.

Ujszilvas N _ ¥
/ “ & _,,. 1‘\\155 ‘t:; -
Tapigszentmarton Api6szol6: I h I
Taplouol%| Ujszilvas | i 1

N
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e W Cegléd
N
rcel

¢ \Ceglé
‘\

“

Ujszilvas

Ujszilvas

Abony
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Mikebuda

-
Mikebuda Q Cegléd Abor

T

Orszagos Okologiai Haldzat (aktualis munkaillomany)

i
> Csel I B maaterilet dvezete
Gsoma L ® [T okoldgiai folyost dvezete

Cohvarsapat || pufferterillet dvezete

3.98253556277 Telepulések

dreanse

Nemzeti Okolégiai Halozat elhelyezkedése Cegléden
(forrds: Természetvédelmi Informdcios Rendszer)

3.3 BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK VALTOZASA

A magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 8.8 (3) bekezdés b)
pontja kimondja, hogy Uj beépitésre szant teriiletek kijelolése soran igazolnia kell, hogy a telepiilés
kozigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem
csokken. Az R. 18. § (3) bekezdése szerint ,,az alatamasztd munkarész a bioldgiai aktivitasérték
szamitas soran keletkezett novekmény (a tovabbiakban: novekmény) mértékét is tartalmazhatja. A
novekmény a teljes kozigazgatasi teriiletre késziild Uj telepiilésterv elfogadasaig felhasznalhato,
amennyiben a felhasznalas modjat az alatamasztd javaslat biologiai aktivitasérték szamitasi

,,,,,

A modositas soran nem keriil kijelolésre Uj beépitésre szant teriilet. A modositassal érintett teriilet
kereskedelmi-szolgaltatd ovezetbdl telepiiléskozponti vegyes teriiletbe keriil, amely kedvez6bb
biologiai aktivitast biztosit.
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4 ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE
4.1 ZOLDFELULETI RENDSZER ELEMEI, FEJLESZTESI LEHETOSEGEI

Cegléden a zoldfeliileti rendszer elemei:

Teriiletfelhasznalasi egységek:
o erdoteriiletek,
o mezdgazdasagi teriiletek,
o kertes mezdgazdasagi teriiletek,
o zoldteriiletek (varosi kozparkok és kozkertek),
O
(e}

intézményi zoldfeliiletek (iskolak, 6vodak, egészségiigyi intézmények kertjei),
nagy zoldfeliilettel rendelkezé kiilonleges és kiilonleges beépitésre nem szant
teriletek;

o vonalas szerkezeti elemek: fasorok, vizfolyasok,
o telken belili zoldfeliletek - szerkezeti jelent6ségl telken beliili zoldsav,
o sétanyok és gyalogos zold tengelyek.

A telepiilés meglévé zoldfeliileti elemeinek fejlesztése soran gondoskodni kell a kozigazgatasi
teriileten a klimatikus viszonyok megdrzése, javitasa érdekében a telkek novényzettel fedett
részébol, a zoldteriiletekbdl és az erdokbol allo egységes és Osszefliggd rendszer kialakitasarol. A
fenti szempontok figyelembevételével keriilt kialakitasra a telepiilés zoldfeliileti rendszere. Ennek
megorzésére a modositas soran is torekedni kell. A tervezett valtoztatasoknak nincsen kozvetlen
hatasa a telepiilési zoldfeliiletekre.
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5 KOZLEKEDESFEJLESZTESI JAVASLAT
5.1 HALOZATOK ES HALOZATI KAPCSOLATOK

A tervezési teriilet Cegléd belteriiletének északnyugati, lakoteriiletekkel korbevett gazdasagi-
kereskedelmi- szolgaltatd teriiletén helyezkedik el, az Osszekotd Ut - Fiizér utca - Szirom utca altal
hatarolt tomb déli részén. A Fiizér utca és a Szirom utca az Osszekotd Gt nyugati oldalan kijelolt
lako-pihend ovezetben fekszik. Az ovezetben elhelyezked6 onallo telkek kozott kolcsonos atjarasi
szolgalmi jog keriilt megallapitasra, igy az atjaras lehetGségét a fejlesztés soran tovabbra is
biztositani sziikséges

5.2 KOZUTI KOZLEKEDES

A teriilet megkozelitése az orszagos kozuthaldzatrol az Osszekotd Gton at déli iranybdl a 4 sz.
foutrol (Pesti t), északi iranybol a 3116 j. Gt (Kilsé Katai Gt)- 46125 j. (Budai ut) ut
csomopontjabol lehetséges.

Az Osszekotd Ut - 4 sz. féut csomdpontja egyszer(i haromagu csomopont, amelyben a 4 sz. Ut
forgalmanak elsébbségét az Osszekotd Gton elhelyezett ,Allj! Elsébbségadas kotelezd!” jelzétabla
biztositja. A Budai Ut - Kiilsé Katai Ut - Osszekotd Ut csomopontja négyagl csomépont, amelyben a
Kiils6 Katai Ut keleti ag - Budai Ut a f6éirany. Az els6bbségadasi viszonyokat a Kiilsé Katai Ut északi
agan elhelyezett ,Allj! Elsébbségadas kotelez6!” és az Osszekdtd Gton elhelyezett , Elsébbségadas
kotelez6!” jelz6tabla szabalyozza. A csomdponton atvezet a Kiilsé Katai ut keleti agan és a Budai
Gton futd kerékparos infrastruktira, amely a Kils6 Katai Gton ©Onallo nyomvonalon vezetett
kerékparutként, a Budai Gton zart kerékparsavként kerilt kiépitésre.

Az Osszekoté Gt - Flzér utca lako-pihend ovezet hataran helyezkedik el, igy az Osszekotd Gt
forgalma elsébbséget élvez a Fiizér utca forgalmaval szemben, melyet a csomdpontban
,ElsObbségadas kotelez6!” jelzotabla szabalyoz.

A gazdasagi- kereskedelmi- szolgaltatod ovezet épiileteinek tovabbi megkozelitését szolgalja egy, az
Osszekotd Gtrol a tombbelsdbe vezeté maganut. A maganutat a helyi lakossag a gyakorlatban a
Berda Jozsef utca folytatasaként hasznalja az Osszekotd Gt megkozelitése céljabol, mely
hasznalatot a tervezett beépités tovabbra is biztositani fog.

5.3 KOZOSSEGI KOZLEKEDES

A tervezett hitéleti kozponthoz legkozelebb esdé buszmegalldé a mintegy 600 méteres gyalogos
tavolsagban, a Kiils6 Katai Gton évo Malomtod szél buszmegallod, ahol helykozi jaratok érhetok el.

5.4 KEREKPAROS ES GYALOGOS KOZLEKEDES

A tervezési teriilet kozelében lévo legkozelebbi kerékparos infrastruktira a Pesti Gton kiépitett
onallé nyomvonal( kerékparut, illetve a Kiils6 Katai uton létesiilt kerékparut, majd ennek
folytatasaban a Budai Uton létesitett zart kerékparsav.

A tervezési teriilet tombjében fekvo Gthalozaton onallé gyalogos infrastruktira nem épiilt ki. A
teriilet lako-pihend ovezetben fekszik, igy a gyalogos kozlekedés a gépjarmiivek szamara kiépiilt
Utfellileten torténik.

5.5 PARKOLAS

A tervezett hitéleti kozpont helyén létesiilt sportcentrum az épitése idején a mellette allo
lzlethazzal kozos telken keriilt megépitésre, igy a parkolasi igényiik is egylittesen keriilt
meghatarozasra. A sportcentrum épiiletére vonatkozoan a hasznalatbavételkor az alabbi szamitas
alapjan keriiltek a sziikséges parkoléhelyek meghatarozasra:

Uzlethaz és élelmiszerbolt: 26 db
sportkozpont: 10 db
osszesen: 36 db.

Az eldirt szamu parkolok, valamint ezen feliil tovabbi varakozohelyek az alabbiak szerint keriiltek
elhelyezésre:

Uzlethaz és élelmiszerbolt teriiletén: 26 db

sportkozpont teriiletén: 19 db
szomszédos jatszotér teriletén: 12 db
osszesen: 57 db
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Az épiilet tervezett tevékenysége a vonatkozo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 4 sz.
mellékletében ismertetettek alapjan az iroda, illetve egyéb rendeltetésbe sorolhato, igy a melléklet
11. pontjaban megfeleléen 1 személygépkocsi parkolasat sziikséges biztositani a huzamos
tartdzkodasra szolgald helyiségek minden megkezdett 20 m?-e utan.

Fentiek alapjan a tervezett létesitmény teriiletén az alabbi szamban sziikséges jarmivek
elhelyezésének biztositasa:

Huzamos tartézkodasra szolgalo Netto alapteriilet (m?2) Sziikséges parkolohely (db)
helyiség
Foldszinti nagyterem 527,00 27
Foldszinti kisterem 63,99 4
1. emeleti terem 111,60 6
2. emeleti iroda 101,24 6
Osszesen 43

A tervezett funkcio kialakitasahoz szikséges 43 db parkolohelyet részben a megépiilt
parkolohelyeken, részben a varos Helyi Epitési Szabalyzataban eléirt mddon, a telekhatartol mért,
legfeljebb 500 m-en beliili mas telken parkoloban, parkolohazban vagy a kozlekedési teriiletek egy
részének, illetve a kozforgalom céljara atadott maganut egy részének felhasznalasaval lehet
kialakitani. Ezzel Osszhangban a sziikséges parkolohelyeket a beruhazé a sajat, a szomszédos
jatszotér teriiletén elhelyezve kivanja biztositani.

Az épiilet Uj rendeltetése elétt rendelkezésre allo parkolohelyek az épiilettomb teriiletén épitett
parkoldhelyek és az tizletkozpont hasznalatbavételekor elGirt parkolohelyek szamanak kiilonbsége:

Meglévo parkolohelyek szama: 57 db
Uzletkozpont szamara fenntartott parkolohelyek szama: 26 db
Jelenleg rendelkezésre allo parkolohelyek szama: 31 db.

Az eldirt parkolohelyek szamanak biztositasa céljabol tehat az alabbi szamitas szerint sziikséges
Ujabb parkolohelyek létesitése:

ElGirt parkolohelyek szama: 43 db
Jelenleg rendelkezésre allo parkolohelyek szama: 31.db
Sziikséges (j parkolohelyek szama: 12 db

A funkcidvaltas soran létesiteni tervezett parkoldk sajat telken beliil keriiltek megtervezésre.

Ahogyan a fentiekben bemutatasra keriilt, a jogszabalyban meghatarozott 43 darab gépjarmi
férohelyeket részben az eddig kialakitott parkoléhelyeket veszi figyelembe, részben Gjonnan
telken beliil keriilnek elhelyezésre az alabbi médokon:

Telken beliil meglévé parkolohelyek szama: 19 db
Szomszédos jatszotér szélén 12 db
Sziikséges Uj parkolohelyek szama telken beliil kialakitva 12 db
Osszesen sziikséges parkolohely 43 db

A rendeltetésvaltast kovetéen az épiiletben Osszesen legfeljebb 467 f6 tartdzkodasa biztosithato,
azonban a kiilonb6zd helyiségek egyidejli, teljes kapacitasi hasznalata nem jellemzé. A gyiilekezeti
alkalmak soran jellemzéen a foldszinti, 351 f6 befogadasara alkalmas nagyterem hasznalata
dominal. A parkolasi létszam szamitasakor azonban konzervativan a 467 f6 egyidej(i tartozkodasaval
szamolunk tovabbiakban.

A hitéleti létesitmények hasznalati sajatossagai, valamint a hazai tapasztalatok alapjan a latogatdk
jelentés része nem egyéni gépjarmiivel, hanem csaladtagokkal, kozos hasznalati gépjarmiivel
érkezik, tovabba szamottevé a gyalogos és kerékparos megkozelités aranya is. Ennek megfelelden a
tényleges gépjarmiiforgalom becslése nem az alapteriilet-alapi (TEKA szerinti), hanem a varhatd
hasznalati szokasokon alapul.
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A 467 f6 befogadoképesség alapjan, feltételezve, hogy a latogatok 60%-a érkezik gépjarmivel, és
egy autoban atlagosan 3 f6 utazik, a varhato parkoloigény az alabbiak szerint alakul:

Személygépkocsival érkezék szama: 467 x 0,6 = 280 f6
Szilkséges gépjarmiivek szama: 280 /3=93db
TEKA szerinti kotelez6 parkolohelyek szama: 43 db
Tobblet parkolohelyek sziikséges szama: 93-43=50db

A fenti igény jellemzéen heti egy-két alkalommal, idészakosan jelentkezik (kiemelten vasarnap
délutani idoszakban), és nem folyamatos terhelést jelent. Az érkezések és tavozasok idGben
koncentraltan, de rovid id6tartam alatt zajlanak (kb. 20-30 perc érkezési, illetve 15-20 perc
tavozasi idéintervallumban), amely a kornyez6 Gthaldzat szamara kezelhet6 terhelést jelent.

Vélhetéen a nagyterem kapacitasanal tobben nem veszik igénybe egyszerre az épiiletet, s az is
legfeljebb a hétvégi alkalmak idején. Jelen modositassal parhuzamosan a Fejleszté megkereste az
Onkormanyzatot a tervezett hitéleti rendeltetésvaltast kovetSen, iddszakosan kialakulé tébblet
személygépjarmi forgalom parkol6 igényének rendezett megoldasaval.

A parkolasi igények kielégitése tobb, egymassal dsszehangolt helyszinen torténik, ezaltal a terhelés
térben megoszlik, és nem egyetlen teriileten koncentralddik. A telken beliili parkolohelyek, a
szomszédos jatszotér mentén kialakitott parkolok, valamint a tervezett Uj parkoloteriiletek
egyiittesen biztositjak a sziikséges kapacitast.

A Fejleszt6é annak érdekében, hogy a kornyék kozteriileti rendje, a lakok nyugalma vasarnapi
istentiszteletek alatt is biztositott legyen, szandékaban all Cegléd Varos Onkormanyzataval
egyittmiikodve tobblet parkolohelyeket kialakitani, amelyek kiszolgaljak az istentiszteletek alatt
jelentkez6 esetleges tobbletparkolo igényt, masrészt kdzparkoloként hétkoznap, a jovében a telken
létesiilé ovoda intézmény parkoldjaként szolgalhat és a szomszédos jatszotér, valamint kdrnyezé
lakok igényét is kiszolgalhatjak.

Ezért kezdeményezik, hogy a létesiteni kivant tobbletparkolokat elézetes foépitészi és szakmai
egyeztetéseket kovetéen az oOnkormanyzati tulajdonban lévs, 8552/42 hrsz.-U ingatlanon, a
bolcs6de mogotti beépitetlen - szandék szerint 6voda céljara fenntartott - teriileten alakitjak ki a
tervezett oOvoda parkoloigényének kiszolgalasaval 0Osszhangban. A parkolo tervezését,
engedélyeztetését és kivitelezését a Hit Gyiilekezete vallalna egy jovébeni megallapodas soran.
Hasznalata 6vodai-, gylilekezeti- és kozhasznalatl lenne.

A létrejové tobblet parkolémennyiség ovoda szamara szilkséges mértéken feliili féréhelyei egy
jovébeni gylilekezeti épiiletbdviilés és igy féréhely boviilése esetén beszamithatoak lehetnek az
engedélyezési eljaras soran.

A sziikségessé valo tobbletparkold mennyiség létesitésére elézetesen nagysagrendileg legfeljebb
otven féréhely koriili mennyisége javasolt, de természetesen a kialakitas pozicidja, méretei,
féréhelyszama nagyban fiigg a leend6 ovoda helyigényétél és tajolasatol.

Ez a teriilet a Pulzus Sportkdzpont épliletének Fiizér utcai oldalan helyezkedik el, igy kedvezé lenne
és javasoljak, a Fiizér utcai telekhataron elhelyezni az Uj parkoldkat, ami a Pulzus iranyabdl és a
meglévo jatszotér feldl is konnyebben megkdzelithetd lenne, de ez az elgondolas Féépitész Asszony
szakmai véleményétél és a kialakulo dvoda telepités koncepcidjatol is fiigg.

A gyiilekezeti alkalmak soran a parkolas rendjének biztositasa érdekében szervezett parkoloiranyitas
(onkéntes segitdk bevonasaval), valamint a hivek el6zetes tajékoztatasa is hozzajarul a kornyezé
utcak tulterhelésének elkeriiléséhez és a szabalyos parkolasi rend fenntartasahoz.

A fentiek alapjan a varhaté egyidejii parkoloigény nagysagrendileg 93 gépjarmi, amelyb6l a TEKA
szerinti elGirasok 43 parkolohely biztositasat teszik kotelezévé. Ennek megfeleléen mintegy 50
tovabbi parkolohely |étesitése szilkséges a hitéleti rendeltetés idGszakos csucsterhelésének
kiszolgalasahoz. Amennyiben a késébbiekben tovabbi kapacitasbovités valna indokoltta, a Fejleszt6
megfontolhat idészakos parkolohasznalati vagy bérlési lehetGségeket a kornyezé ingatlanokon -
példaul a szomszédos kereskedelmi és szolgaltatd teriileteken -, ahol a parkolasi igény mas
idészakban jelentkezik, mint a hitéleti alkalmak esetében, ami tovabbi 26 darab parkolohely.
Amennyiben a mindennapi hasznalat soran kozteriilet-hasznalati konfliktus keletkezik, akkor még
lehetdség kinalkozik arra, hogy tobb istentisztelet megtartasaval csokkenjen az egyidejii hasznalat.
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A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 5 sz. melléklete alapjan a rendeltetésszer( hasznalathoz egyéb
kozoOsségi, szorakoztatd, kulturalis egység minden megkezdett 50 féréhelye utan 2 db kerékpar
elhelyezése sziikséges.

Fentiek alapjan a tervezett létesitmény teriiletén az alabbi szamban sziikséges kerékparok és
motorkerékparok elhelyezésének biztositasa:

Huzamos tart6zkodasra szolgalo Befogad6 képesség (f6) Sziikséges kerékpar és
helyiség motorkerékpar tarolé hely (db)
Foldszinti nagyterem 351
Foldszinti kisterem 42
1. emeleti terem 74
Osszesen 467 20

A tervezett funkcidvaltashoz tehat 20 db kerékpar és motorkerékpar tarolasara alkalmas tarolot kell
biztositani telken beliil.

5.6 KOZLEKEDESI JAVASLATOK

A forgalmi terhelését a meglévé épiilet sportcélu rendeltetésének hitéleti rendeltetésre
valtoztatasa adja, az Uj rendeltetés a telek beépitésének novelését nem vonja maga utan.

A hitéleti kozpont forgalma, mind nagysagaban, mind lefolyasaban varhatéan a korabbi
sportcentrum forgalmaval fog megegyezni, igy elmondhato, hogy az Uj rendeltetés a kozUthalézaton
fejlesztést nem igényel.

A gazdasagi-kereskedelmi-szolgaltato, illetve a telepiiléskozponti teriilet hataran talalhato, jelenleg
is kozlekedési célra hasznalt (tfelilet esetében a telek teriiletén beliil, kozlekedési célra
fenntartott szabalyozasi elem keriil jelolésre. A szabalyozasi elem a Szirom utca fel6li végén
igazodik a telepitési koncepciod helyszinrajzan bemutatott kialakitashoz, az Osszekotd Gtnal pedig a
meglévd Utcsatlakozashoz.

6 KORNYEZETI ERTEKELES

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szolo 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Skv.) 1.8 (3) bekezdése elbirja, hogy a telepiilés egy részére késziild szabalyozasi
terveknél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhato kornyezeti hatas jelent6sége esetileg
hatarozhaté meg. Ennek megfeleléen Cegléd Varos Onkormanyzata az Skv. 3. szam( mellékletében
meghatarozott kornyezet védelméért felelds szervek véleményét kérte a varhato kornyezeti hatas
jelentGségének meghatarozasardl, illetve a kornyezeti vizsgalat elkészitésének sziikségességérél. A
beérkezett vélemények alapjan a kornyezeti vizsgalat lefolytatasa nem indokolt, ezért a Képvisel6-
testiilet gy dontott, hogy annak elkészitése nem sziikséges.
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MELLEKLETEK
A. melléklet - Onkormanyzati Hatarozatok

FOEPITESZI FELIEGYZES
Cegléd Varos telepiilésrendezési eszkozeinek részleges modositasa
a Cegléd, Osszekitd it — Fiizér utca — Szirom utca dltal hatarolt
8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz.-i
ingatlanokra vonatkozéan (Pulzus Sportkézpont)

L Elézmény: B
Cegléd Viros Onkormdnyzatdnak Képviseld-testiilete a 19/2026. (1.22.) Ok. hatdrozatiban

kinyilvdnitotta, hogy tdmogatjia a Hit Gyiilekezete (1103 Budapest, Gyomrdi it 69.) és a
. CSOTERV” Kereskedelmi és Szolgaltaté Kfi. (2700 Cegléd, Kishid utca 7/A.) egyiittes kérelmeét,
melyben a Cegléd, OsszekotS 1t — Fiizér utca — Szirom utca altal hatarolt 8552/155, 8552/117,
8581 és 8552/59 hrsz.-ii ingatlanokra vonatkozdan Cegléd Viros telepiilésrendezési eszkozeinek
(telepiilésszerkezeti-, és szabdlyozdsi terv) részleges médositisat kezdeményezik, a tervezési
koltségek Hit Gyiilekezete dltal térténd viselésével, és a benydjtott tanulmanytervet partnerségi
egyeztetésre bocsatja a szerzédés kotése eldtt.

A kérelmezbk a Vélgyzugoly Miihely Teriiletfejleszté és Tervezd Kft. (1024 Budapest, Szilagyi
Erzsébet fasor 13-15. IL/S., Cg.: 01 09 341347) céget biztak meg a telepiilésrendezési eszkdzok
részleges médositasahoz  sziikséges  telepiilésrendezési szerz6dést megalapozo  telepitési
tanulmdnyterv készitésére.

II. A médositis célja:
A Kérelmezd szandéka hitéleti rendeltetés lehetivé tétele a Pulzus Sportkizpont (8552/155 hrsz)

épiiletében, amihez a helyi épitési szabalyzatban meghatdrozott Gvezeti elSirdsok modositasa
sziikséges. Cegléd belteriiletén, a Fiizér utca 1. szdm alatt talalhato, 8552/155 helyrajzi szami
ingatlan jelenleg . kivett Sportcentrum” rendeltetésti, Gksz-1 Jjelii kereskedelmi, szolgdltato
gazdasdgi évezetbe sorolt teriilet. A fejlesztés célja, hogy az ingatlan rendeltetése hitéleti funkciora
valtozzon, amelyhez elengedhetetlen a teriiletfelhaszndlds modositdsa, hatdlyos évezeti besorolds
telepiiléskizponti vegyes (V) épitési vezetre torténd médositisa. A beruhazas elsddleges feladata
a meglévé épiilet belsd dtalakitdsa oly mddon, hogy az istentiszteleti események befogaddsara
alkalmas terek jojjenek Iétre, a vonatkozd jogszabdlyi, tizvédelmi és biztonsagi eldirdasoknak
megfelelGen.

III. A Telepitési tanulmdnytery tartalma:
A tanulmanyterv a Cegléd 8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz.-ui érintett teriiletekre

vonatkozéan késziilt. A benyujtott terv tartalma a f6épitészi egyeztetés szerint keriilt osszedllitasra,
amely egyértelmiien bemutatja a tervezett modositdst és annak az épitett kornyezettel valo
viszonydat.
A tanulmdny tervben kidolgozdsra, bemutatdsra keriilt:
o a teriilet és kornyezetének, hatdsteriiletének bemutatdsa az érintett teriiletre vonatkozoan,
o afejlesztési cél a sportkdzpont teriiletére vonatkozdan,
o a beépitési tervhez kapcsoldds infrastruknira-igények, a sziikséges és tervezett miszaki és
humdninfrastruktira-fejlesztések ismertetése az érintett teriiletre vonatkozéan (kozlekedés)
o ajavasolt beépités kornyezeti hatdsai és kvetelményei - korlatozasok vizsgalata
(természetvédelmi, kornyezetvédelmi, Grokségvédelmi, teriiletrendezési tervek)
o atelepiilésterv valtozasanak, médositasdanalk tartalma, szabalyozasi koncepcidja (szerkezeti
terv, szabalyozasi terv).
o tervezett véltozdsok, médositdsok tartalma, szabdlyozdsi koncepcio
o mddositds sordn elérendd célok sszefoglaldsa
o telepitési koncepcio helyszinrajza.

1V. A Telepitési tanulmdnyterv véleményezése:
A 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 7. melléklet tartalmi eldirdsai

szerint a fejlesztési teriilet bemutatdsra keriilt, a mddositds tartalma, szabalyozdsi koncepcidja
dsszhangban dll Cegléd viros telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, a telepitési

1
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tanulményterv alkalmas a tovabb tervezésre. A médositassal a telepiilésszerkezetet meghatdrozo
miszakiinfrastruktira-fohalozat nem viltozik, a médositds a telepiilési zoldinfrastrukturat (zold, -
viz, erdd, természetkizeli teriilet) nem érinti, tj beépitésre szant teriilet kijelolésre nem keriil.

A tanulmdnyterv alapjdn készilé telepiilésrendezési terv médositds allamigazgatdsi egyeztetése
a Korm. rendelet 68. § (1) bek. b) pont bb) alpontja szerinti iin. egyszeriisitett eljdrds keretében,
az E-tér feliileten torténik.

V. A telepiilésrendezési szeriodés tervezetének véleményezése:
A telepiilésrendezési szerzédés tervezete a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény 92.§-a
szerinti tartalmii és 6sszhangban dll a Telepitési tanulmdnyterv szerinti médositds tartalmaval, a
telepiilésfejlesztési céllal és teriiletrendezési szabadlyokkal.

VI. A tervezett részleges mddositdsi feladathoz sziikséges Megalapozd Vizsgdlat és
Aldtémaszté javaslat elvdrt tartalma:
Elozmények
Megalapozé vizsgdlat
o A rendezéssel érintelt teriilet bemutatdsa
o A telepiilésrendezési eszkozok vizsgdlata a modositds tekintetében
o Kozlekedési infrastruktira (koziti kapesolatok, parkolds)

Aldtémaszto javaslat
o A fejlesztési cél, tervezett dllapot, funkcio valtas dsszefoglaldja
o Telepiilésrendezési médositdsi javaslat részletes bemutatdsa
o Kozlekedésre vonatkozé javaslat
o A teriiletrendezési tervvel vald dsszhang igazoldsa
e Bioldgiai aktivitdsérték fenntartdsa — szamitds mellézhetdsége

o Szakdgi munkarészek

Jovahagyandoé munkarész
o Telepiilésszerkezeti terv médositdsa (hatarozat tervezet)
o Helyi Epitési Szabdlyzat médositdsa (rendelet tervezet)

A részleges modositds kidolgozdsahoz a teriiletrendezési sszhang igazolast, a megalapozo
vizsgdlatot és az aldtdmaszto javaslatot, ezek részleteit az adott rendezési célnak és feladatnak
megfeleld részletezettséggel és tartalmi mélységben kell kidolgozni.

Az egyes szakdgi munkarészek abban az esetben, ha azok elkészitését a rendezési feladat
végrehajtasa nem indokolja elhagyhatok. A szakagi munkarészek tekintetében a teljes telepiilésre
2022. évben késziilt telepiilésrendezési eszkozeinek feliilvizsgalatahoz készitett megalapozo
vizsgdlat munkarészei felhasznalhat6k, azokat ismételten nem kell bemutatni, hivatkozni és
dokumentalni, kiegészités csak a kidolgozandé tartalomra megadottak szerint sziikséges, a
rendezési feladatnak megfeleld tartalommal és tartalmi mélységben.

Jelen féépitészi feljegyzés a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szold 419/2021. VIL15.) Korm.
rendelet 7. § (7) bekezdése alapjan késziilt, mely a feljegyzés elfogadasardl szolé Képviseld-
testiileti hatarozat melléklete.
Cegléd, 2026. janudr 23. \ \ {L
D Mo
" U Ilyés Marianna
onkormanyzati foépitész

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED _ ] _ 40 PARTNERSEGI EGYEZTETES DOKUMENTACIOJA
TELEPULESRENDEZES| ESZKOZOK 6. SZ. MODOSITASA MELLEKLETEK

Ceglédi K6zos Onkormanyzati Hivatal

2700 Cegléd, Kossuth tér 1.
Levélcim: 2701 Cegléd, Pf.: 85.
Tel.: 06/53/511-400

Szama: C/18713/2026.

KIVONAT

Cegléd Viros Onkorményzata Képviseld-testilete 2026. mércius  19-ei iilésének
jegyzSkonyvébsl:

134/2026.(111. 19.) Ok. hatirozat

Cegléd Viros Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete a

1.) megaliapitja — osszhangban a Cegléd, belteriilet 8552/155, 8552/117, 8581 és 8552/59 hrsz.-d
ingatlanok teriiletére vonatkozd, a ,,PULZUS Sportkdzpont” és kdrnyezetét érintd, Cegléd varos
telepiilésrendezési eszkozeinek részleges moédositasaval kapesolatban megkeresett kornyezet
védelméért felelds szervek véleményével —, hogy az egyes tervek, illetve programok kirnyezeti
vizsgdlatdrél szol6 2/2005. (1.11.) Kormdnyrendelet szerinti kérnyezeti vizsgalat lefolytatisa nem
sziikséges.

2.) utasitja a Ceglédi K6z6s Onkorményzati Hivatalt a szitkséges intézkedések megtételére.

Hatdridé: azonnal Felelds: Dr. Csaky Andrés polgarmester

;e Kmf
Dr. Didsgy6ri Gitta sk. \\\ Dr. Csaky Andrés sk.
cimzetes f6jegy76 polgdrmester
A kivonat hiteléiil: | )
I X

....... / ‘ [/Ld}AK — .ul\. P ///

~ >

A hatérozatot kapja: 2026. marcius 20.

1.) Ilyés Marianna vérosi f6épitész és altala

2.) Hit Gyiilekezete

3.) ..CSOTERV” Kereskedelmi és Szolgaltats Kift.
4.) Volgyzugoly Mihely Kft.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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