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1 BEVEZETO
1.1 ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Cegléden, a belteriilet északnyugati részén, a 4-es szamu féuttdl északra, az Osszekoté Gt mentén,
valamint a Fiizér és Szirom utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el a 8581, 8552/59, 8552/117,
8552/155 és 8552/156 hrsz.-U ingatlan-egyiittes, amely a telepitési tanulmany targyat képez6
tombot alkotja. A tomb északkeleti részén a Spar aruhaz és annak parkoléja talalhato, az
északnyugati részen a Pulzus Sportkdzpont kapott helyet, mig a déli oldalon egy lakdéplilet és egy
gazdasagi/kereskedelmi épiilet helyezkedik el.

A Fejleszt6 szandéka hitéleti rendeltetés lehetdvé tétele a Pulzus Sportkozpont épiiletében, amihez
hogy megismerje a fejlesztési lehetGségeket, a teriilet beépitését befolyasold jogszabalyi
korlatozasokat és egyéb, a teriilet hasznositasara hatassal lévé tényezbket. A tanulmany
elkészitésével Hit Gylilekezete a Volgyzugoly Miihely Kft.-t bizta meg.

1.2 A TERVEZESI FOLYAMAT - AZ EGYEZTETES ES ELFOGADAS RENDJE

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolé 419/2021. (VII. 15.)
vonatkoz6 onkormanyzati dontést segiti el6. A telepitési tanulmanyterv kovetelményeit az Eljr. 7.
melléklete hatarozza meg, melyet Cegléd Varos Onkormanyzat féépitésze a melléklet szerinti
feljegyzésével pontositott a mddositasi szandék ismeretében az Ejr. 19. § (4) bekezdése' alapjan.
(Ldsd: C. melléklet)

Az Eljr. kimondja, 56/A. § hatarozza meg a telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozo
eljarasi szabalyokat:

- a Telepitési tanulmanyterv esetében, az onkormanyzati f6épitész véleményezi a képviseld-
testiiletnek tett feljegyzésében, hogy a tanulmanyterv 0Osszhangban all a telepiilés
fejlesztési és rendezési céljaival, illetve a telepiilésrendezési szerzédés terve osszhangban
all a helyi és a 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrél (tovabbiakban: Méptv.) vonatkozo
eldirasaival;

- a telepiilés polgarmesterének véleményeztetnie kell a partnerekkel is, melyre biztositania
kell a 15 napos hataridét;

- a teleplilési foépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a képviselo-testiiletnek
vizsgalnia kell a telepiilésrendezési szerz6dés megkotése elott.

- a fGépitészi feljegyzés, a partnerek véleményei, partnerek véleményeire adott valaszok a
telepiilésrendezési szerzodés melléklete.

A tobbszor modositott, az epitett kornyezet védelmeérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény (a
tovabbiakban: Etv.), illetve az ezt felvaltd magyar épitészetr6l szoldé 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban Méptv.) - a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél szolo 2011. évi CLXXXIX. térvénnyel
Osszhangban, mely a telepiilésfejlesztést az onkormanyzatok hataskorébe rendelte - a telepiilési
onkormanyzatok feladatava jelolte ki a telepiilésfejlesztési és a telepiilésrendezési feladatkor
ellatasat.

Jelen tanulmanyterv elkészitése a fejlesztési szandék megvaldsitasahoz  sziikséges
telepiilésrendezési  eszkozok modositasanak elokészité dokumentuma. A tanulmanyterv
onkormanyzati elfogadasa utan, a telepiilésrendezési eszkozok modositasi szandékara vonatkozo

.....

' (4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az eldkésziteni tervezett telepiilésrendezési

szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a7.
melléklet figyelembevételével - az onkormanyzati foépitész hatarozza meg olyan moddon, hogy a7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatok, elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.
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A késGbbiekben a telepiilésrendezési eszkézok modositasa az Eljr.-ben meghatarozott
egyeztetésének és elfogadasanak eljarasi szabalyai szerint torténhet. 2022. julius 1-t6l a
telepiilésfejlesztési tervek és telepiilésrendezési tervek készitésének és moddositasanak, valamint a
korabbi telepiilésfejlesztési koncepciok, integralt telepiilésfejlesztési stratégiak telepiilésrendezési
eszkdzok modositasanak adatszolgaltatasat és véleményezését az E-TER-ben kell lefolytatni.

Jelen dokumentacio a telepitési tanulmanyterv, amit a megbizé megkiild a képviseld-
testiiletnek a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak alatamasztasara.
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2 ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK A BEMUTATASA -
ERINTETT TERULET BEMUTATASA

2.1 A TERVEZES| TERULET ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt teriilet Cegléd belteriiletének északnyugati részén, a Felszeg-Urinegyed varosrész hataran
helyezkedik el, kdzponti elhelyezkedéssel, a 4. szamu f6ut északi oldalan, az Osszekotdé Gt mentén.
A Fiizér és Szirom utca altal hatarolt témbben talalhato az 8581, 8552/59, 8552/117, 8552/155 és
8552/156 hrsz.-U ingatlan-egyiittes, amely a telepitési tanulmany targyat képez6 tombot alkotja.

2

Légifoto (Forrds: MEPAR, Google Earth)
2.2 A TERVEZES| TERULET JELENLEGI ALLAPOTA?

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
féut, 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 haldzat egyiittese biztositja, hogy Cegléd az Alfold kapujaként
regionalis kozlekedési kdzpont szerepet toltson be.

A vizsgalt teriilet tdgabb kornyezet vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy a teriiletet északrol,
keletrél és délrol kozepes beépitettségli, kertvarosias lakoteriiletek hataroljak, amelyekre
jellemzéen foldszinti csaladi hazak, illetve foldszint + egy szintes tarsashazak épitése a
meghatarozd. Délnyugati iranyban intézményi funkcioju teriilet, a Nefelejcs bolcséde épiilete
talalhato, mig nyugatrdl kozkert jellegl zdldfeliilet, a Ddozsa téri jatszotér hatarolja a vizsgalt
terliletet. Maga a vizsgalt teriilet beépitett, és kornyezetében is jellemzéen beépitett struktirak
figyelhetok meg, kivételt képeznek a zoldfeliiletek, valamint a bdlcséde alatt elhelyezked6
tartalékteriilet.

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

2 Forras: OPTIONS TEAM Mérndkiroda Bt.: Epitészeti koncepcioterv- Telepitési tanulmanyterv készitéséhez- a
Cegléd Belteriilet, Hrsz.:8552/155, Cegléd, Fiizér utca 1. alatti, jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetési
ingatlan rendeltetésmodositasa kapcsan, 2025
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A kereskedelmi funkciot kdvetben a lakoteriileti beépités jelenik meg: a 8552/59 hrsz.- ingatlan a
Szirom utca és a Berda Jozsef utca sarkan helyezkedik el, 481 m? teriilettel. A kertvarosi
kornyezetben talalhato telek lakoingatlan funkciojl, sorhazas beépitéssel. Az utcakép rendezett és
csendes, a kornyezd 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 lakofunkciotol délre, a 8552/155 helyrajzi szamU telken egy modern sportkozpont talalhato,
kétszintes kialakitassal, karakteres V-alaku, voros fémlemez tetdvel, téglaburkolaty és vilagos
vakolt homlokzattal. A kozponti lvegfeliiletek a f6bejaratot hangsulyozzak, a bejaratnal kisebb
cserjesav dekorativ zoldfeliiletként szolgal, a kornyezet rendezett, lakoovezeti jellegli. Az épiilet
jelenleg sportcéllu rendeltetésre hasznalt: a foldszinten teniszterem, squash-palya, edzétermek,
pezsgofiirdé, szauna, oltozok, zuhanyzok, raktarak és gépészeti helyiségek talalhatok, mig az
emeleti szinteken tornaterem és sllyzoterem kapott helyet. Az Gsszes hasznos alapteriilet 1109,68
m2. Az épiiletmagassag a kialakult, jelenlegi allapot alapjan keriilt meghatarozasra, amelynek
szamitasa az alabbiak szerint tortént:

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

Az éplilethez GLS csomagautomata, kerékpartarolo és parkolohelyek tartoznak. A sportkézponthoz
eredetileg 10 db parkolohely keriilt kialakitasra, amelyet a hasznalatbavételi engedély igazolt. Ezen
feliil a szomszeédos jatszotér telkén, onkormanyzati hozzajarulassal (Ldsd: B. melléklet) tovabbi 12
db vendégparkolo létesiilt, amelyet a rendeltetéshez elGirt parkolomennyiségbe beszamitanak. Igy a
jelenlegi allapotban Osszesen 22 db parkolohely 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 kornyezé ingatlanok tulajdonosai is hasznaljak.?

Az Osszekotd Gt és a sportkozpont kozott helyezkednek el a 8552/117 és 8581 hrsz.-U ingatlanok.
Az elébbi kereskedelmi-szolgaltatd funkciot lat el, megjelenésében azonban lakoépiilet jelleg:
kétszintes, voros cseréptetds, vilagos homlokzatu épiilet, oszlopos el6térrel és ives ablakokkal. A
mellette talalhaté 8581 hrsz.-U ingatlan kizardlag lakofunkcioval bir, egy foldszintes, szintén
cseréptetds haz, amelyet fa kerités és kis udvar hatarol. A kornyezet kertvarosi jellegl, burkolt
Uttesttel, kozmlioszlopokkal és parkolo jarmivekkel.

A vizsgalt ingatlanok beépitettségi mutatoéi jol tiikrozik a teriilet vegyes funkcionalis jellegét. A
lakofunkcidja telkek (8581 és 8552/59 hrsz.) beépitettsége kozel azonos, 29% koriili értéket mutat,
ami megfelel a kertvarosias karakternek, ahol a kisebb alapteriiletii épiiletek és a kiegészitd
zoldfeliiletek dominalnak. A kereskedelmi-szolgaltatd jellegii 8552/117 hrsz.-0 ingatlan
beépitettsége valamivel magasabb, 33,25%, ami a funkciobol adédéan indokolt, ugyanakkor még
mindig mérsékeltnek tekinthetd. A sportkézpontot magaban foglalo 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 rendelkezé 8552/156 hrsz.-U ingatlan
beépitettsége minddssze 26,13%, mivel a teriilet jelentés részét parkolofeliiletek és
kozlekedéteriiletek foglaljak el.

3 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 kozvetleniil befolyasolja, mivel az atjaras biztositasa miatt a parkoldk, belsé
kozlekedéfeliiletek és zoldfeliiletek elrendezése csak korlatozottan alakithato. A szolgalmi jog tehat a jelenlegi
allapot egyik meghatarozo tényezdje, amelyet a tervezés soran figyelembe kell venni.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED 8

PULZUS SPORTKOZPONT TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESE

Telek mérete(m2) Epiilet teriilete (m2) Beépitettség (%)
8581 551,63 160,36 29,07
8552/59 481 143,3 29,79
8552/117 1020,86 339,44 33,25
8552/155 2197 869,5 39,58
8552/156 3242 847 26,13

Osszességében a teriilet beépitettsége vegyes: a kereskedelmi és intézményi épiiletek mellett
jellemz6en kertvarosias lakoteriiletek talalhatok, ahol foldszinti csaladi hazak és foldszint + egy
szintes tarsashazak alkotjak a beépitési strukturat. A telepiilésszerkezeti kapcsolatok jol
definialtak, a kozteriileti burkolatok, az atjarast biztosit6 ut és a funkcionalis elrendezés
biztositjak az atjarhatosagot és a gyalogos megkozelithet6séget.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



CEGLED Py 7. 7 7 9 7 7. 7
PULZUS SPORTKOZPONT TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESE

3 FEJLESZTESI CEL*
3.1 FUNKCIOVALTAS A SPORTKOZPONT TERULETEN

A telepitési tanulmany elsddlegesen a 8552/155 hrsz.-0 ingatlanon talalhatd sportkozpont
funkciovaltasara és ovezeti modositasara iranyul. A Cegléd belteriiletén, a Fiizér utca 1. szam alatt
talalhato, 8552/155 helyrajzi szaml ingatlan jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetésl, Gksz-1
jell kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi ovezetbe sorolt teriilet. A fejlesztés célja, hogy az ingatlan
rendeltetése hitéleti funkcidéra valtozzon, amelyhez elengedhetetlen a teriiletfelhasznalas
modositasa, hatalyos Ovezeti besorolas telepiiléskdzponti vegyes (Vt) épitési Ovezetre torténd
modositasa. A beruhazas elsddleges feladata a meglévé épiilet bels6 atalakitasa oly modon, hogy az
istentiszteleti események befogadasara alkalmas terek jojjenek létre, a vonatkozo jogszabalyi,
tlizvédelmi és biztonsagi eldirasoknak megfeleléen.

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 létszam( kozosségi események
befogadasara. Ehhez azonban elengedhetetlen, hogy az (j rendeltetéshez sziikséges szamu
vizesblokkok és kiszolgaldo helyiségek belsé atalakitassal kialakitasra keriiljenek. A kiszolgald
funkciok létrehozasa a fohelyiségek hasznos alapteriiletének csokkenését eredményezi, ezért a
biztonsagi és tlizvédelmi eldirasok figyelembevételével az Uj rendeltetés maximalis féréhelye 467
foben keriilt meghatarozasra. A szilkséges parkolohelyek és kerékpartarolok szama az
épliletszamitasok, valamint a huzamos tartézkodasra szolgald helyiségek alapteriilete alapjan keriil
meghatarozasra, ennek megfeleléen pedig a kerékpartarold is meghatarozasra keriil, amely 50
féréhelyenként 2 kerékpar elhelyezését biztositja.

A tervezett funkciovaltas a meglévé éplilettomeg keretein belil valésul meg, igy azonnali bévitést
nem igényel. A telepitési tanulmanyterv olyan beépitési paramétereket rogzit, amelyek a hitéleti
rendeltetéshez igazodva kell6 rugalmassagot biztositanak. E kdrben meghatarozasra keriil az épiilet
megengedett legnagyobb épiiletmagassaga is, amely 6,5 m-ben keril rogzitésre. A jelenlegi
szamitott épliletmagassag 5,83 m, és a fejlesztés jelen litemében nem tervezett annak novelése, a
szabalyozas a késobbi alkalmazkodasi lehet6séget teremti meg. Barmilyen esetleges jovébeni
bovitési igény kizardlag 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 (telepiiléskozponti vegyes teriilet)
gazdasagi Ovezet)
legnagyobb 60% 60%
megengedett
beépitettség:
megengedett kialakult 6,5m
épliletmagassag
legkisebb  zoldfeliileti 20% 10%
arany:
elhelyezhets gazdasagi, kereskedelmi, hitélet, valamint a Vt 6vezetben
rendeltetesek: szolgaltato funkciok megengedett vegyes rendeltetések

A tervezés soran kiemelt szempont a megfelelé parkolo- és kerékpartarolo kapacitas kialakitasa,
amely a rendeltetésbél fakado igényeket telken beliil és a kapcsolddo teriileteken egyarant képes
kielégiteni. A parkolasi mérleg szempontjabdl a jelenlegi sportkozpont rendeltetéshez Gsszesen 19
telken beldli parkoldhely, valamint tovabbi 12 parkolohely all rendelkezésre a szomszédos jatszotér
szélén kialakitott vendégparkoloban, igy dsszesen 31 meglévé parkolohely biztositott. Az (j, hitéleti
és kozosségi rendeltetéshez a jogszabalyi eldirasok alapjan 43 parkolohely sziikséges, amelyet a
meglévo kapacitas kiegészitésével, tovabbi 12 Gj parkolohely kialakitasaval lehet teljesiteni.

4 Forras: OPTIONS TEAM Mérnokiroda Bt.: Epitészeti koncepcidterv- Telepitési tanulmanyterv készitéséhez- a
Cegléd Belteriilet, Hrsz.:8552/155, Cegléd, Fiizér utca 1. alatti, jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetési
ingatlan rendeltetésmodositasa kapcsan, 2025
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Ez a parkoldoszam a biztonsagi és tlizvédelmi elGirasok figyelembevételével meghatarozott, 467 6
befogadasara alkalmas hitéleti és kozosségi funkcio 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.-( ingatlanok kozott
fennallé kolcsonos atjarasi szolgalmi jog korlatozza a belsé Uthalozat, a parkoldk és a zoldfeliletek
elrendezését. A telepitési tanulmany ennek figyelembevételével hatarozza meg a fejlesztés
kereteit, biztositva, hogy a funkciovaltas a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen, a teriilet
adottsagaihoz igazodva valosuljon meg.

% Bagpitési szamitasok:
JELMAQVARAZAT ULhitéfett” rendehete 2k mexteie s igazoldsa terverett uf Gvezetl mutatokkal
vvvvv SAJAT TELEK JOGI TELEKHATAR
oy MEGLEVO EPOLET
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Telepitési koncepcid helyszinrajz (forrds: OPTIONS TEAM Mérnékiroda Bt.)

Ahogyan a meglévo 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 késébbi bovithetoségét,
o a parkolasi igény biztositasa.

A tervezett hitéleti funkcio elhelyezése, illetve a telepiiléskozponti elhelyezkedés miatt nem
indokolt a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok szerinti kereskedelmi, szolgaltato teriilet
fenntartasa, telepiiléskozpont vegyes teriilet kijelolése javasolt.

A 8552/156 hrsz.-u ingatlan ovezeti besorolasanak maédositasa nem indokolt, mivel a telken
jelenleg is miikod6 kereskedelmi rendeltetés a hatalyos Gksz elGirasoknak maradéktalanul
megfelel, és az ingatlan tulajdonosa részérél nem meriilt fel igény a rendeltetés vagy az ovezeti
besorolas megvaltoztatasara.
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3.2 TERULETFELHASZNALAS MODOSITASA A VIZSGALT TERULETEN

Fontos hangsulyozni, hogy a modositas - a teleplilési foépitésszel folytatott egyeztetéseknek
megfeleléen - nem kizardlag a 8552/155 hrsz.-U ingatlanra vonatkozik, hanem a szomszédos
kereskedelmi, szolgaltato teriiletfelhasznalasba tartozo ingatlanokra is. Kivételt képez a 8552/156
hrsz.-U ingatlan, amelynek ovezeti modositasa nem indokolt, mivel jelenlegi funkcidja Gsszhangban
van a meglévé ovezeti besorolassal, s a tulajdonos kérte a meglévé épitési dvezet fenntartasat.
Ennek részeként a 8552/59 helyrajzi szam( ingatlan rajzi hibabol eredd besorolasi eltérése is
korrigalasra keriil, és atsorolodik a szomszédos kertvarosias lakoteriiletbe (Lke), biztositva a
telepiilésrendezési terv koherenciajat.

A fejlesztés célja a tomb sziikséges ovezeti rendezésével és a rajzi hiba korrekciojaval egy
olyan telepiilési alkozpont létrehozasa, megerdsitése, amely hosszu tavon fenntarthaté keretet
biztosit Cegléd tarsadalmi, kulturalis és hitéleti eletének.
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4 A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK,
KOZLEKEDES INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE

4.1 KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

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

4.1.1 Megkozelithetdség, kozuti kapcsolatok

A teriilet megkozelitése az orszagos kozUthaldzatrol az Osszekotd Gton at déli iranybol a 4 sz.
foutrol (Pesti ut), északi iranybol a 3116 j. Gt (Kuls6 Katai at)- 46125 j. (Budai ut) at
csomopontjabol lehetséges.

Az Osszekotdé Ut - 4 sz. féut csomdpontja egyszer( 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 csomépontja négyagii csomopont, amelyben a
Kiils6 Katai Ut keleti ag - Budai ut a féirany. Az elsébbségadasi viszonyokat a Kiilsé Katai ut északi
agan elhelyezett ,Allj! Els6bbségadas kotelezd!” és az Osszekotd uton elhelyezett ,Elsébbségadas
kotelez6!” jelz6tabla szabalyozza. A csomoponton atvezet a Kiils6 Katai Ut keleti agan és a Budai
Uton futo kerékparos infrastruktira, amely a Kiilsé Katai Gton o6nallé nyomvonalon vezetett
kerékparutként, a Budai Gton zart kerékparsavként kertiilt kiépitésre.

Az Osszekotd Ut - Fiizér utca lako-pihend ovezet hataran helyezkedik el, igy az Osszekoté Gt
forgalma els6bbséget élvez a Filizér utca forgalmaval szemben, melyet a csomdpontban
,Els6bbségadas kotelezd!” jelzotabla szabalyoz.

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

4.1.2 Tervezett tevékenység, forgalmi terhelés bemutatasa

A forgalmi terhelését a meglévo épiilet sportcélu rendeltetésének hitéleti rendeltetésre
valtoztatasa adja, az (j 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 kozithalozaton
fejlesztést nem igényel.

4.1.3 Kozosségi kozlekedés

A tervezett hitéleti kozponthoz legkdzelebb es6 buszmegalldé a mintegy 600 méteres gyalogos
tavolsagban, a Kiils6 Katai Uton lévé Malomtd szél buszmegalld, ahol helykozi jaratok érhetok el.

4.1.4 Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A tervezési teriilet kozelében évé legkozelebbi kerékparos infrastruktira a Pesti Gton kiépitett
onallo nyomvonall kerékparut, illetve a Kils6 Katai uton létesiilt kerékpardt, majd ennek
folytatasaban a Budai Gton létesitett zart kerékparsav.

A tervezési teriilet tombjében fekvo Uthalézaton onallo gyalogos infrastruktira nem épiilt ki. A
teriilet lako-pihené Ovezetben fekszik, igy a gyalogos kozlekedés a gépjarmiivek szamara kiépiilt
Utfellileten torténik.
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4.1.5 Parkolas

A tervezett hitéleti kozpont helyén létesiilt sportcentrum az épitése idején a mellette allé
Uzlethazzal kozos telken keriilt megépitésre, igy a parkolasi igénylik is egyiittesen keriilt
meghatarozasra. A sportcentrum épiiletére vonatkozoan a hasznalatbavételkor az alabbi szamitas
alapjan keriiltek a sziikséges parkoléhelyek meghataozasra:

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

Az el6irt szamu parkolok, valamint ezen feliil tovabbi varakozohelyek az alabbiak szerint keriiltek
elhelyezésre:

Uzlethaz és élelmiszerbolt teriiletén: 26 db

sportkozpont teriiletén: 19 db
szomszédos jatszotér teriiletén: 12 db
osszesen: 57 db

Az épiilet tervezett tevékenysége a vonatkozd 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
tartozkodasra szolgalo helyiségek minden megkezdett 20 m?-e utan.

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

Huzamos tartézkodasra szolgalo Netto alapteriilet (m?) 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 funkcié kialakitasahoz sziikséges 43 db parkolohelyet részben a megépiilt
parkolohelyeken, részben a varos Helyi Epitési Szabalyzataban eléirt madon, a telekhatartol mért,
legfeljebb 500 m-en beliili mas telken parkoloban, parkolohazban vagy a kozlekedési teriiletek egy
részének, illetve a kozforgalom céljara atadott maganit 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
parkolohelyek és az lizletkdzpont hasznalatbavételekor eldirt parkolohelyek szamanak kiilonbsége:

Meglévo parkoléhelyek szama: 57 db
Uzletkdzpont 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 parkoldhelyek létesitése:

ElGirt parkolohelyek szama: 43 db
Jelenleg rendelkezésre allo parkolohelyek szama: 31db
Szilkséges Uj parkolohelyek szama: 12 db

A funkcidvaltas soran létesiteni tervezett parkolok sajat telken belil keriiltek megtervezésre.
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A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 5 sz. melléklete alapjan a rendeltetésszer( hasznalathoz egyéb
kozosségi, szorakoztatd, kulturalis egység minden megkezdett 50 férdéhelye utan 2 db kerékpar
elhelyezése sziikséges.

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

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

A tervezett funkciovaltashoz tehat 20 db kerékpar és motorkerékpar tarolasara alkalmas tarolot kell
biztositani telken beliil.
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5 A TERV KORNYEZETI HATASAI ES KOVETKEZMENYEI - KORLATOZASOK
VIZSGALATA

Cegléd elhelyezkedésébdl és taji adottsagaibol fakaddan értékes kornyezeti kapcsolatokkal
rendelkezik, ugyanakkor a vizsgalt teriilet jellemzéen beépitett varosi struktUrakat mutat. A
teriiletet meglévé infrastrukturalis nyomvonal hatarozza meg, amelyet lakd- és intézményi
funkcioju épiiletek oveznek. Bar kozvetlen kozelben kozkert jellegl zoldfeliilet és a bolcséde
kornyezete is megtalalhatd, ezek inkabb rendezett, mesterségesen kialakitott zoldteriiletek,
semmint természetkozeli él6helyek. A kornyezetben el6fordulnak kisebb fas és bokros elemek,
valamint idegenhonos novények az Ut mentén, de ezek dekorativ, kiegészitd szerepet toltenek be,
jelent6sebb Okologiai értéket nem képviselnek.

5.1 TERMESZETVEDELMI KORLATOK

Cegléd természeti és taji adottsagai révén orszagos és nemzetkozi jelentéségl természetvédelmi
lehatarolasokkal is érintett telepiilés. A varos teriiletén eléfordulnak ex lege védett lapok, szikes
tavak és kunhalmok, tovabba a telepiilés része a Natura 2000 természetmegbrzési halozatnak.
Emellett orszagos jelentségli védett természeti teriiletek, az Orszagos Okoldgiai Halozat mag- és
pufferteriiletei, valamint tajképvédelmi teriilet is megtalalhaté Cegléd kozigazgatasi hataran beldil.

A vizsgalat targyat képez6 ingatlanok azonban nem esnek ilyen természetvédelmi lehatarolas ala
sem.

5.2 KORNYEZETVEDELMI KORLATOK

Kornyezetvédelmi korlatozasokat orszagos jogszabalyok, illetve a helyi épitési szabalyzat allapit
meg a teriiletre vonatkozoan.

Cegléd teleplilést a 27/2004. (X11.25.) KvWM rendelet a felszin alatti viz allapota szempontjabol
érzékeny teriiletként sorolja be, igy a varosra a felszin alatti vizek védelmérdl szoldo 219/2004.
(VI1.21.) Korm. rendelet vonatkozo eldirasai érvényesek. Az érzékeny teriileteken a rendelet eléirja,
hogy minden tevékenység soran fokozott figyelmet kell forditani a szennyezdanyagok talajba
jutasanak megel6zésére, a szennyvizek megfeleld gyljtésére és kezelésére, valamint a vizbazisok
biztonsaganak megérzésére. Tisztitatlan szennyviz talajba juttatasa tilos, a mezdgazdasagi mivelés
soran pedig kiilonos koriiltekintést igényel a vegyszerek és tapanyagok hasznalata annak érdekében,
hogy a nitrat- és egyéb szennyezések ne veszélyeztessék a felszin alatti vizek allapotat. Ennek
megfeleléen a vizsgalt teriiletet érint6 kornyezetvédelmi korlatozasok kizarolag az érzékeny
teriiletekre vonatkozd rendelkezésekbdl kovetkeznek, amelyek célja a vizmindség hossz( tavl
megorzése.

A 27/2006. (11.7.) Kormanyrendelet szerint Cegléd a nitratérzékeny telepiilések kozé tartozik. A
termofoldek miivelése soran ezért fokozott figyelmet kell forditani a talajba jutd vegyszerek
mennyiségére, valamint kiemelt jelentGsége van a vizek nitrat-szennyezésének megeldzésének.

Cegléd esetében a telepiilésre az orszagos kornyezetvédelmi és vizgazdalkodasi szabalyok
vonatkoznak. A beépitésre szant teriileteken a megépiilt és lizembe helyezett szennyvizcsatorna-
halézatra valo rakotés kotelezd, mig a beépitésre nem szant teriileteken, ahol vezetékes
ivovizhalozat mikaodik, a szennyvizcsatorna-halézatra vald rakotést a halozat atadasat kovetd egy
éven beliil el kell végezni. Tisztitatlan szennyviz kozvetlen talajba szikkasztasa tilos, ahogyan a nem
kozmivel Osszegy(ljtott szennyvizek kezelés nélkiili elhelyezése sem engedélyezett, amelyet a
hasznalt és szennyvizek kibocsatasanak ellenérzésére vonatkozo 27/2005. (XII. 6.) KvWM rendelet és
a vizszennyezé anyagok kibocsatasi hatarértékeir6l szolo 28/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet is
megerdsit. A felszini csapadékvizek elvezetése csak elGzetes tisztitas utan, a viziigyi hatosag altal
meghatarozott feltételek szerint torténhet, amelyet a telepllésrendezési és épitési
kovetelményekrdl szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA) is szabalyoz.

A leveg6védelem terén Cegléden is kizardlag olyan tevékenység folytathatd, amely nem okoz
egészségligyi légszennyezettségi hatarérték-tullépést, tovabba az Okoldgiai haldzat teriiletein,
valamint a telepiilésszerkezeti tervben meghatarozott zoldteriileteken és erdéteriileteken a
légszennyezettségi hatarértékek betartasa kotelez6. Ezeket az eldirasokat a kornyezet védelmének
altalanos szabalyairol szolé 1995. évi Llll. torvény rogziti.
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5.3 OROKSEGVEDELMI KORLATOK

A teriileten nincs védett épitmény vagy régészeti lelohely. A beruhazast nem érinti ismert régészeti
lel6helyet, igy megel6z6 feltaras nem sziikséges.

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

5.4 EGYEB KORLATOZASOK

A teriilet infrastruktiraja kivald, konnyedén megkozelithets. Az Osszekotd Gt telepiilési
mellékatként, gydjtout besorolassal szerepel. A teriiletet semmilyen korlatozas vagy védelmi el6iras
nem érinti.

Az e-kozm(i térkép adatai alapjan a 8552/156 és 8552/155 hrsz.-U ingatlanok északi részén
ivovizvezeték huzodik, amely elsésorban a 8552/156 hrsz.-U teriiletet érinti. Az érintett
kozmiivezetékre szolgalmi jog keriilt bejegyzésre (bejegyz6 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.

fvoviz vezeték elhelyezkedése a tertileten (forrds: https://ekozmu.e-epites.hu/ekozmu/)
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5.5 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Az orszag teriiletrendezési terveit egy jogszabaly, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szold 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
kiegészit6 szabalyozasarol szold 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely
az MATIT adta felhatalmazas alapjan az egyes orszagos és kiemelt térségi ovezetekre vonatkozo
eléirasokat hatarozza meg. Az egyes teriiletfelhasznalasi kategoridkra, orszagos és megyei
ovezetekre vonatkozo eldirasokat és az orszagos Gvezetek lehatarolasat a MATIT és a MvM rendelet
egyltt tartalmazza.

Pest varmegye Teleplilésrendezési Terve (tovabbiakban: PMTrT) a 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati
rendelettel keriilt jovahagyasra, mely az MATrT elGirdsaival Osszhangban késziilt. A varmegyei
ovezetek lehatarolasat a PMTrT tartalmazza, az Oovezetekre vonatkozo eldirasokat pedig az MvM
rendelet fogalmazza meg. Az egyedileg meghatarozott varmegyei ovezetek lehatarolasai és elGirasai
a PMTrT-ben keriiltek meghatarozasra.

5.5.1 A térségi teriiletfelhasznalas rendjére vonatkozo6 szabalyok

Az MATIT 11.5-a rendelkezik a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakon bellli szabalyokrol. A MATIT
szerkezeti tervlapja alapjan a vizsgalt teriiletet telepiilési térség teriiletfelhasznalasi kategoriaba

van sorolva.
<~

o

Terséqi terUletfelhasznalasi kategoriak Kézlekedesi halozatok és egyedi épitmények Enargetikal halazatok és egyedi épitmanyek Alaptérkapi elemek
[ e

Mezfigazdasigi térség

Fait (megiév) i} L o -
----- Foldgazeloszto vezetek (meglévs) elepilés kézigargatasi hatirs

]

Térséqi szerepkéril Bsszeksts ot (megléve)

Wizl |Etesitményak Belterdlet hatara

520816, gyimdlcs és kertmivelési térség Terséqgi szerepkdrl dsszekotd Ot (tervezett)

Térségi ivavizvezetek (meglévs) Salaton szabéyordsi partvanala

Vizgazd erse Mellgkot (meglévs)
Terségi szennyvizvezeték (meglévs) Balaten vizparti teriilete
_— Mellékit (tervezett)
- Sajdtos terlletfelhasznalasi térség — Eqyéb orszdgos torzshaldzati vasiti palya (meglévd!
------ Orszagos kerékparitvonal
2 Terségi kikats (meglevs)

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

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

d) a telepiilési térség teriiletén bdarmely telepiilési teriiletfelhaszndldsi egység kijeldlhets;”
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A MATIT eléirasai alapjan teleplilési térségbe a telepiilés belteriilete, illetve a belteriileten kiviili
beépitésre szant teriiletek lehetnek kijelolve. A vizsgalt teriileten nem sziikséges olyan maddositast
végrehajtani, mely a MATIT elGirasaival szemben allna.

5.5.2 Orszagos és kiemelt térségi ovezetek ismertetése

A MATIT 19. § (1) bekezdése hatarozza meg az alkalmazott orszagos Ovezeteket, amelyekkel a
modositasi teriilet érintettségét dsszefoglald tablazatot az alabbiakban mutatjuk be:

Orszagos és kiemelt térségi ovezetek ElGirasok/ Tervezési teriilet
Lehatarolasok érintettsége

Okologiai halozat magteriiletének dvezete MATIT nem érinti
Okologiai halozat okoldgiai folyosojanak dvezete MATIT nem érinti
Okologiai halozat pufferteriiletének dvezete MATIT nem érinti
Tajképvédelmi teriilet 6vezete MVM rend. nem érinti
Vilagorokseégi és vilagorokségi varomanyos teriiletek ovezete MATIT nem érinti
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete MVM rend. érinti

Vizmindség- védelmi teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Nagyvizi meder 6vezete MVM rend. nem érinti
Foldtani veszélyforras teriilet ovezete MVM rend. nem érinti
Rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Kivalo termohelyi adottsagl szantok dvezete MATIT nem érinti
Jo terméhelyi adottsagu szantdk 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 Ovezetre vonatkozban az MvM rendelet 8.8-a fogalmaz meg eldirasokat, melyekbél az alabbiak
alkalmazanddk a TRE készitése soran:

- Az dvezet tényleges kiterjedésének megfelelé lehatdroldst a teleplilésrendezési tervben
kell meghatdrozni.

- A lehatdrolt ovezten beliil csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési Ovezet vagy
ovezet jelolheté ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon tdvlati kitermelését nem
lehetitleniti el.

A teleplilés teljes kozigazgatasi teriilete az
asvanyi nyersanyagvagyon ovezetébe
tartozik, ugyanakkor a vizsgalt teriileten
ilyen nyersanyagvagyon nem talalhato, és
az adatszolgaltatasban sincs erre vonatkozo
adat, ezért az ovezeti el6irasok ténylegesen
nem alkalmazandok.

PMTrT dvezeti lehatdroldsa - Asvanyi nyersanyagvagyon
ovezete
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Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete
A honvédelmi és katonai célu teruiletrél a MATIT 32.8 rendelkezik.

- A honvédelmi és katonai célu teriileteket a telepiilésrendezési tervben pontosan le kell
hatdrolni. Ezeket kiilonleges honvédelmi, katonai vagy nemzetbiztonsdgi évezetbe kell
sorolni, illetve ha erdét érintenek, honvédelmi célu erdéteriiletként kell kijel6lni. Az
ovezetek mddositdsa csak a honvédelemért felel6s miniszter engedélyével lehetséges.

f

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

Ujszilvas

Csemod Tortel

l/yérsapét

PMTrT ovezeti lehataroldsa - Honvédelmi és katonai célu
teriilet ovezete

5.5.3 Egyedileg meghatarozott megyei ovezetek ismertetése

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

Maddositasi teriilet

Egyedileg meghatarozott megyei ovezet ElGiras érintettsége

Tanyas teriiletek ovezete altal érintett telepiilés VMTrT igen
!pnovaaos-technologlal fejlesztés tamogatott célteriilete altal VMTIT nem
ovezet

LongEtl!(al fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett VMTIT igen
telepiilés

TurlSEtl}(al fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett VMTIT igen
telepiilés

A tervezési teriiletet érintd dvezetekre vonatkozo el6irasok a tervezett fejlesztés tekintetében nem
relevansak.

Mivel a vizsgalt teriileten a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzokben meghatarozott funkciok nem
modosulnak, varhatéan nem lesz hatassal az egyedileg meghatarozott megyei Gvezetek elGirasaira.
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6 A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMAT,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

6.1 A TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE
A varos hatalyos telepiilésrendezési eszkozei:

- Cegléd Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 278/2022.(1X.22.) szamu hatarozata a
teleplilésszerkezeti terv megallapitasarol (a tovabbiakban: TSZT)

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

6.1.1 Telepiilésszerkezeti terv

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv a vizsgalt
teriiletet kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi
teriiletként hatarozza meg. A teriilet mellett
hizodé Osszekoté Ut telepiilési mellékitként
szerepel a terven.

A tervezési teriilet kornyezetében jellemzéen
kertvarosias lakoteriilet talalhaté, 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 vélhetéen
tévedésbdl része a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasnak.

A hatdlyos teleplilésszerkezeti terv kivdgata a tervezési
tertilet lehatdroldsdval

6.1.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv

A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) a 4 Lke-1 .

tervezési teriiletet kereskedelmi-szolgaltato ) 3

gazdasagi terlilet (Gksz-1) ovezetbe sorolja. f “”%@ ¢ Lke-1

A HESZ rendelkezései szerint a gazdasagi Lke-1 6"» [\

teriletek a  gazdasagi, kereskedelmi- & '.ZI(k."-S. N

szolgaltatd (Gksz, Gksz-km), a kornyezetiikre & . o Gksz1 [

jelentds hatast gyakorl6 ipari (Gip-sz, Gip-m), 4 Lke-1

valamint az egyéb ipari (Gip) épitési ovezetek 9@@ S /

korébe tartoznak. . V5 °‘®~ / 5\“ 1

A tervezési teriilet kozvetlen kornyezetében %, SN g

kertvarosias lakoteriilet (Lke-1), kozkert (Zkk- . ~Lke-1 P

1), valamint telepiléskozpont vegyes teriilet : Lke-1 e,

(Vt-5) ovezete talalhatd. A tervezési teriiletet | paq @,

és annak kornyezetét egyéb szabalyozasi elem £ “

nem érinti. K4 S Lke-1
o Lke-1

}@S
Al
& Yot

Kivdgat a hatdlyos szabdlyoza’si tervbél (SZT-1/C)

A tervezési teriilet Gvezeti besorolasabol fakaddan az alabbi épitési és beépitési szabalyok
érvényesek.
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.....

hatasu gazdasagi tevékenységet szolgalnak, tovabba igazgatasi és irodaépiiletek. A gazdasagi célu
éplileteken beliil legfeljebb két lakas kialakitasa engedélyezett a tulajdonos, hasznald vagy
személyzet szamara. Az Ovezetben melléképitmények is elhelyezhetdk az épitési helyen Kkiviil,
példaul kozmii-csatlakozasi és kozmiipotld mitargyak, hulladéktartaly-tarolok, kirakatszekrények,
kerti épitmények, tragyatarolok, komposztalok, silok, valamint antennatarto szerkezetek és
zaszlotarté oszlopok.

Az Gvezetre vonatkozd altalanos eldirasok szerint az elé-, oldal- és hatsokert mélységét az OTEK
szabalyai hatarozzak meg. A lako-, vegyes és Udiiloteriiletek feldli telekhatar mentén legalabb 5
méter széles tobbszintes zoldsavot kell kialakitani, mig a gazdasagi telephelyek esetében minimum
10 méteres eldkert biztositasa kotelez6. Emellett az 6vezetben Gsszefiiggd zoldfeliiletek és fasorok
telepitése sziikséges, lehetdség szerint a telekhatarok mentén.

A HESZ 72.8 alapjan a telekalakitasi és beépitési paraméterek a kovetkezék kereskedelmi-
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési Gvezetben:

72. § A Gksz-1 jelli épitési ovezet elGirdsai:

a) Beépitési méd: kialakult

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

e) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épliletmagassdg: kialakult

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

g) A kbzmdielldtds mértéke: hidnyos

A szomszédos teriilethasznalatok kozil az Lke-1-re vonatkozé paramétereket érdemes kiemelni,
melyrél a hatalyos HESZ 41.5-a rendelkezik.

Az Lke-1 dvezet hatalyos el6irasai a kovetkezok:

41. 8 (1) Az Lke-1 jelli épitési ovezet elbirdsai:

a) Beépitési méd: kialakult

b) A kialakithatd legkisebb épitési telek teriilete (m2) 550

c) A beépitésnél alkalmazhato 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 alkalmazhato legkisebb zoldfeliileti ardny (%) 50

h) A kozmlielldtds mértéke: teljes

(2) Az épitési bvezetben elhelyezhet6 épiilet - a lako rendeltetésen kiviil -:

a) kereskedelmi, szolgadltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

¢) kulturdlis,

d) szadllds jellegdi,

e) sport,

rendeltetést is tartalmazhat.

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

A telepiilésszerkezeti terv a vizsgalt teriiletet kereskedelmi-szolgaltat6 gazdasagi
teriiletfelhasznalasba sorolja, amely ©Osszhangban a&ll a szabalyozasi tervvel. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkozok ennek megfeleléen a vizsgalt ingatlanokat kereskedelmi-
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési ovezetébe soroljak. Az ovezetben megengedett
rendeltetések azonban nem teszik lehetdvé a tervezett fejlesztési szandék megvalositasat,
ezeért a telepiilésrendezési eszkozok modositasa sziikségessé valik.
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7 A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIO- JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

7.1 SZABALYOZASI KONCEPCIO- JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A jogszabalyi rendelkezések alapjan Cegléd Varos C)nkorményzaté,nak hatalyos telepiilésrendezési
eszkozeit 2027. janius 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 telepliilésrendezési eszkozeiket feliilvizsgalni, valamint 2027. julius 1-ig
az Uj épitésiigyi jogszabalyoknak megfeleld telepiiléstervet 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 sportkézpont és
kornyezete hitéleti rendeltetés befogadasara is alkalmassa valik. A megvaldsitas érdekében a
telepiilésrendezési eszkozokben az alabbi pontok modositasa javasolt.

Ovezeti besorolas modositasa

A tervezett funkciovaltas megvaldsitasa érdekében sziikséges a 8552/155 hrsz.-( ingatlan és a hozza
tartozé tomb (kb. 3371,11 m?) Ovezeti besoroldsanak modositasa. A jelenlegi Gksz-1 gazdasagi
Ovezetbdl 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.-U ingatlan esetében is, azonban a tulajdonosi szandék a
meglévé épitési ovezet (Gksz-1) fenntartasat erGsitette meg, és az ingatlan beépitési, zoldfeliileti
és parkolasi paraméterei maradéktalanul megfelelnek az ovezeti elGirasoknak. Ennek megfeleléen
az ingatlan valtozatlan Ovezeti besorolasban marad. A mutatészamok igazolasat az A Melléklet -
Telepitési koncepcio helyszinrajz tartalmazza.

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 meglévo 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 dvezet: 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%
alkalmazhaté 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):
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. Tervezett fejlesztés
Paraméterek: Hatalyos HESZ Tervezett allapot beépitési paraméterei

(8552/155 hrsz.)

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

A kézmiellatas mértéke: hianyos teljes teljes
Az épitési 6vezetben . barmely, nem o lako . hitéleti,
elhelyezhetd épiilet, jelentés zavaro hatasu o igazgatasi, iroda nevelési, oktatasi,
épitmények: gazdasagi e kereskedelmi egészseglgyi,
tevek’er)y:segu celt szolgaltatd, szallas, szocialis,
szolgalo éplilet, o L
L. . hitéleti, nevelési,
. a gazdasagi

tevékenység  céljara oktatasi, egészsegiigyi,

szolgalo épiileten beliil szocialis, )
a tulajdonos, a . sport rendeltetést
hasznalo és a is tartalmazhat.

személyzet  szamara
szolgald, legfeljebb 2
lakas,

. igazgatasi vagy
egyéb irodaépillet.

.....

A HESZ jelenleg nem tartalmaz olyan telepiiléskozponti vegyes teriilet épitési dvezetet, amely a
fejlesztési célnak megfeleld lenne, igy a modositassal érintett terlilet egy Ujonnan létrejové Vt-17
jelli épitési ovezet kialakitasa javasolt. Ennek megfeleléen a HESZ a 70/A. § rendelkezéseivel
egésziil ki:

70/A. § Az uj Vt-17 jelli épitési ovezet eldirdsai:

a) Beépitési mod: szabadon dllé

b) A kialakithato legkisebb épitési telek tertiilete (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 alkalmazhato legnagyobb épliletmagassdg (m): 6,5

h) A beépitésnél alkalmazhato legkisebb zdldfeliileti arany (%): 10

i) A kézmielldtds mértéke: teljes

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

a) igazgatdsi, iroda

b) kereskedelmi, szolgadltato, szallds,

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

d) sport rendeltetést is tartalmazhat.

Lako rendeltetésre vonatkozo eltéro elGirasok a Vt-17 épitési ovezetben

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

(3) A Vt-17 bvezet kizdrolag lako rendeltetést tartalmazo telkein:
a) A beépitésnél alkalmazhato terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%): 30
b) A beépitésnél alkalmazhato legnagyobb épliletmagassag: 5 m.
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Parkolasi engedményre vonatkozo szabalyozas

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

Az Onkormanyzattal torténd egyeztetés sziikségességére a dokumentum 3.71. Funkciévdltds a
sportkozpont teriiletén fejezete mar utal, mivel a tovabbi parkolohelyek kialakitasa kizardlag az
onkormanyzati tulajdon( szomszédos ingatlan bevonasaval, valamint Képviselé-testiileti dontés
alapjan valésithato meg.

Ovezeti besorolas pontositasa rajzi eltérés miatt

A modositas részeként sziikséges a 8552/59 hrsz.-U ingatlan rajzi hibabol ered6 besorolasi
eltérésének korrekcidja is, amelynek soran a 481 m2 nagysagl ingatlan atsorolodik a szomszédos
kertvarosias lakoteriilet (jelenleg hatalyos Lke-1) Ovezetébe. Ez biztositja a tomb egységes és
koherens szabalyozasi besorolasat, valamint a telepiilésrendezési terv hosszu tavu Osszhangjat. A
8552/59 és 8552/155-156 hrsz.-U ingatlanok telekhatara mentén, az eltér6 Ovezeti besorolasu
teriiletek talalkozasi vonalan ovezethatar keriil meghatarozasra.

Kozlekedési teriilet céljara fenntartott teriilet

A 8552/155 és 8552/156 hrsz.-U ingatlanok kozott fennalld 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 érvényi, célszerli az érintett teriiletet a
telepiilésrendezési tervben is Ut céljara fenntartott teriiletként megjeleniteni, ezzel erésitve a
jogbiztonsagot, védve a kozérdeket és biztositva a késobbi fejlesztések koherencidjat. A
telepiilésrendezési szerzodésben 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 értelmezésébdl fakado jovobeni
problémakat.

A HESZ 2. Ertelmezd rendelkezések fejezetének 4. §-aba javasolt beépiteni a ,kozlekedés céljara
fenntartott teriilet” fogalmat az alabbiak szerint:

6. Kozlekedési teriilet céljdra fenntartott teriilet: telken kijelolt teriilet, melyen tdvlatban ut
alakithato ki, meglévé Ut fenntartdsat biztositani kell.

Ezzel 6sszhangban sziikséges a HESZ 5. § (4) bekezdésében szereplé kotelezd szabalyozasi elemek
korének kibovitése az alabbi ponttal:

ar) kozlekedési tertilet céljdra fenntartott teriilet.
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Szabalyozasi terv modositasi javaslata

A fentieket figyelembe véve a szabalyozasi terv az alabbiak szerint valtozik:
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Kivdgat a tervezett szabdlyozdsi tervbél (SZT-1/C)

Telepiilésszerkezei terv

A telepiilésrendezési modositas soran a teriiletfelhasznalast a szabalyozasi tervnek megfeleléen kell

jelolni.

Biolégiai aktivitasérték valtozatlansaga

A magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény tobb rendelkezése is kimondja, hogy Uj beépitésre
szant teriiletek kijelolésével egyidejlleg a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai aktivitas
a torvény végrehajtasara kiadott
jogszabalyokban meghatarozottak szerint nem csokkenhet. Az Eljr. 9. § (9) bekezdése szerint ,a
biologiai aktivitasérték szamitasi eredményben, a bioldgiai aktivitasérték szamitas soran keletkezett
novekmény mértéke rogzithetd. A tervezett modositas soran Uj beépitésre szant teriilet nem kertiil

értéke az atminésités elotti aktivitas értékhez képest,

kijelolésre, igy a bioldgiai aktivitasérték valtozasaval nem kell szamolni.
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8 JAVASLAT TELEPULESRENDEZESI SZERZODESRE - A TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK MODOSITARA VONATKOZOAN®

A telepliilésrendezési szerzddés keretében a beruhazo vallalja, hogy a fejlesztés megvalositasahoz
kapcsolodoan - a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja alapjan - atvallalja mindazon koltségeket és
raforditasokat, amelyek egyébként az Onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalodsitasanak eléfeltételeként vagy kovetkezményeként jelentkeznek. Az atvallalas az alabbi
teruletekre terjed ki:

e Kozhasznalatu parkolok kialakitasa Képviselo-testiileti dontést kdvetéen onkormanyzati
telken, a féréhelyek béviilésébdl adodo tobbletigények kielégitésére.

o Kozmiihalozat fejlesztése a megndvekedett hasznalat aranyaban, amennyiben az miszaki
szempontbdl indokolt.

o Utépitési és  utkorrekciés munkak elvégzése  kozteriileten, az ingatlan
megkozelithetoségének biztositasa érdekében.

e Forgalomtechnikai beavatkozasok megvaldsitasa, ideértve a jelzétablak, gyalogatkelok és
forgalomcsillapito eszkozok tervezését és kivitelezését.

o Kozteriileti zoldfeliiletek fejlesztése, fasitas és novénytelepités a tobbletparkolokhoz
kapcsolodoan.

e Kozvilagitas részleges fejlesztése az érintett Utszakaszokon és gyalogatkelGhelyeken, ha az
Uj rendeltetésbol fakaddan szilkségessé valik.

A beruhazé ezen vallalasokkal biztositja, hogy a fejlesztés megvaldsitasa ne réjon tobbletterhet az
onkormanyzatra, és a telepiilésrendezési eszkozok modositasa osszhangban maradjon a kozosségi
érdekekkel, valamint a telepiilés hosszu tavl fejlesztési céljaival.

5 Forras: OPTIONS TEAM Mérnokiroda Bt.: Epitészeti koncepcioterv- Telepitési tanulmanyterv készitéséhez- a
Cegléd Belteriilet, Hrsz.:8552/155, Cegléd, Fiizér utca 1. alatti, jelenleg ,kivett Sportcentrum” rendeltetési
ingatlan rendeltetésmodositasa kapcsan, 2025
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9 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

ceél

A 8552/155 hrsz.-U ingatlan funkciovaltasa és ovezeti moddositasa annak
érdekében valosul meg, hogy a jelenlegi sportkozpont és kozvetlen
kornyezete hitéleti rendeltetés befogadasara is alkalmassa valjon, mikozben
a telektombon belil a 8552/156 hrsz.-U ingatlan Ovezeti besorolasa
valtozatlanul fennmarad. A fejlesztés részeként a 8552/59 hrsz.-U ingatlan
rajzi hibabol eredé besorolasi eltérése korrigalasra keriil, és atsorolodik a
szomszédos kertvarosias lakoteriiletbe (Lke), biztositva a tomb egységes és
koherens telepiilésrendezési besorolasat.

Javaslat

A hitéleti rendeltetés megvalositasa érdekében a HESZ az alabbiak szerint
modosul:

- Uj ovezet (Vt-17) keriil kialakitasra, mivel a hatalyos Vt Gvezetek
beépitési paraméteri nem teszik lehet6évé a fejlesztést;

- a kialakithato legkisebb épitési telek teriilete 2000 m?;
- a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke valtozatlan marad;
- az épliletmagassag legnagyobb megengedett értéke 6,5 m;

- a beépitésnél alkalmazhato legkisebb zoldfeliileti arany kismértéki
csokkentése, mivel a meglévé allapot, a sziikséges parkoldk, illetve
az atjarasi szorgalom nem teszi lehetévé a hatalyos terv szerinti 20%-
os zoldfellleti mérték kialakitasat; (Ezzel egyidejiileg a meglévo
zoldfellilet minGségi és mennyiségi fejlesztését tervezi a fejlesztd)

- Vt-17 Ovezetben kizardlag lakd rendeltetés esetén a beépitettség
legfeljebb 30%, a épiiletmagassag pedig maximum 5,0 m lehet, ezzel
biztositva az 6sszhangot a hatalyos HESZ-szel és a telepiilés kialakult
épitési karakterével,;

- a 8552/59 hrsz.-U ingatlan rajzi hibabol eredé besorolasi eltérése
korrigalasra keriil, és a szomszédos Lke-1 kertvarosias lakoteriiletbe
sorolodik;

- az (j Vt-17 épditési dvezet lehetbséget teremt a hitéleti rendeltetés
elhelyezésére.

......

jogot a telepiilésrendezési tervben kozlekedési teriilet céljara
fenntartott teriiletként rogziti a szabalyozasi terv.

Tovabbi eljarasra
vonatkozo
eléirasok

A telepitési tanulmanyterv a telepilésrendezési szerz6dés megalapozasat
szolgalo képvisel6-testiileti dontéshez késziil. A képvisel6-testiilet a telepitési
tanulmanyterv elfogadasaval megindithatja a telepiilésrendezési eszkozok
modositasanak folyamatat, melynek eljarasrendjét a 419/2021. (VII.15.)
Korm. rendelet hatarozza meg.

Amennyiben jogszabalyon alapulé véleményt mondanak az allamigazgatasi
szervek, illetve partnerek, azt az eljaras soran koteles az Onkormanyzat
figyelembe venni.
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MELLEKLETEK

A. Telepitési koncepcio helyszinrajz
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JELMAGYARAZAT:

92,3 m?

MEGLEVO EPULET

TERVEZETT TELKEN BELULI PARKOLO

MEGLEVO PARKOLO

TERVEZETT ZOLDFELULET

BURKOLT FELULETEK SAJAT TELKEN
BURKOLT FELULETEK

A SZOMSZED TELKEN

SAJAT TELEK JOGI TELEKHATAR

TERVEZETT K(:)ZI"EPES LOMBKORONAJU
KORNYEZETTUTO LOMBOS FA

KEREKPARTAROLO

8552/59

Tervezett
Lke-1 ovezeti
atsorolas

8552/155

atsorolas

Tervezett
Vt-17 Ovezeti

JELENLEGI "SPORTK(")ZPONT" ]
TERVEZETT "HITELETI" RENDLTETES

l8552/ 117

Teryezett
Vt-17 ovezeti

CB05
052/87

CA04 15

Uzlethaz, miihely és udvar
674,5 m?

Gksz-1 ovezeti
besorolasban
marado

atsorolas

LAKOEPULET

. Osszesen tervezett és meglévé parkolé:

Beépitési szamitasok:

Uj ,hitéleti” rendeltetésnek valé megfelelés igazolasa tervezett uj 6vezeti mutatdkkal
Az 0j Vt-17  jel(i épitési dvezet elGirasai:

a) Beépitési mod: szabadon allé

b) A kialakithato legkisebb épitési telek teriilete (m2): 3000 m2

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

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

e) A terepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil

f) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épliletmagassag (m): legalabb 6,5 vagy magasabb
g) A beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zdldfeliileti arany (%): 10

h) A kozm(ellatas mértéke: teljes

(2) Az épitési bvezetben elhelyezhetd épiilet a lakd rendeltetésen kivil:

a) igazgatasi, iroda

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

d) kulturdlis, k6z6sségi szérakoztatd

e) sport rendeltetést is tartalmazhat.

Tervezett beépitési szamitasok:
Telek teriilete:

Tervezett beépitési mutatok:
Beépitettség legfeljebb: 60% = 1318,20 m2

Jelenlegi megmaradd beépités: 869,5m2=39,58% <60 % megfelel
Jovbbeni esetleges bovitéshez fennmaradd beépithetdség mértéke: 448,7 m2
Helyszinrajzon jelolt, tervezett jovébeni bévités konturja: 280 m2  megfelel

2197 m2

Epiiletmagassag jelenleg: M,=F/L= (182,92+151,75+126,43+126,46+43,34+23,56+59,94) m?2
/(30,62+35,16+16,25+10,08+3,64+7,38+3,6+5,48+10,26) m = 714,4 m? / 122,47 m =5,83 m

Zoldfelllet legalabb: 10% =219,7 m2
Zoldfeliilet szamitas: 224,2 + 35,3 + 50,8 + 30,0 = 340,3 m2 = 15,49 % > 10 % megfelel
meglévé allapothoz képest: +30,1 m2= +1,37 % tobblet

Parkoldszamitas:
egyéb rendeltetés(i huzamos tartézkodasra szolgald helyiségek minden megkezdett 20 m2-re
szamitott 1 db parkolé mennyiség:

- Foldszinti nagyterem: 527,0m2 - 27 db
- Foldszinti kisterem: 63,99 m2 - 4db
- 1. Emelet terem: 111,6 m2 - 6 db
- 2. Emelet iroda: 101,24 m2 - 6db
Osszesen elGirt minimalis parkolé mennyiség: 43 db parkolé

Meglévd sportkdzpont rendeltetéshez tartozik telken beldl: 19 db meglévé

parkoldhely
valamint a szomszédos jatszotér szélén 12 db meglévé
parkoldhely

12 db uj parkolé
43 db parkolé megfelel

Uj rendeltetéshez |étesitendd tovabbi parkoldhelyek

280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési
kévetelmények alapszabdlyzatdrol,
/ 5. melléklet 8. pontja szerint: minden megkezdett 50 féréhelye utdn 2 db
/" FérGhely:
Huzamos tartézkodasra szolgdld egyidejlileg hasznalhato helyiségek
alapteriletével szamolva 1 f6/1,5 m2:

e) 2 Kerékpar - motorkerékpar tarold szamitasa:
58,4 m

- Foldszinti nagyterem: 527,0m2 - 35116
- Foldszinti kisterem: 63,99 m2 - 42 f6
-1. Emelet terem: 111,6 m2 - 74 f6
Osszesen elirt minimalis parkolé mennyiség: 467 f6

Sziikséges kerékpartarold: 467/50x2 = 9,34 ~ 10x2 = 20 db kerékpartarold
hely kerdl kialakitasra a meglévé helyén a fébejarat mellett.

Fatelepités szamitasa telken beliil:

Telek teriilete szerint:

szabdlyzat szigorubb elbirdst nem dllapit meg, és a meglévé fadllomdnnyal a kévetelmények nem
teljesiilnek, a telek legkisebb teljes értékii zéldfeliiletére vetitett 400 m2-enként legaldbb 1 nagy
lombkorondju, vagy 300 m2-enként legaldbb 1 kbzepes lombkorondju, vagy 200 m2-enként legaldbb egy
kis lombkorondju, a teriilet adottsdgainak megfeleld, nem invazids, elsésorban Magyarorszagon Gshonos
fa telepitése sziikséges.

2197 m2 x 10 % = 219,7 m2 azaz
1 db kozepes lombkoronaju 6shonos fa sziikséges.

Parkolételepités szerint:

lombkorondju, vagy minden megkezdett 4 db vdrakozohely utdn 1 db kézepes lombkorondju
kérnyezettiiré, tobbszor iskoldzott lombos fa telepitésével kell megoldani.

Telken beliil 31 db parkolé - 4 db varakozéhely utan 1 db azaz: 31/4=7,75
azaz

Osszesen: 8 db kézepes lombkoronaju kdrnyezettirs, tébbszor iskolazott
lombos fat kell Gltetni

Tervezett: 8 db kdzepes lombkoronaju kérnyezettiirs, tobbszor iskolazott
lombos fa telepitése helyszinrajz szerinti elhelyezéssel = megfelel

Gksz-1 6vezeti besorolasban megmaradé szomszédos 8552/156 hrsz-u telek

mutatdinak szamitasa:

Telek mért teriilete:
A parkolas szamitasa:
Uzlethazra vonatkozdan a hasznalatba vételkor Iétesiilt sziikséges mennyiség(i parkold: 26 db
Jelenleg meglévé parkolé:

3242 m2

Beépitettség:
Legnagyobb beépitettség:
Jelenlegi beépitettség:
Zoldfeliilet:
Legkisebb zoldfelilet:
Kialakulé legkisebb zoldfeliilet:135,3+50,3+51,6+58,4+32,8+69,4+194,7+314,3 =

az Uzlethaz, élelmiszerboltelétt: 16 db
behajté ut mentén burkolt felileten: 2+4+4= 10db
Osszes rendelkezésre allé mennyiség 26 db - megfelel

3242 m2 x 60 % = 1945,2 m2
674,5+28,6+92,3 = 795,4 m2 < 1945,2 m2 megfelel
3242 m2 x 20 % = 648,4 m2

=906,8 (27,97%)m2 > 648,4 m2 (20%) megfelel

Telepitési koncepcid helyszinrajz

Jelenleg ,sportcentrum” rendeltetési Megbizo: ]
épliletben ,hitéleti” rendeltetés kialakitasa Hit Gytilekezete Cegléd

2700 Cegléd, Déli ut 25-27.

Cim: Készitd:
2700 Cegléd, Flizér utca 1., Hrsz.:8552/155 OPTIONS TEAM Mérnékiroda Bt.
2119 Pécel Bethlen Gabor utca 36.

lgvezetd: Molnar Tamas épitészmérndk
+36 30 424 1138

Datum: 2025.12.30. M 1:250
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B. Parkolé kiépitéséhez hozzajarulas

H-08/03110. 1D

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

Szam: 21/312/5/2008 Targy: Tulajdonosi hozzajarulas

CSOTERV KFT.
Cegléd,
Osszekoté 1t 45.
2700

Kérelmére a benyujtott tervdokumentacié alapjan, Cegléd, 8552/40 hrsz. ingatlanon parkold
kiépitéséhez Cegléd Varos Onkorményzatanak nevében a tulajdonosi hozzajarulast megadom.

Cegléd, 2008. marcius 18.

Foldi Laszlo
polgarmester

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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C. Foépitészi egyeztetés a tartalom meghatarozasarol

From: Molnar Tamas <molnar.tamas@hit.hu>
Sent: Friday, December 5, 2025 12:33 PM
To: llyés Marianna <foepitesz@cegledph.hu>
Cc: 'Suranyi Blanka' <suranyi.blanka@cegledph.hu>
Subject: Telepitési tanulmdanyterv tartalma Ovezet mddositds kérelemhez - Belteriilet,

Hrsz.:8552/155, Cegléd, Flizér utca 1.

Kedves llyés Marianna!

Tisztelettel szeretnék kérni, ha van ra lehet&ség, egy visszaigazolast a Volgyzugoly kérésére az altaluk
meghatdrozott dokumentacio tartalom megfeleléségére vonatkozdan.

A Telepitési Tanulmanytervet illetéen az alabbi tartalmu feladatot vallalta a Vélgyzugoly Mdhely a
Belteriilet, Hrsz.:8552/155, Cegléd, Fiizér utca 1. és szomszédos telkek vonatkozasaban:
1. A teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa
A teriilet elhelyezkedése
Jelenlegi allapot
2. A beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktdra-igények
kozlekedés infrastruktura fejlesztési igénye
3. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei
4. A telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepci6ja
Szabalyozasi kornyezet korlatai a fejlesztésben
Szabalyozasi koncepcio6 - javaslat a szabalyozas modositasara

A tervezéshez sziikséges adatszolgaltatds — ezeket kérelmez6 biztositja tervezé részére:
e Tervezési terilet digitalis alaptérképe; - megkaptuk koszénettel és atadtuk
o Telepiilési f6épitész nyilatkozata a telepitési tanulmdanyterv tartalmardl; - jelen levélre
torténd visszajelzés elegendd, készonettel
e Beruhdzdi tervezési program ismertetése; - elkésziilt, atadtuk
e Epitészeti koncepcidterv (helyszinrajz, miszaki leirds stb.) - a zoldfeliileti arany és
parkolas biztositdsdhoz. - elkésziilt, atadtuk
a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a
cél megvaldsitdja dltali atvallaldsait, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvaldsitasanak el6feltételei vagy kovetkezményei. - elkészilt, atadtuk a tervezének

Kdsz6ndm a munkajukat!
Kérdés esetén allok rendelkezésre.

Tisztelettel,
Molnar Tamas
épitészmérnok
+3630424 1138

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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From: foepitesz@cegledph.hu <foepitesz@cegledph.hu>

Sent: Monday, December 8, 2025 2:13 PM
To: Molnar Tamads <molnar.tamas@hit.hu>
Cc: 'Suranyi Blanka' <suranyi.blanka@cegledph.hu>
Subject: RE: Telepitési tanulmdnyterv tartalma Ovezet moddositas kérelemhez - Belteriilet,

Hrsz.:8552/155, Cegléd, Fiizér utca 1.

Kedves Molnar Tamas !
A tanulmany tartalma koéveti a jogszabdly elGirasait részemrdél rendben van.

Egyetlen probléma vet6dott fel azdta , ahogy a kozmU térképet is megtekintettiik. Sajndlatos mddon
egy vizikdzm({ vezeték halad at a magan terileteken ( /156 és /155 ) , valdszinlien szolgalmi jog
bejegyzéssel .

A tanulmany terv kitérhetne az infrastruktira-igények elemzésénél a jelenlegi vizik6zmd
problémajara , a fejlesztés a kdzm(ivezetéket hogyan érinti/nem érinti, van-e lehetdség esetleg arra
, hogy a kozmiivel érintett telekrész akdar szabdlyozasra keriljon (pl. a Szirom utca feldl
gyalogos/kerékparos atvezetés, sétany) vagy ez nem megoldhatd , a fejlesztés a kozmivezeték
helyét annak megkdzelitését nem fogja érinti...stb.

Udvozlettel :

llyés Marianna

varosi féépitész

hivatal : +36 53- 511 400/ 371 mellék
mobil:  +36 70-198 9232

email: foepitesz@cegledph.hu

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu
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Felhasznal6 dokumentumhoz rendelése

Igazolas

Ezt az elektronikus dokumentumot a felhasznalé6 dokumentumhoz rendelése (FEDOR) szolgaltatas
keretében az ldomSoft Zrt. — mint Szolgaltaté — hitelesitette.

A FEDOR-ral hitelesitett elektronikus dokumentum hiteles, de nem mindsiil teljes bizonyit6 ereji
maganokiratnak.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztato elérheté a Szolgaltatd honlapjan:
https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR.

A Szolgaltatd a Kézponti Azonositasi Ugynokon (KAU) keresztiil elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum MOLNAR
TAMAS felhasznal6tél szarmazik.

A felhasznald KAU-n keresztill torténé azonositasanak és a dokumentumhoz rendelésének
idépontja: 2026.01.10. 15.36.53

Az azonositott felhasznald adatai:

Sziiletési név: MOLNAR TAMAS
Sziiletési hely: BUDAPEST 03
Sziiletési datum: 1976.03.24.

Anyja neve: HORVATH MAGDOLNA

A Szolgaltaté a FEDOR-t a digitalis szolgaltatasok, a digitalis allampolgarsag szolgaltatasok és tamogaté szolgaltatasok részletes
miszaki kdvetelményeirdl szold 322/2024. (XI. 6.) Korm. rendelet 72/A. § - 72/B. § alapjan nyuijtja.

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozé részbél, az eredeti dokumentumbdl és az igazolasbadl
all. A Szolgaltato az igazolast a dokumentumba foglalt nyilatkozattal egyitt mindsitett tanusitvanyon alapul6 fokozott biztonsagu
elektronikus bélyegzbvel és mindsitett idébélyegzbvel hitelesitette.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulfoldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR  E-mail: 1818@1818.hu

https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat

Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 éra kdzott lehetséges
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