DA Ro~87 [ 2025 cldttagese'
Ml e

DUNAALMAS

KOZSEG
TELEPULESTERYV

Tervezett valtozasok bemutatasa

MEGBIZO:
Dunaalmés K&zség Onkorményzata
2545 Dunaalmas, Almasi u 32.

FELELOS TERVEZO:
Fehér Vartervezo Kft
8000 Székesfehérvar, Raba utca 22.

2025. december



1. A telepiilésrendezési valtozdsok bemutatisa

A telepiilésrendezési terv javasolt valtoztatdsait a kovetkezok indokoltak.

1. A telepiilésrendezési terv készitése sordan az Gnkorméanyzat kérései

2. A modositasra vonatkozoan lakossag és gazdélkodo szervezetek altal kezdeményezett médositdsok
3. Epitésiigyi jogszabdlyi valtozasok miatti teriilethasznélati véltoztatasok, tervezi javaslatok.

A telepiiléstervnek meg kell felelnie a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. torvény (Méptv.), a
Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvénynek (MaTrT) a teriiletrendezési tervek készitésének ¢&s alkalmazasanak kiegészito
szabalyozasirol szolé 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet elSirdsainak, valamint az egyéb dgazati
jogszabalyokban foglalt el6irasoknak. Ezen kiviil Dunaalmas 1j telepiiléstervének készitése soran
figyelembe kell venni a Komarom-Esztergom Megye Teriiletrendezési Tervének.

A magyar épitészetrol sz6l6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban Méptv.), valamint az egyes agazati
jogszabalyok (természetvédelemrdl, a kornyezet védelmérdl, a term6fold védelmérdl szol6 térvény stb.)
tobb olyan elbirast is tartalmaz, melyeket figyelembe kell venni.

A szabalyozasi terv készitésénél a hatdlyos szabalyozasi terv szerinti szabalyozasi vonalak
feliilvizsgalata sziikséges. Javasolt azoknak a szabdlyozasoknak a feliilvizsgalata, melyek végrehajtasa
nem tértént meg €s jelenleg mar nem 4ll fenn a kézérdeki elrendelési indok.

A terv telepiilésrendezési és épitési kivetelmények alapszabélyzatir6l szolé 280/2021.(IX.30.) korm
rendelet (TEKA) rendelkezései szerint késziil. A beépitési paraméterck meghatarozasanal a TEKA 1.
mellékletét kell figyelembe venni.

Az alabbiakban bemutatjuk az egyes teriiletekre vonatkozo teriilethasznalati valtoztatasokat a hatalyos
és a tervezett szabalyozasi terv kivagatdval.



1. Temeté melletti kertes mezdgazdasagi teriilet valtozasa

Dunaalmas belteriiletén, a temet6 mellett [évo 4009, 4012-4015 hrsz-a, kertes mezdgazdasagi teriiletbe
sorolt ingatlanok a jelenlegi teriilethasznalat alapjan falusias lakoteriiletbe keriilnek.

beépitésre sziant teriilet kijelolés térténik az érintett 4009, 4012-4015 hrsz-i ingatlanokon.
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2. A Hegyalja és Galagonya utca csatlakozdsanak valtozasa
A Hegyalja és Galagonya utca csatlakozasanal 1évé 5561, 5558 és 5559 hrsz-u ingatlanokon 1évo
kozutteriilet egy megsziinik a valos allapotnak megfeleléen. Az érintett teriiletek kozuti kdzlekedési

teriiletb6l hétvégi hazas tidiiléteriiletbe keriilnek.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolés torténik az érintett ingatlanokon.

Erintett ingatlanok: 5561, 5558, 5559.
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3. A Diéfa utca utciban megkezdett ttszélesités valtozasa

A Diofa utcaban a hatdlyos tervek szerinti tszabélyozasnak megfelelden leosztottak a 6358/2, 6359/2
6388/1 hrsz-u ingatlanokat. Az 6nkormanyzat nem szandékozik a Di6fa utca szélesitését végrehajtani,
ezért a szabalyozas lekeriil, a mdr leosztott ingatlanok pedig kertvérosias lakoteriiletbe keriilnek.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolés torténik az érintett ingatlanokon.

Erintett ingatlanok: 6358/2, 6359/2, 6388/1.
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4. A 0623/4 hrsz-u ingatlan valtozasai
Dunaalmads belteriilete mellett, a volt Tsz teleppel szemben 1év6 0623/4 hrsz-0 ingatlanon lakéépiilet all.
A meglévo allapothoz igazodva az érintett ingatlan véderdobol kertvarosias lakoteriiletbe kertil.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolés torténik az érintett ingatlanokon.

Erintett ingatlanok: 6358/2, 6359/2, 6388/1.

hatdlyos belteriileti telepiilésszerkezeti terv tervezett fejlesztési terv
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5. Az Almisi utca és a Csokonai utca kozotti telektombok valtozasa

Dunaalmas belteriiletén, az Almasi utca és a Csokonai utca kozotti telektombokben 1évé Almasi utcai
ingatlanok falusias lako-, a Csokonai utcai ingatlanok kertvarosias lakéteriiletbe soroltak.

A telekosztasok és telekhatarrendezések elsegitése érdekében az érintett telektombikben az ingatlanok
azonos €pitési fvezetbe, falusias lakdteriiletbe keriilnek.

lT] beépitésre szant teriilet kijellés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4021-4027, 4035, 4036, 4042, 4043/1, 4044/4, 4045/1, 4046, 4048/1, 4048/2,
4050/2, 4051/1, 4051/2, 4052/1, 4052/2, 4053, 4066-4068, 4070/1, 4070/2, 4072-4074, 4077, 4078/1,
4078/2, 4079/2, 4084/1, 4084/2, 4085/1, 4086, 4087, 4089/1, 4089/2, 4090/2, 4091, 4092, 4099/3,
4100/1, 4100/2, 4101, 4102/1, 4108-4112, 4113/1, 4113/2, 4115/1, 4115/2, 4116, 4122, 4124/1,
4124/2, 4127, 4128, 4129/1, 4129/2, 4133/1, 4134-4138, 4140/1, 4140/2, 4141 -4148.
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tervezett belterilleti szabafyozam terv

Vagy: az érintett terlilet egésze falusias helyett kertvarosias lakoteriiletbe keriil. (Ebben az esetben az 1.
valtozassal érintett kertes mezdgazdasagi teriileteket is kertvarosias lakéteriiletbe javasoljuk besorolni.)

A rez'epﬁlésrendezésf és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szélo 280/2021.(1X.30.) korm

L

rendelet (TEKA) a kertvdrosias és a falusias lakoteriiletekre az alabbi dltalanos eldirdsokat
tartalmazza:

- 16. Kertvirosias lakéteriilet

- 17.§ (1) A kertvarosias lakoteriilet laza beépitést, Gsszefliggd nagy kertes, elsésorban lakd rendeltetésti épliletek
elhelyezésére szolgal.

- (2) A kertvarosias lakéteriileten elhelyezhet6 épiilet —a laké forendeltetésen kiviil —

- a)ahelyi lakosség ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato,

- b) vendéglato,

- ¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szociilis,

- d) kulturalis,

- e)szallas jellegii és

- f) sport

- egyéb rendeltetést tartalmazhat.

- (3) A (2) bekezdés szerinti rendeltetések 6nallé éptiletben is elhelyezhetok, ha arrdl a helyi épitési szabalyzat kiilén
rendelkezik.

- (4) A Kkertvérosias lakéteriileten az (ij kiskereskedelmi épiilet brutté alapteriilete nem haladhatja meg a 400 m?-t.

- (5) A kertvarosias lakoteriileten a kialakithaté minimalis telekméret 600 m?, kivéve, ha az ett6l valo eltérésre
vonatkozoan az dllami f6épitész az eltérési igénnyel megegyezd zard szakmai véleményt allit ki.

- (6) A kertvarosias lakoteriileten épitési telkenként az elhelyezésre kerilld &nalldo rendeltetési egységek szama
legfeljebb 2 lehet, és telkenként legfeljebb 2 melléképiilet helyezhetd el, kivéve, ha az ettdl valo eltérésre
vonatkozoan az dllami f6épitész az eltérési igénnyel megegyezd zard szakmai véleményt allit ki.



(7) A kertvirosias lakoteriileten nem helyezhet6 el:
a) nagykereskedelmi iizlet és raktar,
b) tizemanyagtolto allomas,
¢) hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgalo épitmény, ide nem értve a gytijtchely épitményét,
d) parkoléteriilet és gépjarmiitarold a 3.5 tonna &nsiilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek
szamara,
e) parkolohaz,
f) a lakoépiiletek rendeltetésszer(i hasznalatat zavard gazdasagi célli tevékenység céljara szolgalo épitmény, és
g) épitményen kiviili épitdanyag-kereskedelem.
- 17. Falusias lakoteriilet
18. § (1) A falusias lakoteriilet lakoépiiletek, a mezé- és az erdégazdasagi épitmények, tovabba a lakossdgot
szolgald, kdrnyezetre jelentds hatast nem gyakorld kereskedelmi, szolgdltatd épitmények elhelyezésére szolgal.
(2) A falusias lakoteriileten elhelyezhet6 épiilet —a laké férendeltetésen kiviil — Snalldan vagy vegyesen:
a) mezo- és erdogazdasag, valamint a lakdépiiletek rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavard gazdasagi célu,
b) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd,
¢) vendéglato,
d) szallas jellegii,
e) igazgatasi. iroda,
1) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocialis,
g) kulturalis, kézésségi szorakoztato és
h) sport
egy€b rendeltetést tartalmazhat.
(3) A falusias lakéteriileten az 0j kiskereskedelmi épiilet brutté alapteriilete nem haladhatja meg a 400 m®-t.
(4) A falusias lakoteriileten a kialakithaté minimaélis telekméret 900 m?, kivéve, ha az ettl valé eltérésre
vonatkozoan az allami féépitész az eltérési igénnyel megegyezd zird szakmai véleményt allit ki.
(5) A falusias lakoteriileten épitési telkenként a kialakithaté laké rendeltetési egységek szama legfeljebb 2 lehet
kivéve, ha az ett6l valod eltérésre vonatkozdan az allami foépitész az eltérési igénnyel megegyezd zard szakmai
vélemeényt allit ki.
(6) A falusias lakoteriileten nem helyezheté el:
a) nagykereskedelmi iizlet és raktar,
b) tizemanyagtolto allomas,
c¢) hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgal6 épitmény, ide nem értve a gytijtdhely épitményét,
d) parkoldhaz, és
e) épitményen kiviili épitéanyag-kereskedelem.



6. Az Izsan-vdlgyi-vizfolyas és a vasit kozotti kertes mezdégazdasagi teriiletek valtozasa
Dunaalmas belteriiletén, a vasut és az Izsan-volgyi-vizfolyas kozotti mezégazdasagi teriiletek egy része
kiilonleges beépitésre nem szant idegenforgalmi teriiletbe keriil, ahol legfeljebb 10 %-os beépithetéség
lehetséges.

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4525/2, 4526/2, 4527/2, 4528/2, 4529/2, 4530/2, 4531/2, 4532/2, 4533/2, 4534/2.
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7. A 6423 hrsz-u ingatlan valtozasa
Dunaalmas és Neszmély telepiiléshataranal lévé 6423 hrsz-u ingatlan a hatélyos tervek szerint
zoldteriiletbe sorolt, de az ingatlant utként hasznaljak, ezért kozati kozlekedési teriiletbe keriil.

[ji beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.
Erintett ingatlanok: 6423.

(Az ingatlan teriiletén 2 db épiilet talalhato, melyek szerzett jogon a kizlekedési teriilet megtarthatok,
de bovitésiik a modositdst kovetéen sem lesz lehetséges.)
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hatélyos belteriileti telepiilésszerkezeti terv tervezett fejlesztési terv
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8. A Kossuth liget valtozasai

Dunaalmds belteriiletén, a 4299/6 hrsz-u ingatlanon 1évé Kossuth liget teriiletén kijeldlt kiilonleges
beépitésre szant temetd és védelmi erdo teriiletek kozpark dvezetbe keriilnek. Jogszabalyi valtozas miatt
a 4299/5 hrsz-0 ingatlan kisvérosias lakoteriiletbdl telepiiléskzponti vegyes teriiletbe keriil. Ezen kiviil
a4299/5 hrsz-u ingatlan koriil meglévo t teriilete kozlekedési teriiletbe kertil.

(TEKA 7. § (3) bekezdése Kizségek kozigazgatasi teriiletén nagyvdrosias lakoteriilet és kisvérosias
lakoteriilet épitési dvezet nem jelélhetd ki.)

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.
Erintett ingatlanok: 4299/5, 4299/6.
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9. A Hegysor utca

A Hegysor utca kirnyezetében 1évo kdzponti vegyes teriiletek jogszabalyi valtozasok miatt intézményi
vegyes teriiletbe keriilnek. Ezen kiviil a 6301 hrsz-0 ingatlan egésze kozpark ovezetbe keriil.

(Az OTEK szerinti kézponti vegyes teriiletek a TEKA szerinti intézményi teriiletek felelnek meg. A TEKA
20. § (4) bekezdése értelmében az intézményi vegyes teriileten elhelyezésre keriilé épiiletekben a
lakorendeltetések osszes hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 50 szdazalékot.)

’

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4715, 4716/1, 4727/1, 4863/2, 6301.
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10. A Hegyalja utcatol délre 1évé tartalék lako- és iidiiléteriiletek valtozasa
A Hegyalja utcatél délre 1évé tervezett lakéd és tidiilld fejlesztési teriiletek nem valésultak meg. A
domborzati viszonyok miatt javasoltak az alabbi valtozasok:

- a 5558 hrsz-u ingatlan kdzpark és védelmi célu erdéteriilet Gvezetbe sorolasa

- az 5581-5596 hrsz-u ingatlanok védelmi célii erdéteriilet dvezetbe soroldsa

- az 5602 hrsz-0 ingatlan védelmi céla erdéteriilet 6vezetbesorolasa

- az 5597 hrsz-0 ut egésze kdzuti kozlekedési teriiletbe soroldsa

A 0515 hrsz-u ingatlan vizmii vizgazdélkodasi teriiletb6l kozpark dvezetbe keriil.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolés nem torténik.
Erintegt ingatlan: 5558, 5581-5597, 5602, 0515.
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11. A Szegfii utca valtozasai
A Szegfii utcaban a jelenlegi haszndlat €s a korabbi telekalakitasok alapjan javasolt valtozasok a

kovetkezok:
- az 5451 hrsz-u ingatlan kertvarosias lakdteriiletbdl kdzlekedési teriiletbe keriil

- az 5453 hrsz-u ingatlan kozlekedési teriiletbdl kzpark teriiletbe keriil
- az 5455 hrsz-0 ingatlan vizgazdalkodasi teriiletbol kdzlekedési teriiletbe keriil

Ezen kiviil a Szegfii utcatol délre 1évo hétvégi hazas tidiiloteriilet kertvarosias lakoteriiletbe kerdil.

A szabalyozasi terven a telektombben a meglevo utat kozlekedés céljara fenntartott teriiletként jeloljiik.
Uj beépitésre szant teriilet kijelolés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 5451, 5453, 5455, 5457/4-5457/6, 5457/8-5457/10, 6335/1, 6335/2, 6337-6341/2,

hatélyos belteriileti
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12. A Dunaalmasi focipalya és kirnyezetének valtozasa

A focipalya jelenlegi telekhatara és a hatdlyos tervek szerinti sportteriilet nem egyezik, ezért az (j
terveken a kiilonleges beépitésre szant sportteriiletet a jelenlegi focipalya ingatlanhatarahoz fog
igazodni. A visszamarado teriiletek kertvarosi, erd6 és kozlekedési teriiletbe keriilnek. A focipalya
melletti 4880 hrsz-u ingatlanon kijeldlt kézponti vegyes teriilet jogszabalyi valtozas miatt intézményi
vegyes teriiletbe kertiil.

Uj beépitésre szant teriilet kijel5lés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4880, 4882/2, 4882/3.
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13. Mezbgazdasagi iizemi teriilet valtozasa
Dunaalmas belteriiletétdl nyugatra, az Altal-ér mellett 1évé mez6gazdasagi major kiilonleges beépitésre
szant mezogazdasagi lizemi teriiletbe kertil.

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 0635/18, 0635/19, 0635/20.
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14. A 0648/1 hrsz-i ingatlan valtozasa

Kiilteriiletén a Dunaalmas-belvizcsatorna nyugati dga mellett 1évé mocsar korlatozott mezdgazdasagi

teriiletb6l vizgazdalkodasi teriiletbe keriil.
Uj beépitésre szant teriilet kijel6lés nem térténik.

Erintett ingatlan: 0648/1.

hatéalyos kiilteriileti telepiilésszerkezeti terv
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15. A Hunyadi utcatél délnyugatra kijelolt lakoteriilet valtozdsa
A Hunyadi utcatol délnyugatra 1évé tervezett lakoteriilet a hatalyos szabélyozasi tervhez igazodva
csokken a fejlesztési terven. A visszasorolt teriiletek védelmi célu erdbteriilet Gvezetbe keriilnek.

Uj beépitésre szant teriilet kijel6lés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4800, 4858/1.

hatélyos belteriileti szabalyozési terv tervezett beltér[ileti szabalyozasi terv




16. Az Altal-ér és a vasit kornyezetében kijeldlt idegenforgalmi teriiletek valtozasa
Dunaalmés belteriiletén az Altal-ér régi aga mellett kijeldlt kiilonleges beépitésre szant idegenforgalmi

teriilet egy része kozpark teriiletbe keriil.

Ezen kiviil a 4613 és 4614 hrsz-u ingatlanok védelmi erd6bél kiilonleges beépitésre nem szant

idegenforgalmi teriiletbe keriilnek.

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 4588/2, 4589/2, 4590/2, 4591/2, 4592/2, 4593/2, 4594/2, 4595/2, 4596/2, 4597/2,
4598, 4599, 4600/2, 4601/2, 4602/2, 4603/2, 4604/2, 4613, 4614.
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19. A hatalyos tervek szerinti tervezett 1. sz. féit valtozasa

o

Dunaalmas kiilteriiletén, az 1. szamu foat mellett a hatalyos tervek tartalmazzak az 1. sz. fout tervezett
nyomvonalat a korabbi megyei teriiletrendezési terv alapjan.
Koméarom-Esztergom varmegyei Terliletrendezési Tervben, ezért a kijelolt kozlekedési teriiletek és a
mellette kijelolt véderdd savok a jelenlegi teriilethaszndlat szerint visszakeriilnek mezdgazdasagi

teriiletbe.

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlés nem torténik.

Erintett ingatlanok: 0633/4-0633/7, 0659/10, 0659/13, 0661/5, 0662/5, 0668/12, 0668/13.
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hatélyos kiilteriileti szaba'.lyozam terv

tervezett kiilteriileti szabalyozasi terv

A tervezett nyomvonal valtozott a






















