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1. A FEJLESZTESI TERULET ES A SZUKSEGES VALTOZASOK BEMUTATASA A TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK MODOSITASANAK MEGALAPOZASA ERDEKEBEN

ELOZMENYEK

A tanulmanyterv megrendel6je Molnar lllés egyéni vallalkozd, aki 1982 6ta foglalkozik
tésztakészitéssel. 1990-t6l allit el6 Gzemi korilmények kozott kilonbdz6 csigatésztakat,
amiket azéta is folyamatosan fejleszt. A munkatarsak jol képzett tésztaipari szakemberek. A
létszam jelenleg 15 {6, akikkel szinte a kezdetekt6l egylitt dolgoznak.

A min6ségi csigatészta termékek és a megnovekedett piaci kereslet miatt a meglévé
Uzemépllet bévitésre kerilt tobb Gtemben.

A bGvitést 3 Utemben tervezték végrehajtani. A 79/4 helyrajzi szamu telken meglévé
szaraztészta lizem dtalakitdsdra, bOvitésére és oltdviz tarozd épitésére épitési engedélyt
kaptak, az engedély 2017. oktdber 20-an jogerdre emelkedett. Epittets 2019. december 9-én
benyujtott kérelmében az épitési engedély mddositasat kérte. Kérelemére az ligyben 2019.
december 10-én kozigazgatdsi hatdsagi eljards indult, amely 2020. februar 4-én emelkedett
jogerGre a teljes beruhazasra (1., Il lll. Gtem). A beruhazas I. és Il. Gtemét 2021-ben befejezték,
a kib&vitett épilet haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezik. A harmadik Gitem( épiletrész
épitését a kozeljovében tervezték megkezdeni, azonban az épitési engedély
meghosszabbitdsa, részben a megvaltozott jogi kdrnyezet miatt, mar nem lehetséges.

Molnar lllés, a 2111 Szada Jékai Mér u. 58/a (79/4 hrsz) telek tulajdonosa kérelmezte Szada
Nagykozség Onkormdnyzatanal az ingatlanan miikodé szaraztészta lizem beruhazas utolsé (I11.)
Utemének megvalésithatdsaga érdekében a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat mddositasat az
Uzem teriletére vonatkozéan.

Szada FGépitésze a 79/4 hrsz telek Helyi Epitési Szabdlyzat mddositdsara vonatkozd kérelem
beérkezését kovetSen megvizsgalta Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szél6
9/2009. (VI. 10.) 6nkormanyzati rendelet elGirasait, és az alabbi megallapitasokat tette:

» A tésztalzem jelenlegi terliletén a jelenlegi és a kordbbi helyi épitési szabalyzat
mellékletét képezd szabdlyozasi tervlap is ,beépitésmentes tombbelsé” (be nem
épithetd telekrész) jelolést tartalmaz.

> A telekre vonatkozdé beépitési korldtozds nem a Szada Nagykodzség Helyi Epitési
Szabdalyzatardl szélé 22/2022. (XIl. 16.) onkormanyzati rendelettel |épett hatdlyba,
hanem mar a kordbbi elGirasok alapjan is vonatkozott a telekre, azaz az épitési engedély
kiaddsakor az épitésligyi hatdsag figyelmen kiviil hagyta ezt az elGirast.

az aldbbiak szerint:

o atésztalizem bévitésére vonatkozo teriiletre a szabdlyozasi terven el6irt ,,telek be
nem épithet6 része” megjel6lés megsziintetése;

o a falusias lakéteriileten a gazdasagi rendeltetésekre vonatkozé korlatozas
felllvizsgdlata a meglévé lizem és a tervezett beruhdzas teriletén.

A szabdlyozasi terv mddositasanak célja az érintett 79/4 hrsz telken az itt miikod6 szaraztészta
Uzem beruhdzas utolsd (lll.) Gtem megvaldsithatosaganak épitésjogi megalapozasa a fentiek
szerint. Ehhez a Teleplilésszerkezeti terv médositdsa nem sziikséges.
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A tanulmanyterv célja, hogy annak képvisel6-testiileti elfogadasaval megnyiljon a lehetG6ség a
teleplilésrendezési szerz6dés megkotésére a szabalyozasi terv médositasanak érdekében.

Szada Nagykozség telepllési f&épitésze jelen telepitési tanulmanyterv tartalmdt a
telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél szélo 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
19. §. (4) bekezdése alapjan az aldbbiak szerint hatdrozta meg:

7z

TANULMANYTERV TARTALMANAK MEGHATAROZASA - FOEPITESZI FELIEGYZES

A Kormdnyrendelet 19. § (4) alapjan az aldbbiak szerint hatdrozom meg a tfelepitési tanulmanyterv

tartalmdat:
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYE Telepitési
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. melléklet alapjan fanulmanyterv
tartalmazza

1. 1. A telepitési tanulmdnyterv a teleplilésterv készitésének vagy moédositadsdnak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb fejlesztéssel,
modositassal érintett terliletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza:

1.a) | a) aterllet és kdrnyezetének, hatdsterlletének bemutatdsdat, igen

1.b) | b) afejlesztési célt, valtozdst szemléltetd beépitési tervet, igen

1.c) | ©) a beépitési tervhez kapcsolddod infrastruktdra-igényeket, a szikséges és | igen, ha a
tervezett mUszaki €s humaninfrastruktra-fejlesztéseket, technoldgiai

indokolja

1.d) | d) ajavasolt beépités kornyezeti hatdsait és kdvetelményeit, igen

1.e) | e a telepllésterv vdltozdsdnak, mddositdsdnak tartalmdt, szabdlyozdsi | igen
koncepciéjdt.

2. 2. A beépitési terv a telepitési tanulmdanytervvel kapcsolatos doéntés elSkészitésére, a
féldhivatali alapadatok felhaszndldsaval kézértheté médon dbrdzolja

2.a) | a) abeépités javaslatat, igen

2.b) | b) a hatdrold kdz-, illetve kdzhaszndlatd terlleteket, igen

2.c) | ) azdldfellletek kialakitdsanak modijat, igen

2.d) | d) a kdzlekedési és parkoldsi rendet, igen

2.e) | e) a kdzmUlveinek felszini és a felszin alatti épitményeit, igen

3. 3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti
kornyezetbe illesztett térbeli kérnyezetalakitas terve szemlélteti.

3.0) | a) latvanyterv és Iatvanyelemzés jellemzd Iatdasi pontokbdl (legaldbb 3 db) | igen

4, 4. Egyéb koltségeknek vagy egyéb rdaforditdsoknak a cél megvalésitéja dltali atvallaldsa,
amelyek az dnkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasdnak elSfeltételei vagy
kovetkezményei.

4.0) | a) Méptv 92. § (3) a tanulmdnyterv tartalmazza azon kdzfejlesztések kdrét | igen, 4.a), b), d)
és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal | pontok
kapcsolatos szabdlyvdaltozds miatt valnak szikségesse, osszevonhatdéak

4b) | b) Méptv 92, § @) a) a ftelepitési tanulmdnyterv alapjan a | igen, 4.a), b), d)
telepllésfejlesztési terv és a telepulésrendezési terv kidolgozdsdnak | pontok
finanszirozasa, osszevonhatdak

4.c) | ©) Méptv 92. § (4) b) Uj beépitésre szant terllet kijeldlése esetén a szlkséges | nem relevdns,
z&ldtertlet, erddterllet vagy véderdd megvaldsitdsa, szlkség szerinti | elhagyandd
tulgjdonba addsa

4.d) | d) Méptv. 92. § (4)c) alapjan a 120/2021 (XI. 25.) KT hatdrozat dltal eléirt | igen, 4.a), b), d)
telepulésfejlesztési hozzdjdrulds mértékének meghatdrozdsa és annak | pontok
medfizetésének vallaldsa. osszevonhatdak

2025. szeptember 3.

Karolyfi Levente
féépitész
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1.1. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

1.1.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

Atelepitési tanulmanyterv tervezési terlletét a Szada, JOkai Mér utca 58/a (79/4 hrsz) ingatlan
képezi. Az érintett telek a telepuilés kdzpontjatdl délkeletre helyezkedik el a Dézsa Gyorgy Ut
— Buckai utca — JOkai Mor utca — Székely Bertalan ut altal hatdrolt lakéterilet déli részén. A
telek megkozelitése a Jokai utca fel6l, a 79/3 hrsz k6zforgalom el6l elzart maganutként 6nallé
helyrajzi szdmon nyilvantartott telken kialakitott burkolt uton biztositott.
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1.1.2. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETE

A 79/4 hrsz telek a féldhivatali nyilvantartas alapjan 5240 m? terilet(i, mivelés aldl kivett
beépitett terilet. A telken szaraztészta lizem mukodik.

Az eredeti lizem az egykori 82/2 hrsz ingatlanon 1évé hagyomanyos szerkezet(i féldszintes és
tet6tér beépitésl éplletben keriilt kialakitasra tobb évtizede. Id6kdézben a tulajdonos az
egykori izem bdvitése, fejlesztése érdekében megvdsdarolta a szomszédos nadragszij telkeket
(79, 80 és 81 hrsz), majd telekalakitds révén létrejott a jelenlegi telekdllomany, koztik az
Uzemnek helyet ad6 79/4 hrsz telek.
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Korabbi telekdllomdny a 2009. évi szabdlyozdsi Jelenlegi telekdllomdny
terv alapjdn az E-kézmdi alapjan

A 79/4 hrsz telek tulajdonosa 2017. oktdber 20. 6ta jogerés épitési engedéllyel rendelkezik az
ingatlanan lévg szdraztészta lizem harom lGtemben torténd atalakitasdra, bovitésére és oltdviz
tarozo épitésére vonatkozdan. A beruhazas . és Il. Gteme 2021-ben keriilt befejezésre, érvényes
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik. A telek és a rajta lévé Uzem, valamint sz(ik
kérnyezetének fejlédése jol nyomon kovethet6 a Google Earth alabbi trfelvételein:

Y v N

2009.07. | Azl ésll. Utemml kiboviilt lizem - 2021.03.
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A tervezési teriilet falusias lakdteriileti kdrnyezetben fekszik. A lakdépliletek igényesen
kialakitottak, a telkek rendezettek. A tombbels6ben |évé telekrészek jellemzGen miivelés alatt
allnak: veteményesként, gyimolcsosként, szantéteriletként hasznositottak, de eléfordulnak
a spontan cserjésedd ligetes teriletek és a diszkertek is.

A tésztagyartd Uzem és Buckai utca kdzott fekvs Jokai utcai telkek fokozatosan beépiltek az
elmult masfél évtizedben. A nyugati oldalon 1évé telkek még beépitetlenek, mez&gazdasagi
mdvelés alatt allnak.

A Jokai utca délnyugati oldaldn az Orszdgos Erd6 Adattarban nyilvantartott faanyagtermeld,
vegyes fafaju de leginkdbb akacos erdéteriilet huzédik.

A Dézsa Gyorgy ut (2104 j. ut Vdc - G6d61I6) és a Buckai utca keresztezGdése

il T
A Buckai utca

A Jokai Mor utca menti erdéteriilet (2023. mdrcius)
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A tervsi teriilet a Jokai tarol a 9/3 hrsz telken k/ala’ott burkolt uton kozel/tho meg.

A képek forrdsa: Google Maps
1.1.3. TELEK BEEPITETTSEGE AZ EGYES UTEMEKBEN

A 79/4 hrsz telken a széraztészta Uzem el8szér egy foldszint és tetStér beépitési 600 m?
alapteriletl épiletben kezdte meg a miikodését. Az engedélyezési terv alapjan a tervezett
bdvités és atalakitdas harom Utemre lett bontva, amely sordn a telek adottsdgaihoz és a
meglévd éplilethez igazodva Uj épliletrész és uj épliletek léteslltek, illetve létesiilnek az
alabbiak szerint:

» Az |. Utem soran az eredeti épulet északi oldalan lévé készaru tarold rész kerilt
Ujraépitésre és bovitésre északi irdnyban.
» A ll. Utem sordn a meglévd, bivitett épllethez nyugati irdnybdl csatlakozoan egy Uj

foldszint és tetStér beépitéses készaru tarold létesiilt, valamint az épitési engedélytél
eltéréen a hatsékertbe egy kisebb raktarrész nyulik be.

» Alll. Gitem soran szintén a meglévd, bivitett éplilethez csatlakozoan egy uj foldszintes
és részben tetGtér beépitéses, Uj technoldgiat alkalmazd lizemépiiletet terveznek.

Az (itemezett fejlesztés soran, a jelenlegi telek beépitettsége az aldbbiak szerint alakul (a telek
terlilete 5240 m2):

épllet Telek
: N Q\J - bruttd be-
" | beépitett | épi-
terilete tett-
sége
. @i'ij # & eredeti épulet | 998 m2 19,04
15 % T + -1l item %
e A “% ’
w14 % § ll. Gtem 684,44 m2 | 13,05
é §‘ HRsZ: 86/ 2
0sszesen 1682 m2 32,09
%
}

1777

A jelenlegi beépitettség megfelel az épitési 6vezet elGirasainak (Lf-2 épitési ovezet, 30 %),
de a harmadik Gtemre tervezett épiilet alapteriiletét csokkenteni, vagy a telek méretét
novelni kell.
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1.1.4. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Szada Nagykozség hatalyos Telepiilésrendezési Eszkdzei 2022-ben keriltek jévahagyasra. A
teleplilésrendezési terveket a TT1 Tanacsadd és Tervezé Kft. (1121 Budapest, Kakukkhegyi Ut
9.) készitette, a vezet6 teleplléstervezé Nemesanszky lldiko.

A Telepulésszerkezeti tervet a 163/2022. (X11.164.) szamu Kt. hatdrozattal fogadtdk el, a Helyi
Epitési Szabalyzatot és az annak mellékletét képezd Szabalyozasi tervet a 22/2022. (XI1.16.)
dnkormanyzati rendelettel. A hatalyos HESZ tehat a 2021. julius 15. elétt hatalyos OTEK-on
alapul.

A

Lf Falusias lakd [ Lke  Kertvarosias lako Kozjbléti erdéterlet
védelemre javasolt a“ szennyvizatemeld
teleplilésmag hatara

A tervezési terllet a hatalyos Telepulésszerkezeti Terv (TSZT) alapjan Lf jelli falusias
lakéteriilet teriiletfelhasznalasba sorolt.

A tervezési teriletet magaba foglald tomb Ddzsa Gyorgy ut menti lakételkeit érinti a
védelemre javasolt teleplilésmag hatara. A Jokai utcdban egy szennyvizadtemel6 talalhaté.
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HATALYOS SZABALYOZASI TERV TERVLAPJA — KIVONAT
Szabalyozasi terv (A és B szelvény)

'féb‘ 'OA S/ n 4
| | vezetijel [ | orszagos it gyiijtout terilete Telek be nem épithetd része
e VEQBIOUE JAVASOR Ty slekedesi cell kozterilet | @ szennyvizatemeld
telepilésmag hatara

Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott terilet

A tervezési terilet a hatalyos Szabalyozasi Terv (SZT) alapjan Lf-2 jell falusias lakoteriilet
épitési Ovezetbe sorolt, azaz a telepiilésszerkezeti tervvel 6sszhangban van.

A Dézsa Gyobrgy ut — Buckai utca — Jokai Mér utca — Székely Bertalan Gt altal hatarolt tomb
Ddozsa Gyorgy ut menti lakotelkeit a védelemre javasolt telepilésmag hatara érinti, a tomb
belseje a ,, Telek be nem épithetd része”-ként jeldlt, amely magat a tervezési teriiletet képezé

7 7

79/4 hrsz telek nyugati — a lll. Utem(i bévitéssel tervezett — telekrészét is lefedi.

A Ddézsa Gyorgy ut (2104 j. ut Vac - Godoll6) orszagos ut, gydjtéut terilete, a Buckai utca és a
Jékai Mor utca egyéb kozlekedési célu kozteriilet. A szabdlyozasi terven a Jékai Mér utca
tervezett szabdlyozasi szélessége 12 m, a tervezett kiszabalyozas érinti az Ek-1 jell kozjoléti
erdéteriletbe sorolt adattari erdGteriletet.

A tanulmanyterv teriletén a telek be nem épithet6 részére, a parkoldkra és a lakéteriletekre
vonatkozé el6irasokat a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) az alabbiak szerint allapitja meg:

HATALYOS HELYI EPITESI SZABALYZAT (HESZ) — 22/2022. (X11.16.) 6nk. rendelete

3. Az épitett kérnyezet alakitdsdra vonatkozo dltaldnos el6irdsok

4.§ (10) A 2. mellékleten telek be nem épitheté részeként jelolt telekrészeket olyan hdtsokertnek kell

tekinteni, ahol éplilet nem helyezhetd el.

(11) Az olyan lakd és telepliléskézpont vegyes épitési 6vezetben fekvé telkeken, ahol a 2. mellékleten
nincs jel6lve a telek be nem épithetd, hdtsokertnek tekintett része, az éplileteket az utcavonaltdl,
vagy magdnut hatdrdtdl szamitott 50 m széles savban kell elhelyezni, az ezen a sdvon kiviil esé
teriilet hatsokert, ahol épiilet nem helyezheté el.
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5. A telken beliili parkolok és magdnutak kialakitdsdnak szabdlyai
10. § (1) Uj magdnut szémdra legaldbb 12 m szélességli telket kell kialakitani.
(2) Magdnteriileten megvaldsulé utakat, parkoldkat a kézteriileten megvaldsuld utakra és
parkolokra vonatkozo elGirdsok szerint kell kialakitani.
(3) A 10 m vagy szélesebb magadnut legalabb egyik oldaldan fasort kell telepiteni.

4. Természet-, tdj-és kérnyezetvédelmi elbirdsok

6.5 (7) A be nem épitett és burkolattal el nem Idtott feliileteket épitési telkeken beliil és kbzteriileten
is a klimavdltozds kedvezétlen hatdsainak kompenzdldsa érdekében hdromszint(i
névénydllomdnyu zéldfeliiletként vagy vizfeliiletként kell kialakitani.

7.8 (5) 20, illetve anndl tobb gépkocsit befogadd parkolé csak olyan mddon alakithato ki, hogy a
feliiletén dsszegylijthetd legyen a csapadékviz. A fenti esetben, valamint gazdasdgi teriileteken
beliil kialakitott utburkolatokndl a csapadékviz csak hordalék- és olajfogdé miitdrgyon keresztiil
vezethetd a csapadékviz-elvezetd hdlozatba.

Il. Fejezet

EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
7. Lakoteriiletek beépitésének szabdlyai
14. § (1) Az 1.és 2. mellékleten Lke jellel jeloltek a kertvdrosias lakoteriiletek, Lf jellel jeldltek a falusias
lakdtertiletek épitési évezetei.
(2) Lako épitési 6vezetben telkenként 1 lakds helyezheté el.
(3) Lakéteriileten elhelyezett épiilet a lako rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) kereskedelmi, szolgdltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
c) kulturdlis,
d) vendéglato és szdllds jellegdi,
e) igazgatdsi, iroda és
f) sport
rendeltetésii akkor lehet, ha az épitési telek megkézelitését szolgdlo ut szabdlyozdsi szélessége
legaldbb 16 m és a tevékenységgel 6sszefiiggéen nem keletkezik a lakéteriilet rendeltetésszerdi
haszndlatat zavard nehézgépjarmd-forgalom.
(4) Lakoteriileten nem helyezheté el
a) lizemanyagtélté dllomds,
b) nem hdztartdsi célu raktdréplilet.
(5) Lakoteriileten a lakoéplilettel egybeépitetten
a) kell elhelyezni legalabb 1 személygépkocsi taroldjat,
b) lehet elhelyezni a hdztartdsi célu tdroldt, faskamrdt, nydrikonyhat.
(6) Lakotertileten kiegészité rendeltetésként
a) dllattartds,
tevékenységi célu rendeltetés
céljdra lehet legfeljebb 50 m2 netto alapteriiletd, egy szintes épitményt elhelyezni.
(7) Lakdteriileten a kézteriileti vagy magdnuti hatdrtdl szamitott 15 m-es savban, fekvételken 8 m-
es savban csak f6 rendeltetésii épiilet helyezhetd el.
(8) Lakoteriileten
a) fekvételek esetében az elkert mélysége 3 m, a hatsokert mélysége 5 m,
b) az oldalhatdron dllé beépitési modu épitési 6vezetekben
ba) olyan saroktelek esetében, amelynek egyik oldalkertje sem beépitett, a hosszabbik
telekhatdar mentén az el6kert 3 m,
bb) olyan saroktelek esetében, amelynek mindkét el6kertje 6 m, a be nem épitett oldalkert
legaldabb 3 m.

Az épitési dvezetek, Svezetek beépitési hatarértékeit a HESZ 1. melléklete tartalmazza.
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2025. SZEPTEMBER
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1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakéteriiletek épitési 6vezetei

A B € ‘ D E F G
1. | épitési beépités az épitési telek az épilet
2. Gezel Jele || mogia legkisebb kialakithatd legnagyobb | legkisebb |legnagyobb
3. teriilete szélessége er?;gi; " er?;:cg1;: " er?;cglg: "

be- zoldfelileti | éptilet-
épitettsége | aranya magassaga

4. m? m % % m

Lt-1 Sz 2000 25 30 50 3
6. |Lf=2 0 800 14 30 50 5

1.1.5. HATALYOS TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK

Szada hatdlyos Telepiilésképi dokumentumai az alabbiak szerint keriltek jévahagyasra:

e Telepilésképi Arculati Kézikényv (TAK) — 2023 janiusaban

e Telepulésképvédelmirendelet (TKr) — 10/2023.(VI.23.) 6nkormanyzati rendelet

33| Epitészeti Gtmutatd

. Zéldterillatl intazmény

Falusias lakSterilet

ELTERO
KARAKTERU
TELEPULES-
RESZEK
= —
. Intézmanyek . Gazdasagi-Ipari tardlet

. Atalakuld, kertvarosi lakodvezat

Zildterilet, park, erdd, arok
Mezbgazdasagi tenilet

Helyi védettsagl épiletek

. (j épitési lakaévezet, 2000-e5 Svek & Miemiak &piletek

N3
79/4 hrsz \?

Szada |33

A hatalyos Telepuilésképi dokumentumok ,Eltéré karakter( telepiilésrészek” lehatdrolasa alapjan

a tervezési teriilet a Falusias lakéterilet kategdriaba tartozik.

A tervezett modositas megfelel a Telepilésképi dokumentumok szerinti elGirasoknak.

1.1.6. MEGLEVO MUSZAKI INFRASTRUKTURA

Kozlekedés, megkozelithetGség

A 79/4 hrsz telek megkozelitése a Jokai Mor utca fel6l biztositott a 79/3 hrsz ,,sajat hasznalatu

ut” telkén kialakitott burkolt dton.
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A JOkai utca jelenleg egy nem egészen 8 m széles telekkel rendelkez6 kozterilet, jo allapotu
burkolattal. A telek szélesitése tervezett a szabalyozasi terv alapjan, a tervezett szélesség 12
m. Jelenlegi forgalomszabalyozas szerint 30 km/h sebességkorlatozdsu oOvezet, 7,5 t
sulykorlatozassal, ami aldl a célforgalom mentesiil.

A Jbkai utca forgalma a Buckai utcan keresztiil éri el az orszagos uthaldzatot, ami esetiinkben
a Ddozsa Gyorgy utat jelenti. A Buckai utca szabdlyozasi szélessége az érintett szakaszon 8-10
m.

Jarda sem a Jokai utcdban, sem a Buckai utcdban nem épiilt ki, és a jelenlegi szabdlyozasi
szélességek mellett kétiranyd forgalom esetén a rendelkezésre all6 teriilet nem is teszik
lehetévé a szabvanyoknak megfeleld kiépitést.

A telken belll a szdraztészta (izemhez kapcsoldddan személygépjarmivek és teherautdk
mozgdsat szolgald utak, rampdk, rakoddk, illetve a jogszabalyi el6irasoknak megfelel6 szamu
parkoléhely keriilt kialakitdsra, amelyet az alkalmazottak és az Gigyfelek haszndlhatnak. A telek
kozforgalom el6l elzart: a telekhatdron a kerités vonaldaban elhelyezett tavmikodtetési
kartyas kapu révén a telek forgalma korlatozott és ellen6rzott.

Kozm{Uivesitettség
7

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia

. " —— Vizellatas
,:é- Q S e Y - — — oo

A 79/4 hrsz telek teljes kozmi(ielldtottsdga biztositott. A Jékai Mor utca kiépitett hirkozlés,
szénhidrogén (foldgaz), villamos energia, vizellato és vizelvezet6 haldzattal rendelkezik.
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1.2. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV LEIRASA

Az épilet jellemz6i

A tervezett fejlesztés soran a meglévé telephelyet bdvitik. Az lll. (item foldszintes és részben
tetotér beépitéses épiilet. A tervek szerint a bGvités egy, a jelenlegivel egybeépitett, azzal
azonos épitészeti jegyeket visel§ és |éptékében is hasonld, szocidlis helységeket is magaba
foglald, valamint gyartdsi és raktdrozasi célu csarnok megépitésével valdsul meg.

A lll. Gtem beépitett nettd alapteriilete 600 m2, tervezett épliletszarny atlagosan 46 m hosszu
és a csarnok 13 m fesztdvolsagu magastetds éplilet.

Az Uj szocidlis és irodarész 2 szintes, a személyzet szamdra tea-konyhat, dltaldnos wc blokkot,
zuhanyzdkat és 0ltdz6ket foglal magdban, mig a 150 m2 alapteriiletd emeleten iroddk kapnak
helyet.

A meglévd éplletben (elsé épllet+l. és Il. item) a termelésben részt vevék szama varhatdan
8 f6. A tetltéri szinten pedig varhatdéan 5-7 f6. A Ill. Gtem szerinti tervezett épiiletben a
foldszinti Gzemi részen a termelésben varhatdan 15 dolgozé (5 né, 10 férfi) fog részt venni egy
mUszakban. A tetStérben az iroda részen a dolgozdok Iétszama varhatdan 6-8 f6.

Szikséges telekalakitas

Az épitészeti tervektdl eltéréen a Il. Gtemben az éplilet északi
oldaldhoz egy kis raktdrat ,,ragasztottak”. Ez az épiletrész kiviil
esik az épitési helyen, ezért, és a tervekben ,kimaxolt”
beépitettség miatt is az északi telekhatarral parhuzamosan,
attél 10 m tdvolsagra javasolt az északi telekhatart eltolni.
Ennek koszonhetSen egyrészt épitési helyre keriilhet az
éplletrész és a telek beépitettsége is megfelel6en alakul a Ill.

L UJ TELEKHATAR

Utem megvaldsuldsa soran is. B ]}
m ¢ |¢

A telekhatar eltolasa nem érint olyan telekrészt, amin a ,telek 1

be nem éppithets része” jeldlés van. %E h —

A beépités paraméterei

A telek jelenlegi tertilete 5240 m2, a tervezett telekalakitas utdn + 484 m2, 6sszesen 5724 m2.

tervezett tervezett telek tervezett tervezett
telekméret épllet tervezett zoldfelllet zoldfelileti
m? teriilete, m? | beépitettség | nagysaga, m? | ardny
e
Uj telek 5724 1682 29,1 % 2290 40 %

A tervezett épiiletmagassag 4,71 m.
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Parkolas

A jelenleg még érvényes épitési engedélyezési tervben a sziikséges parkoldk szamat az OTEK
alapjan szamoltak, azonban a hatésagi eljarasok soran 2025. julius 1-tSl a TEKA 60. § az
irdnyadd. A 60. § ujszer( elGirast tartalmaz a telepitend6 fakra, fasorokra, az elektromos
toltGallomasra és a megujuld energiaforras mdtargyaira, ha azokat a parkoldk arnyékolasara
hasznalt mitargyon helyezik el.

A TEKA 4. melléklete 14. pontja szerint a legnagyobb létszamu m(iszak figyelembevételével
ipari és Gzemi 6nallé rendeltetési egység minden 3 helyben dolgozé munkavallaléja utan egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

A 60 § (12) bekezdés szerint az épitmények, 6nallé rendeltetési egységek, épitési telkek
rendeltetésszer(i hasznalatdhoz a TEKA 5. melléklet szerint szamitott kerékpar- és
motorkerékpar-elhelyezési lehet6séget kell biztositani. Eszerint (13. sor) lpari, Uzemi,
raktdrozasi, logisztikai egység esetén minden megkezdett 10 munkahely utdn 1 db, azaz a
tésztalizem telkén 4-5 kerékpartarolé elhelyezése kotelezd.

A tervezett beépitést bemutato beépitési terv a tanulmanyterv 2. pontja.

1.3. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK

A kozuthdlozat és annak csomdpontjainak fejlesztésére nincs szlikség. A tervezési teriilet
megkozelitése gépjarmlivel kdzteriletrél jelenleg is biztositott a Jékai Mér utca fel6l kdzvetve,
a 79/3 hrsz ,kozforgalom el6l elzart maganut” telkén keresztiil.

A gépjarmlivek elhelyezése telken belil biztositott, illetve biztosithatd.
A telek kozmdellatasa biztositott.

A burkolt teriiletekre hullé csapadékviz 6sszegylijtése és megfelel6 kezelése sziikségszeri: a
vizelvezetést hivatottak szolgdlni a kiemelt szegélyek és a pontszer(i viznyel6 mtargyak. A
parkolé teriiletr6l Osszegy(jtott kdolajszarmazékokkal szennyezett csapadékvizet egy
mindsitett, kompakt olajfogd berendezésen atvezetve keriil megtisztitasra, majd a telken belil
elszikkasztasra. A tet6krél 6sszegydjtott csapadékviz szintén szikkasztasra kerdil.

A szaraztészta (izem atalakitdsa és tervezett bdOvitése és nem igényli a humaninfrastruktara
fejlesztését.

1.4. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

A hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok tartalmazzak a védett, védend6 oOrokségvédelmi
terlileteket (régészeti), a taji és természeti értékeket, teriileteket, illetve az egyéb
(kdrnyezetvédelmi, kozmd) korlatozdsokat. A tervezési teriiletet és kérnyezetét nem érintik
védelmi — korlatozasi elemek. A tobb itemben tervezett fejlesztés olyan telken valosul meg,
amelyet nem érint védett, védendd oOrokségvédelmi teriilet (épitett, régészeti), taji és
természeti értékek, terilet, illetve egyéb (kornyezetvédelmi, kozmi) korlatozds sem.
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A tervezett fejlesztés célja a 79/4 hrsz telken m(ikodd szdraztészta lizem bdvitése és
atalakitasa a jogerds épitési engedélyben foglalt szak- és tarshatésagok kikotéseinek
figyelembevételével.

A telek beépitettsége valtozik a tobb Gtemben megvaldsulo fejlesztés altal: a burkolt feltletek
(éplletek, utak, parkoldk) ardnya ng, s ezzel 6sszefliggésben a zoéldfellilet aranya csokken. A
HESZ elirasainak megfeleléen azonban a be nem épitett és burkolattal el nem latott
fellileteket épitési telkeken beliil a klimavaltozas kedvez6tlen hatdsainak kompenzaldsa
érdekében haromszint(i névényallomanyu zoldfellletként vagy vizfellletként kell kialakitani.
Azaz a jelenleginél egy intenzivebb zoéldfeliilet jon 1étre.

Az altaldnos szabdlyozast nézve a zoldinfrastrukturdval kapcsolatos legfontosabb magyar
jogszabaly a 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a teleptilési zéldinfrastruktirardl, a zoldfellleti
tanusitvanyrdl és a zold védjegyrél. Ez a rendelet 2024. oktéber 1-t6l hatdlyos, és célja a
telepiilések zoldfeliileteinek védelme, a bioldgiai sokféleség novelése, a klimavaltozassal
szembeni ellendlld képesség javitdsa, valamint a zoldfellletek minGségének és
mennyiségének biztositasa. Hatalyon kivll helyezi a korabbi fas szard novények védelmérdl
52616 rendeletet.

A rendelet 8. § (1) bekezdése szerint, ha jogszabdly masként nem rendelkezik, az épitési
tevékenység eredményeként az épitési tevékenységgel érintett telken belil a zoldtérfogat
mértékének el kell érnie az épitési tevékenység megkezdése el6tti zoldtérfogat szintjét.

A rendelet szdl a csapadékvizzel gazdalkodasrdl és a ndvényzet ontdzésérdl is (11-13. §). A
tervek szerint a csapadékvizeket a telken bellil a zéldfellleteken elszikkasztjdk, a tervezett
megoldas a rendeletnek megfelel.

A HESZ épitési helyre vonatkozd elGirdsai (telek be nem épithetd része, vagy ahol ez nincs
jelolve, ott az éplletet a kozterilettsl szamitott 50 m-es savban kell elhelyezni) biztositjak azt,
hogy az lUzem épliletegylttese a lakdépiletektdl dltaldban nagyobb tavolsagra legyen. A
rakodds tulnyomodan a belsé udvarban tervezett. Az Uzemi tevékenység épiileten beliil
torténik, hatarérték feletti zaj vagy levegGszennyezés varhatéan nem lesz.

Osszességében tehat a tervezett fejlesztés nem okoz jelentds valtozast sem a
koérnyezetében, sem a kérnyezeti elemek tekintetében.

1.5. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tésztalizem bévitését akadalyozd szabalyozasi elemek

A 79/4 hrsz tervezési terilet terllethaszndlatat a tervezett fejlesztés nem mddositja, a
hatalyos TSZT szerinti Lf jel(i falusias lakoteriilet teriiletfelhasznalas megfeleld, azaz a TSZT
modositdsa nem sziikséges.

A 79/4 hrsz tervezési teriilet a hatdlyos HESZ szerint Lf-2 jell falusias lakéteriilet épitési
Ovezetbe sorolt, a telek nyugati részét a ,Telek be nem épithetd része” elnevezésl
szabalyozasi elem érinti, amely nem teszi lehet6vé a tervezett fejlesztés lll. iitemének jogerds
épitési engedélyben foglaltak szerinti megvalésitasat, azaz ebben a tekintetben a HESZ és a
szabalyozasi terv modositdsa sziikséges.

.....

el6irasok alapjan a telek beépitési mddja oldalhataron all; a legnagyobb megengedett
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beépitettség mértéke 30 %; a legkisebb megengedett zoldfellleti ardany 50 %; a legnagyobb
megengedett épliletmagassag 5 m.

A tervezett beépitettség a jogerGs épitési engedélyben szereplé adatok alapjan 29,97 %, a
zoldfellileti ardny 50,02 %. A megéplilt, a terveken nem szerepl6 épiletrész, valamint az
esetlegesen sziikséges tobbletparkoldk miatt a_zoéldfelileti ardny 40 %-ra csokkentése
szlikséges.

Az épitési helyre vonatkozdan az aldbbi médositasok sziikségesek.

— Amennyiben a telken nem keril jel6lésre a be nem épithetd telekrész, hatdlyba lépne
a HESZ 4. § (11) bekezdése, miszerint ,az olyan laké és telepiiléskdzpont vegyes épitési
ovezetben fekvé telkeken, ahol a 2. mellékleten nincs jel6lve a telek be nem épithetd,
hatsokertnek tekintett része, az épileteket az utcavonaltél, vagy maganut hataratoél
szamitott 50 m széles sdvban kell elhelyezni, az ezen a sdvon kivil esd terilet
hatsékert, ahol épllet nem helyezhetd el”. A tésztalizem Ill. Gtemként tervezett
épllete nem helyezhet6 el teljes egészében az 50 m-es sdvban, az elGirds nem
vonatkozhat az (izem telkére és épiileteire.

— A meglévé éplilet kialakult elGkertje 2,2 m.

777

A hatalyos HESZ 14.§ (6) bekezdés elGirasai alapjan az Lf jel(i falusias lakéteriilet épitési
ovezetben kiegészit6 rendeltetésként megengedett a teriilet rendeltetésszeril hasznalatat
nem zavaré gazdasagi tevékenységi célu rendeltetés céljara legfeljebb 50 m? nettd
alapteriiletd, egy szintes épitmény elhelyezése.

A fenti el6irdsnak a tervezett beruhazas csak részben felel meg:

— a79/4 hrsz telken m{ikodd szaraztészta izem nem zavard gazdasagi tevékenységi céld
rendeltetés

— nem kiegészit6 rendeltetésként van jelen,

— tovabba az lizemépiilet alapteriilete és szintszama alapjan nem felel meg a hatdlyos
HESZ fenti elGirasainak.

A szdraztészta lizem tervezett fejlesztés Ill. litemének jogerds épitési engedélyben foglaltak
szerinti megvaldsithatésaga érdekében médositani sziikséges a hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzatot és az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi tervet.

A HESZ médositds javaslata

1. A tervezett mddositas sordn egyrészt a tervezési teriiletet képez6 79/4 hrsz telken torlésre
keril a szabalyozasi terven abrazolt ,,telek be nem épithetd része” jel6lés.

2. Masrészt csak a tésztaiizem 79/4 hrsz telkére egy uj Lf-3 jeli falusias lakéteriilet épitési
ovezet keril meghatarozasra, amely a beépitési el6irdsok tekintetében— a zoldfelileti arany
kivételével — megtartja a hatalyos Lf-2 jelli épitési Ovezet beépitési paramétereit, illetve
lehet6vé teszi a meglévd és tervezett beruhdzassal kapcsolatos rendeltetések elhelyezését.

A legkisebb megengedett zoldfeliileti ardny mértéke a hatdlyos 50 % helyett 40 %
mértékben keriil meghatdrozasra annak érdekében, hogy a teriileten belil az lzemi
m(ikodéshez szlikséges burkolatok és a rendeltetésszerli hasznalathoz szikséges
parkoléhelyek (gépjarmil és kerékpar) megfeleléen elhelyezhet6k legyenek. A csokkenés
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kompenzalhaté a zoldfelllet igényes, haromszintl ndévényallomanyd, intenzivebb
zoldfelliletként torténd kialakitasaval.

HELy1 EPiTESI SzaBALYZAT (HESZ) MODOsITAs — TERVEZET
A Helyi Epitési Szabalyzat lakdteriiletek beépitésének szabdlyairdl sz6l6 14. § elbirasai
kiegésziilnek az Ujonnan megallapitott Lf-3 falusias lakodterilet épitési 6vezet el8irdsaival.

14.§

»(9) Az Lf-3 épitési 6vezetben

a) a f6 rendeltetésként is elhelyezheté a lakdteriilet rendeltetésszerli haszndlatdt nem zavard
gazdasdgi tevékenységi célu éplilet, méretkorldtozds nélkiil,

b) az el6kert 2 m,

c) nem kell alkalmazni a 4. § (11) bekezdést.”

Az épitési bvezetek, dvezetek beépitési hatarértékeit tartalmazé HESZ 1. melléklete 1. Falusias
lakdteriiletek épitési 6vezetei tablazata kiegésziil az alabbi Gj 7. sorral.

1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakéteriiletek épitési ovezetei

A B C D E F G
1. | épitési beépités | az épitési telek az épiilet
Ovezet jele | modja legkisebb kialakithaté | legnagyobb | legkisebb legnagyobb
3. teriilete | szélessége megengedett | megengedett | meg-
beépitettsége | zoldfeliileti | engedett
ardnya épiilet- )
magassaga
4. m? m % % m
5. | Lf-1 SZ 2000 25 30 50 5
6. | Lf-2 O 800 14 30 50 5
7. | Lf-3 (0) 800 14 30 40 5

Az Lf-3 épitési Ovezet teriilete a megnovelt telekteriilet.
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készult a KVADRUM Kft., Balassa Endre altal készitett
épitési engedélyezési terv felhaszndldsaval 2025. 09. 30,
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3. LATVANYTERVEK

A latvanyterveket a tésztalizem bdvitéséhez készilt épitési engedélyezési terv készitGje, a
Quadrum Kft. (felelGs épitész tervezG: Balassa Endre) készitette.
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4, EGYEB KOLTSEGEKNEK VAGY EGYEB RAFORDITASOKNAK A CEL MEGVALOSITOJA ALTAL
ATVALLALASA, AMELYEK AZ ONKORMANYZATOT TERHELNEK, ES AMELYEK A CEL
MEGVALOSITASANAK ELOFELTETELEI VAGY KOVETKEZMENYEI
A) Méptv 92. § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elGzetes
koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas
miatt valnak sziikségessé
A jelen Telepitési Tanulmanytervben a 79/4 hrsz telekre bemutatott tervezett fejlesztés sem
kozlekedési, sem kézmdlvesitési, sem egyéb szempontbdl nem igényel kdzfejlesztést.

B) Méptv 92. § (4) a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a
telepiilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa

A telepitési tanulmanyterv alapjan a tésztalizem bdévitéséhez sziikséges teleplilésrendezési

.....

terv mddositdsara nincs sziikség.

A telepitési tanulmanyterv megrendelGje, a telepllésrendezési szerz6dés szerz6ddje vallalja a
helyi épitési szabdalyzat a 79/4 hrsz telekre vonatkozé mddositasa tervezési koltségeinek
viselését.

D) Méptv. 92. § (4) c) alapjan a 120/2021. (XI. 25.) KT hatarozat altal elGirt
telepiilésfejlesztési hozzajarulas mértékének meghatdrozasa és annak megfizetésének
vallalasa.

A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. torvény (Méptv) 92. § (1) bekezdés szerint a telepilési
onkormanyzat egyes telepuiilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési célok megvaldsitasara
teleplilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhazni
szandékozéval.

Szada Nagykdzség Onkormdnyzat Képvisel8-testiilete a 120/2021. (XI. 25.) KT-hatarozataban
(tovdbbiakban KT hatdrozat) ,a telepllésrendezési eszk6zok moddositasara vonatkozodan -
altalanos érvénnyel — az aldbbi fejleszt6i kotelezettségeket irja el a teleplilésrendezési
szerz6dés megkotésének el6feltételeként:

> a teleplilésrendezési szerz8dés | jelen tanulmanyterv a feltételnek vald
el6készitéséhez a Kérelmezének — sajat | megfelelést szolgalja
koltségére és kockdzatara — telepitési
tanulmanytervet, és annak részeként
beépitési tervet kell készittetnie,
amelynek részletes tartalmi
kovetelményeit a 314/2012. (X1.8.)
Korm.rendelet 7. sz. mellékletének
figyelembevételével az Onkormanyzati
f6épitész hatdrozza meg,

> a telepitési tanulmanyterv | Szada Nagykdzség Onkormdnyzat Képvisels-
onkormanyzathoz torténé | testliiletének 120/2021. (XI. 25.) KT-
benyujtasaval egyidejlileg a | hatarozata 2. bekezdése a telepitési
Kérelmez6ének irdsos nyilatkozatdban | tanulmanyterv tartalma szerinti
vdllalnia kell, hogy a megengedett | valtoztatasokra nem egyértelmden

beépitési szazalékkal, a Fejlesztési | vonatkoztathatok.
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Terllet beépitésével szamolt | a figyelembe veheté§ adatokat lentebb
alapteriilet minden négyzetmétere | szolgaltatjuk

utan 5.000,-Ft/nm Osszeget fizessen
be az 6nkormanyzat szamlajara,

» a szabalyozasi terv modositasanak | a koltségviselésre vonatkozd nyilatkozat a
koltségei a Kérelmez6t terhelik.” telepitési tanulmanyterv 1. melléklete

A KT hatarozat 2. feltétele szerint fizetend6 6sszeg (,a megengedett beépitési szazalékkal, a
Fejlesztési Terlilet beépitésével szamolt alapteriilet minden négyzetmétere utan 5.000,-Ft/nm
Osszeget fizessen ,,) szamitdsa soran figyelembe vehet6 adatok az alabbiak.

zzzzz

,,,,,

- az OTEK szerint a falusias laké dvezetben megengedett, Szada hely
korldtozottan megengedett, a lakéterilet rendeltetésszer( haszndlatat nem zavard gazdasagi
rendeltetésre vonatkozé helyi korlatozas feloldasa a 79/4 hrsz telekre vonatkozdan,

-a 79/4 hrsz telken jelolt ,telek be nem épithetd része” jel6lés ,levétele” a telekrdl,

- az épitési hely (el6kert, hatsokert) olyan szabdlyozdsa, ami megfelel a kialakult dllapotnak és
lehet6vé teszi a lll. Gtemre tervezett épiilet elhelyezését,

- az épitési dvezet beépitési hatarértékei kozil a zoldfellleti ardny 50-r61 40 %-ra csokkentése,
a rendeltetéshez alkalmazkodva.

A valtoztatasokat szamba véve lathatd, hogy azok nem irdnyulnak a telek legnagyobb
megengedett beépithetGségének noévelésére, a feltétel szerinti alapteriilet-novekedés
nincs.

2. Az épitési engedély IlIl. iteme nem épithet6 meg a jelenlegi tervek szerint akkor, ha a telek
be nem épithets része jeldlés a hatalyos szabalyozas szerint érinti a 79/4 hrsz telket, de mas
elrendezésben beépithetd a telek egy ugyanekkora (1682 m2) alapteriiletii épiilettel.

3. A telek be nem épithet6 részén tervezett lll. litem épiiletrésznek a brutté beépitett
alapteriilete 684 m2.

4. A 79/4 hrsz telek és egyben az uj Lf-3 épitési dvezet tervezett teriilete 5724 m2, a telken a
be nem épithetd telekrészként jelolt rész 3283 m2, ami részben zoldfellletként, részben
burkolt fellletként alakithatd ki a hatalyos szabalyozas szerint.

A MAGYAR EPITESZETI TORVENY KOVETELMENYE SZERINTI NYILATKOZAT(OK) A TELEPITESI
TANULMANYTERV MELLEKLETE(l).
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