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Szada Nagykozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 2025. oktéber 22. napjan
megtartott nyilvanos iilésének jegyzékonyvébal

A Képvisel6-testiilet 8 igen szavazattal egyhangu dontéssel elfogadta az alabbi hatarozatot

145/2025.(X.22.) KT-hatarozat
(135/2025. sz. anyag)

1./ Szada Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel-testiilete elfogadja a Szada 79/4. helyrajzi
szamu ingatlanon meglévé tésztalizem bovitésének telepitési tanulmanytervét és a foépitészi
feljegyzésben foglaltakat, és elvi hozzajirulasist adja a megvalositashoz sziikséges
teleptilésrendezési szerzddés megkotéséhez, e hatdrozat melléklete szerinti tartalommal.

2./ A Képviselé-testiilet felhatalmazza a Polgdrmestert a jelen hatirozat 1./ pontjédban
foglaltakhoz ~kapcsolédo telepiilésrendezési szerzodés megkotéséhez sziikséges, a
telepiilésrendezési tervek és telepiiléskép-védelmi eszkdzok egyeztetésének és elfogaddsénak
szabalyair6l szol6 419/2021. (VIL15.) Korméanyrendelet 56/A. § (3) szerinti partnerségi
egyeztetési eljarasok lefolytatdsira. Felkéri tovabba a Polgarmestert, hogy a partnerségi

r12r. r.r

érdekében késziiljon elGterjesztés a soron kovetkezd testiileti tilésre.

Felel6s: polgarmester
Hatérid6: 1./ pont: 2025.11.03., 2./ pont: 2025.11.26.

E hatarozat mellékletei:
1.sz. melléklet — Telepitési tanulmdnyterv
2. sz. melléklet — Féépitészi feljegyzés
3.sz. melléklet — Telepiilésrendezési szerzddés tervezete

dr. Nagy Erika s.k.
jegyz6

A kiadmany hiteléil:

Horvath Szilvia
iktato €s hatdsagi ligyintézo



Foépitészi feljegyzés a telepitési tanulméinyterv megfeleldsségérdl
Képviselo-testiilet részére
(419/2021.(VIL.15.) Korméanyrendelet 56/A. § (1) szerint)

2111 Szada, Jékai Mor u. 58/a, 79/4 hrsz. alatti ingatlanon talilhato tésztaiizem bdvitése

Elozmények:

Természetben 2111 Szada, Jokai Mor u. 58/a, 79/4 helyrajzi szamu telek tulajdonosa 2024,
szeptember 11-én kereste meg Hivatalunkat értesiilve a KépviselS-testilet HESZ
moédositasinak meginditasarél hozott dontésérél. Kérelmében elGadta, hogy hivatkozott
ingatlandn széraztészta gyar beruhazas utolsé (II1.) iitemének megvaldsitasinak érdekében
sziikséges a helyi épitési szabélyzat modositasa. Jelenleg a teljes beruhazasra (1., I1., II1. item)
érvényes ¢pitési engedéllyel rendelkezik. A 79/4 helyrajzi szami ingatlanon meglévé
szaraztészta lizem atalakitdsa, bOvitése és oltoviz tarozo épitésére vonatkozd épitési engedélyt
kapott, az engedély 2017. oktdber 20-4n jogerére emelkedett. Epittetd 2019. december 09-én
benytjtott kérelmében az épitési engedély moédositasat kérte, Kérelemre az iigyben 2019.
december 10-én kozigazgatasi hatosigi eljards indult, amely 2020. februar 4-én emelkedett
jogerdre. A beruhazas I. és II. iteme 2021-ben keriilt befejezésre, érvényes hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkezik.

Az épitési engedély a beruhazas III. iitemének megvaldsitasa el6tt le fog jami, és a hatdlyos
helyi épitési szabalyzat nem teszi lehet6vé a jelenleg érvényes épitési engedélyben foglaltak
megvalositasat a telek jelentds részén jeldlt ,,Telek be nem épithetd része” elnevezésii
szabalyozasi elem jelolés okan.

ortofoto kivonat a szabdlyozdsi tervbol
79/4 helyrajzi szamu telek

A kérelem beérkezését kovetden megvizsgaltuk Szada helyi épitési szabdlyzatardl sz6l6
9/2009. (VI. 10.) Onkorméanyzati rendelet elGirasait. A korabbi szabalyozasi tervlapbol
megallapithato, hogy a tésztalizem jelenlegi teriiletén a korabbi helyi épitési szabalyzatban is
beépitésmentes tdmbbelsd (be nem épithetd telekrész) jelolést tartalmaz. A telekre vonatkozd
beépitési korlatozas nem a Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 22/2022. (XIL
16.) 6nkorményzati rendelettel 1épett hatlyba, hanem mér a korabbi elirdsok alapjn is
vonatkozott a telekre.

Szada Nagykozség Foépitésze 2025 .szeptember 3-4n elkészitette a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szol6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése szerint a
foépitészi feljegyzést a telepitési tanulmanyterv tartalmarol.



Telepitési tanulmdanyterv

A telepitési tanulményterv 2025. oktober 8-an érkezett hivatalunkhoz. A telepitési
tanulmanyterv egy uj, Lf-3 jelii 6vezet kijel6lését tartalmaz a 79/4 hrsz-u telek és 82/4 hrsz-u
telek egy részének vonatkozdsdban. Az Gvezethatir egyben telekhatdr is, amely alkalmas a
meglévo épiilet, a megvalositani kivant III. {itemben foglalt épitésiberuhdzas és a tervektol
eltéréen megvalosult hozzaépités egyiittes engedélyeztetésére. A beépitési terv alapjan a
korabbi dvezetben elbirt zoldfeliilet mértéke is sziikségszeriien csokkentésre keriil, a telek be
nem €pithetd része jeldlés a teljes telek tekintetében torlésre keriil a csatolt szabalyozasi javaslat

szerint.

Alldspontom szerint a telepiilés kozpontjaban évtizedek 6ta miik6dd Tésztaiizem bévitési
lehetdségeinek az eldsegitése Osszhangban all Szada Nagykozség 65/2021.(VIL14.) szami Kt.
hatdrozatdval elfogadott telepiilésfejlesztési koncepcidjaval, a telepiilésfejlesztés elveinek
megfelel. A tésztalizem telepiilésen valé miikddésének elOsegitse mint az egyiittmiikodo
partnerség, mind az értékmegdrzés elvének megfelel. A meglévé ilizem helyben vald bévitése
megfelel a fenntarthatésag elvének, hiszen igy a meglévd épiilet is annak funkcidja szerint
hasznosul tovabb, nem Gj helyszinen valosul meg a teljes komplex beruhdzis. A jovoképet
tamogatd Atfogé cél 2. eleme ,,Vallalkozobarat iizleti komyezet erBsitése”, amelyben szerepel
~Egyidejiileg a telepiilés ,falusias", tehat mezdgazdasagi, élelmiszer termeld jellege is sok
fejleszteni valot tesz sziikségessé az Okologiai mezGgazdasag terén, a hozzi kapcsolodd
feldolgozéiparral egyiitt.”, amely falusias feldolgozdiparnak a Tésztaiizem kivaléan megfelel.
Részcélok kozott szerepel a ,R.5 Az addfizetd és munkahelyteremtd beruhazasok
betelepiilésének Osztonzése™, a stratégiai célokat integrald legfontosabb projektelemek kozott
szerepel ,,5.1.2 Gazdasagfejlesztéshez kapcsolodd stratégiai célok: Iparteriilet bévitése,
kialakitdsa, rendezése, munkahely teremt6 kornyezetbarat beruhdzasok timogatisa”. A fent
hivatkozott részcélnak és stratégiai célnak a tésztaiizem helyben tartdsa, bdvitési lehetdségeinek

elsegitése megfelel.

A szabdlyozasi terven a tombbelsokben jelolt ,, Telek be nem épithetd része” jelolés célja a
tombbels6k  késébbi  feltirdsanak lehetdségét hivatott biztositani. Az alapvetd
telepiilésrendezési cél nem a tdmbbels6k beépitésének ellehetetlenitése, hanem a hosszltavi
fejlesztési célok szerint, a késobbi szabalyozott keretek kozotti beépités kialakitasinak
megvalositasa. A telepitési tanulmanytervben foglalt szabalyozdsi koncepcié a
telepiilésrendezés céljaival Gsszhangban all.

A telepiilésrendezési szerz6dés tervezete a telepitési tanulményterv tartalma alapjan késziilt, az
abban foglaltak Osszhangban Aallnak telepiilésrendezési szabalyokkal, a telepiilési
zoldinfrastruktira ellatottsag kévetelményeivel.

Szada, 2025. oktober 16.

gy
||
Hathy Zsuzsanna

teleptilési foépitész



Koltségvallaléi nyilatkozat

Alulirott Molnér lilés, mint a Molnér Illés E, V. (adoszam: 49759190-2-33, székhely: 2111
Szada, JOkai Mor utca 58/a., nyilvantartdsi szim: 4445667) képviseléje nyilatkozom, hogy
vallalkozdsom — mint kbltségviseld - telephelyére (Szada, Jokai Mor utca 58/a, 79/4 hrsz)
vonatkozéan a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa érdekében teljesitem a Szada

Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a 120/2021, (X1. 25.) hatarozatdban meghatarozott
feltételeket az alibbiak szerint.

L. Elkészittettem és jelen nyilatkozatommal egy iddben benyiijtom az iizem teriiletére késziilt
telepitési tanulménytervet.

2. A tanulmanyterv alapjan kijelentem, hogy a hatarozat 2. pontja szerint fizetési kételezetisép
nem keletkezik, mert a telekre vonatkozoan a legnagyobb megengedett beépitettség nem
valtozik.

3. A helyi €pitési szabélyzat és a szabalyozisi terv modositasa elkészittetésének a koltségeit a

TT1 Tanacsadd és Tervezd Kft. (székhely: 1121 Budapest, Kakukkhegyi Gt 9., képviseli
Nemesanszky Ildiké ligyvezetd) indikativ drajanlata alapjan elSreldthatéan 800.000 Ft + Afa

6sszegben vallatom.

Molnar Hlés e, v,
s¢bhhely: 2111 Szada, Jokai Mor . S8/A

Szada, 2025. oktober 8. ‘Adoschm: 49759150-233
Nyilyantartis szrs (4443667
FELIR azonosits 438
; Eamaii: Tesi gl
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Molnar Itlés
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TERVEZG:
TT1 Tanacsado és Tervezd Kft.
1121 Budapest, Kakukkhegyi at 9.

Kiss-Poldk Andrea okl. tajépitészmérnék, telepiilésmérndk TK 13-1860, TT 13-1860, K 13-1860
él6vildg- és tajvédelem szakértd SZ-010/2011.

Nemesdnszky Ildiké okl. épitészmérndk, telepiilésrendezési vezets tervezs E, TT/1 01-1641
e-mail: ildiko@tt1.hu, tel:+36202448492

2025. SZEPTEMBER 30.
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2025. sZEPTEMBER
SZADA, JOKAI MOR UTCA 58/A (79/4 HRSZ) TELKEN MEGLEV® CSIGATESZTA UZEM BOVITESE

1. A FEJLESZTESI TERULET ES A SZUKSEGES VALTOZASOK BEMUTATASA A TELEPULESRENDEZESI
ESZK6ZOK MODOSITASANAK MEGALAPOZASA ERDEKEBEN

ELGZMENYEK

A tanulményterv megrendel6je Molndr lllés egyéni vallalkozd, aki 1982 6ta foglalkozik
tésztakészitéssel. 1990-t6l Allit el6 Uzemi korllmények kozott kilénbdzé csigatésztakat,
amiket azéta is folyamatosan fejleszt. A munkatarsak jél képzett tésztaipari szakemberek. A

1

létszdm jelenleg 15 6, akikkel szinte a kezdetektdl egyiitt dolgoznak.

A minéségi csigatészta termékek és a megnovekedett piaci kereslet miatt a meglévd

g0 1

lizemépiilet bdvitésre kerilt tébb Gtemben.

A bdvitést 3 Utemben tervezték végrehajtani. A 79/4 helyrajzi szamu telken meglévd
szaraztészta Uzem atalakitdsdra, bévitésére és oltéviz tarozd épitésére épitési engedélyt
kaptak, az engedély 2017. oktéber 20-an jogerdre emelkedett. EpittetS 2019. december 9-én
benyujtott kérelmében az épitési engedély mddositasat kérte. Kérelemére az ligyben 2019.
december 10-én kozigazgatasi hatdsagi eljaras indult, amely 2020. februar 4-én emelkedett
jogerdre a teljes beruhazasra (1., IL., lIl. item). A beruhdazés I. és Il. litemét 2021-ben befejezték,
a kibdvitett épiilet hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik. A harmadik Gitem(i épiiletrész
épitését a kozeljovében tervezték megkezdeni, azonban az épitési engedély
meghosszabbitdsa, részben a megvaltozott jogi kdrnyezet miatt, mar nem lehetséges.

Molnér lllés, a 2111 Szada Jékai Mér u. 58/a (79/4 hrsz) telek tulajdonosa kérelmezte Szada
Nagykozség Onkormdnyzaténdl az ingatlanan miikddd széraztészta lizem beruhazas utolsé (1ll.)
litemének megvalésithatésaga érdekében a hatélyos Helyi Epitési Szabélyzat médositasat az
lizem teriiletére vonatkozdan.

Szada F8épitésze a 79/4 hrsz telek Helyi Epitési Szabdlyzat médositdsara vonatkozd kérelem
beérkezését kdvetSen megvizsgalta Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé
9/2009. (VI. 10.) 6nkormanyzati rendelet elSirésait, és az aldbbi megéllapitasokat tette:

> A tésztalizem jelenlegi terliletén a jelenlegi és a kordbbi helyi épitési szabalyzat
mellékletét képezd szabdlyozasi tervlap is ,beépitésmentes témbbelsé” (be nem
épithetd telekrész) jeldlést tartalmaz.

> A telekre vonatkozd beépitési korlitozds nem a Szada Nagykdzség Helyi Epitési
Szabalyzatarél sz6l6 22/2022. (XIl. 16.) dnkormdnyzati rendelettel lépett hatalyba,
hanem mar a korabbi elSirdsok alapjan is vonatkozott a telekre, azaz az épitési engedély
kiadasakor az épitésiigyi hatdsag figyelmen kiviil hagyta ezt az el@irast.

:::::

az alabbiak szerint:
o atésztalizem bdvitésére vonatkozé teriiletre a szabéalyozasi terven el8irt , telek be
nem épithetd része” megjel6lés megsziintetése;
o a falusias lakoteriileten a gazdasagi rendeltetésekre vonatkozé korlatozas
feltilvizsgélata a meglévé lizem és a tervezett beruhazas teriiletén.
A szabdlyozési terv médositasanak célja az érintett 79/4 hrsz telken az itt m(ikddd szaraztészta
lzem beruhazas utolsé (lll.) item megvalésithatésaganak épitésjogi megalapozasa a fentiek
szerint. Ehhez a Telepiilésszerkezeti terv mddositasa nem sziikséges.



TELEPITESI TANULMANYTERY 2025. SZEPTEMBER
SZADA, JOKAI MOR UTCA 58/A (79/4 HRSZ) TELKEN MEGLEVO CSIGATESZTA UZEM BOVITESE

A tanulmanyterv célja, hogy annak képvisel6-testileti elfogadaséval megnyiljon a lehet8ség a
telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére a szabalyozési terv médositasanak érdekében.

Szada Nagykdzség telepllési fGépitésze jelen telepitési tanulményterv tartalmat a
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VI.15.) Korm. rendelet
19. §. (4) bekezdése alapjan az aldbbiak szerint hatdrozta meg:

TANULMANYTERV TARTALMANAK MEGHATAROZASA - FOEPITESZI FELJIEGYZES

A Korményrendelet 19. § (4) alapjén az aldbbiak szerint hatdrozom meg a telepitési tanulmanytery
tartalmat:

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI Telepitési
419/2021. (VII. 18.) Korm. rendelet 7. meliéklet alapjan tanulmdanyterv
tartalmazza
1. 1. A telepitési tanulmanyterv a teleplilésterv készitésének vagy médositdsdnak megalapozdsa

érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb fejlesziéssel,
modositdssal érintett terliletének (a tovdbbiakban: teriilet) tekintetében tartaimazza:

1.a) | a) aterllet és kdrnyezetének, hatdstertletének bemutatdsat, igen

1.b) | b) afejlesztési célt, valtozdast szemléltets beépitési tervet, igen

1.c) | ©) a beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktura-igényeket, a szlkséges és | igen, ha a
tervezett miszaki &s humaninfrastrukttra-fejlesztéseket, technolégiai

indokolja

1.d) | d) ajavasoli beépités kdmyezeti hatdsait és kovetelményeit, igen

l.e) | e a telepllésterv vdaltozasanak, modositdsanak tartalmdt, szabdlyozdsi | igen
koncepcidjdt.

2. 2. A beépitési terv a telepitési tanulmdanytervvel kapcsolatos dontés elSkészitésére, a
foldhivatali alopadatok fethaszndldséival kézérthelé médon abrazolja

2.0) | a) a beépités javaslatdat, igen

2.b) | b) a hatérol6 kdz-, illetve kdzhaszndiatl tertleteket, igen

2.c) | ¢) azéldfellletek kialakitdsdnak modjat, igen

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

2.e) | e) akdzmdlveinek felszini és a felszin alattl épitményeit. igen

3. 3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitelt és természeti

kdrnyezetbe illesztett térbeli kormyezetalakitds terve szemlélteti.
3. | ) latvdnytery és IGtvanyelemzés jellemz 1Gtdsi pontokbdl (legaldbb 3 db) | igen

4. 4. Egyéb koltségeknek vagy egyéb rdforditdscknak a cél megvaldsitdja dltali dtvallalasa,
amelyek az dnkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitdsdnak eléfeltételel vagy
kdvetkezményei.

4.0) | o) Méptv 92, § (3) a tanulmdnyterv fartalmazza azon kézfejlesziések kdrét | igen, 4.0), b), d)
és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal | pontok
kapcsolatos szabdlyvaltozds miatt vélnak szlkségessé, osszevonhatdéak
40) [b) Méptv 92. § (4 a) a telepitésl tanulmdnyterv dlapjén a | igen. 4.c), b)., &
telepllésfejlesztési terv és a telepllésrendezési terv kidolgozdsdnak | pontok
finanszirozdsa, 6sszevonhatdak
4.c) | ) Méptv 92. § (4) b) (j beépitésre szant terllet kijelOlése esetén a szikséges | nem relevans,
zoldterdlet, erdéterllet vagy véderddé megvaldsitdsa, szikség szerinti | elhagyandd
tuldjdonba addsa
4.d) | d) Méptv. 92. § (4c) alapjén a 120/2021 (XI. 25.) KT hatdrozat Gltal eldirt | igen, 4.a), b), o)
telepllesfejlesztési hozzdjdrulds mértékének meghatdrozdsa és annak | pontok
medgdfizetésének vdllaldsa. Osszevonhatéak

2025. szeptember 3. Kérolyfi Levente
fé6épitész
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1.1. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

1.1.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

Atelepitési tanulmanyterv tervezési teriiletét a Szada, Jékai Mér utca 58/a (79/4 hrsz) ingatlan
képezi. Az érintett telek a telepiilés kdzpontjatdl délkeletre helyezkedik el a Dézsa Gyorgy ut
— Buckai utca — Jékai Mér utca — Székely Bertalan ut altal hatérolt lakéteriilet déli részén. A
telek megkozelitése a Jokai utca feldl, a 79/3 hrsz kézforgalom elél elzirt maganuitként 6néllé
helyrajzi szdmon nyilvantartott telken kialakitott burkolt Gton biztositott.
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1.1.2. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETE

A 79/4 hrsz telek a féldhivatali nyilvantartas alapjan 5240 m? teriiletd, m(ivelés alél kivett
beépitett terlilet. A telken szdraztészta lizem mikodik.

Az eredeti (izem az egykori 82/2 hrsz ingatlanon lévé hagyomanyos szerkezet(i féldszintes és
tet6tér beépitési épliletben kerilt kialakitasra tobb évtizede. Idékdzben a tulajdonos az

egykori izem bdvitése, fejlesztése érdekében megvasarolta a szomszédos nadragszij telkeket
(79, 80 és 81 hrsz), majd telekalakitas révén létrejott a jelenlegi telekdllomany, kdztiik az

aSER
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Kordbbi telekdllomdny a 2009. évi szabdlyozdsi ‘Jel-é_nle_cﬁ te7ekaWomEn;/ o
terv alapjan az E-kdzmd alapjdan

A 79/4 hrsz telek tulajdonosa 2017. oktéber 20. 6ta jogerds épitési engedéllyel rendelkezik az
ingatlanan lévd szaraztészta (izem harom litemben tdrténé atalakitisara, bévitésére és oltéviz
tarozd épitésére vonatkozdan. A beruhazas |. és II. liteme 2021-ben keriilt befejezésre, érvényes
haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezik. A telek és a rajta lév§ lizem, valamint szlk
kérnyezetének fejlédése j6| nyomon kdvetheté a Google Earth alabbi (irfelvételein:

la 4 = A ¥ — o

2009.07. 17 Azl és I, iitemmel kibéviilt iizem - 2021.03.
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A tervezési teriilet falusias lakoteriileti kérnyezetben fekszik. A lakdépiletek igényesen
kialakitottak, a telkek rendezettek. A tombbelsében 1évd telekrészek jellemzéen miivelés alatt
allnak: veteményesként, gyiimolcsosként, szantéterliletként hasznositottak, de eléfordulnak
a spontan cserjésedd ligetes tertiletek és a diszkertek is.

A tésztagyarto Uzem és Buckai utca kozott fekvd Jokai utcai telkek fokozatosan beépliltek az
elmult masfél évtizedben. A nyugati oldalon 1évs telkek még beépitetlenek, mez6gazdasagi
mivelés alatt alinak.

A Jékai utca délnyugati oldalan az Orszagos Erd6 Adattarban nyilvantartott faanyagtermeld,
vegyes fafaji de leginkdbb akécos erdéterilet huzédik.

- _=-__-_ e == —— /
. ’//.I

A Ddzsa Gydrgy ut (2104 j. ut Vdc - GGdoll6) és a Buckai utca keresztezbdése

v £
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A Buckai utca A Bucka: utca és a Joka.r Mor utca keresztezﬁdése
—— T _ AN A PR
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A J6kai Mér utca menti erdé6teriilet (2023. mdrcius)
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A terve teriilet ;J Jokai utcdrdl a 79/3 hrsz telken kialakitott burkolt tton kézelitheté meg.

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

A 79/4 hrsz telken a szaraztészta Uzem elészor egy féldszint és tetStér beépitési 600 m?
alapteriilet(i épiiletben kezdte meg a miikodését. Az engedélyezési terv alapjan a tervezett

s

bdvités és atalakitds hdrom litemre lett bontva, amely soran a telek adottségaihoz és a

meglévd éplilethez igazodva uj épliletrész és (j épliletek létestiltek, illetve létesiilnek az
alabbiak szerint:

» Az |. Utem sordn az eredeti éplilet északi oldalan 1év8 készaru tarolé rész keriilt

Ujraépitésre és bdvitésre északi iranyban.

P4

» A Il. Gtem sordn a meglévd, bévitett épiilethez nyugati iranybdl csatlakozéan egy uj
foldszint és tetStér beépitéses készaru tarold létesiilt, valamint az épitési engedélytél

2

eltéréen a hatsokertbe egy kisebb raktarrész nyulik be.

P aN?

» Al item soran szintén a meglévé, bévitett épiilethez csatlakozéan egy uj féldszintes
és részben tet6tér beépitéses, Uj technolégiat alkalmazé Gizeméptiletet terveznek.

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

' épllet Telek
sz 4710 . GIFD( \"// \ é\J bru,tté be-
”» ‘ beépitett | épi-
i" terlilete tett-
" ' sége
eredeti épiilet | 998 m2 19,04
+I-ll item %
Ill. Gtem 684,44 m2 | 13,05
%
i fsszesen 1682 m2 32,09
%

A jelenlegi beépitettség megfelel az épitési dvezet elbirdsainak {Lf-2 épitési dvezet, 30 %),
de a harmadik {itemre tervezett épiilet alapteriiletét csékkenteni, vagy a telek méretét
noévelni kell.
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1.1.4. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Szada Nagykozség hatédlyos Teleplilésrendezési Eszkdzei 2022-ben keriiltek jovahagyédsra. A
telepiilésrendezési terveket a TT1 Tandcsadé és Tervezd Kft. (1121 Budapest, Kakukkhegyi Gt
9.) készitette, a vezetd telepliléstervezd Nemesdanszky lidiké.

A Telepiilésszerkezeti tervet a 163/2022. (XI1.164.) szdmu Kt. hatarozattal fogadték el, a Helyi
Epitési Szabalyzatot és az annak mellékletét képezs Szabalyozasi tervet a 22/2022. (X1.16.)
onkormanyzati rendelettel. A hatalyos HESZ tehat a 2021. julius 15. el6tt hatdlyos OTEK-on
alapul.

HATALYOS TELEPULESSZERKEZET! TERV TERVLAPJA — KIVONAT
3 . 5 F
%
OQ goo
0I'.)
Ki
Y, ;
4 o F’
Lf Falusias lako ' Lke  Kertvérosias lako B Ex Koézjoléti erdbteriilet
védelemre javasolt l SkDE % szennyvizdtemel6
telepilésmag hatéra tervezett kerékparos nyomvonal yv

A tervezési teriilet a hatdlyos Teleplilésszerkezeti Terv (TSZT) alapjin Lf jelli falusias
lakoteriilet teriiletfelhasznélisba sorolt.

A tervezési teriiletet magdba foglalé témb Ddézsa Gydrgy Gt menti lakételkeit érinti a
védelemre javasolt telepiilésmag hatara. A Jékai utcaban egy szennyvizatemel§ taldlhato.
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HATALYOS SZABALYOZASI TERV TERVLAPJA — KIVONAT

s

s g

i Szgz%in{?e*'avason ] orszagos ut, gyjtoit teriilete I Telek be nem épithetd része
el ot ésmja ghatira || egyebkozlekedési céll kozterllet| &  szennyvizatemeld

Orszagos Erdballomany Adattarban nyilvantartott terilet

A tervezési teriilet a hatdlyos Szabdalyozasi Terv (SZT) alapjan Lf-2 jel(i falusias lakéteriilet
épitési 6vezetbe sorolt, azaz a telepulésszerkezeti tervvel 6sszhangban van.

A Dézsa Gyorgy ut — Buckai utca — Jokai Mér utca — Székely Bertalan ut altal hatarolt témb
Ddzsa Gyorgy Ut menti lakdtelkeit a védelemre javasolt telepiilésmag hatara érinti, a témb
belseje a ,, Telek be nem épithetd része”-ként jeldlt, amely magat a tervezési teriiletet képezé
79/4 hrsz telek nyugati — a lll. Gtem(i bdvitéssel tervezett — telekrészét is lefedi.

A Ddzsa Gyoérgy ut (2104 j. ut Vac - Godolls) orszagos ut, gy(ijtéut terlilete, a Buckai utca és a
J6kai Mor utca egyéb kozlekedési céll kozterillet. A szabalyozasi terven a JOkai Mér utca
tervezett szabalyozdsi szélessége 12 m, a tervezett kiszabdlyozas érinti az Ek-1 jel( kozjoléti
erdé6teriiletbe sorolt adattari erd6teriiletet.

A tanulmanyterv teriiletén a telek be nem épithetd részére, a parkolékra és a lakéteriiletekre
vonatkoz6 eldirdsokat a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) az alabbiak szerint allapitja meg:

HATALYOS HELYI EPITESI SzABALYZAT (HESzZ) — 22/2022. (XI1.16.) 6nk. rendelete

3. Az épitett kdrnyezet alakitdsdra vonatkozo dltaldnos eldirdsok

4.5 (10) A 2. mellékleten telek be nem épithetd részeként jelélt telekrészeket olyan hatsckertnek kell

tekinteni, ahol éplilet nem helyezhetd el.

{11) Az olyan laké és telepiiléskozpont vegyes épitési dvezetben fekvé telkeken, ahol a 2. mellékleten
nincs jelélve a telek be nem épithetd, hdtsokertnek tekintett része, az éplileteket az utcavonaltdl,
vagy magdnut hatdrdtdl szémitott 50 m széles savban kell elhelyezni, az ezen a sdavon kiviil es6
teriilet hatsokert, ahol épiilet nem helyezheté el.

10
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5. A telken beliili parkoldk és magdnutak kialakitdsdnak szabdlyai
10. § (1) Uj magdnit szémdra legaldbb 12 m szélességdi telket kell kialakitani.
{2) Magdnteriileten megvaldsulé utakat, parkolokat a koézterileten megvaldsulé utakra és
parkoldkra vonatkozo elGirdsok szerint kell kialakitani.
(3) A 10 m vagy szélesebb magdndit legalabb egyik oldaldn fasort kell telepiteni.

4. Természet-, taj-és kérnyezetvédelmi elGirasok

6.§ (7) A be nem épitett és burkolattal el nem létott felilleteket épitési telkeken beliil és kézteriileten
is a klimavéltozds kedvezitlen hatdsainak kompenzdldsa érdekében hdromszint(
névénydllomdnyu zéldfeliiletként vagy vizfeliiletként kell kialakitani.

7.% (5) 20, illetve anndl t6bb gépkocsit befogadé parkolé csak olyan médon alakithatd ki, hogy a
feliiletén dsszegyiijthetd legyen a csapadékviz. A fenti esetben, valamint gazdasdgi teriileteken
beliil kialakitott utburkolatokndl a csapadékviz csak hordalék- és olajfogé miitdrgyon keresztiil
vezetheté a csapadékviz-elvezetd hdlozatba.

Il. Fejezet
EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
7. Lakoteriiletek beépitésének szabdlyai

14. § (1) Az 1.és 2. mellékleten Lke jellel jelbltek a kertvdrosias lakdteriiletek, Lf jellel jeléltek a falusias
lakdteriiletek épitési dvezetei.

(2) Lakd épitési dvezetben telkenként 1 lakds helyezhetd el.

(3) Lakatertileten elhelyezett éplilet a lakd rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) kereskedelmi, szolgdltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
¢) kulturdlis,
d) vendéglato és szdllds jellegd,
e) igazgatdsi, iroda és
f) sport
rendeltetés(i akkor lehet, ha az épitési telek megkézelitését szolgdlé Ut szabdlyozdsi szélessége
legaldbb 16 m és a tevékenységgel dsszefiiggéen nem keletkezik a lakéteriilet rendeltetésszerti
haszndlatdt zavaré nehézgépjarmii-forgalom.

(4) Lakdéteriileten nem helyezhetd el

a) dzemanyagtolté dllomds,
b) nem haztartdsi céli raktdréplilet.

(5) Lakdteriileten a lakdépiilettel egybeépitetten
a) kell ethelyezni legaldbb 1 személygépkocsi tdroléjdt,

b} lehet elhelyezni a hdztartdsi célu térolét, faéskamrét, nydrikonyhdt.

(6) Lakdterlileten kiegészitd rendeltetésként
a) dllattartds,

b) a falusias épitési dvezetben a teriilet rendeltetésszerii haszndlatdt nem zavaré gazdasdgi
tevékenységi céli rendeltetés
céljdra lehet legfeljebb 50 m2 netto alapteriiletd, egy szintes épitményt elhelyezni.

(7) Lakoteriileten a kGzteriileti vagy magdnditi hatdrtdl szamitott 15 m-es sévban, fekvételken 8 m-
es sdvban csak f6 rendeltetésd éplilet helyezhetd el.

(8) Lakéteriileten
a) fekvéitelek esetében az el6kert mélysége 3 m, a hdtsékert mélysége 5 m,

b) az oldalhatdron 6llé beépitési mdodu épitési Gvezetekben
ba) olyan saroktelek esetében, amelynek egyik oldalkertje sem beépitett, a hosszabbik
telekhatdr mentén az elékert 3 m,
bb) olyan saroktelek esetében, amelynek mindkét el6kertje 6 m, a be nem épitett oldalkert
legaldbb 3 m.

Az épitési dvezetek, dvezetek beépitési hatarértékeit a HESZ 1. melléklete tartalmazza.

11
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1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakoteriiletek épitési ovezetei

~]a B c ‘ D E F G

1. | épitési beépités | az épitési telek [ az épiilet

2. | Ovezet Jele | médja legkisebb kialakithato legnagyobb | legkisebb legnagyobb |

terillete | szélessége meg- meg- meg-
engedett engedett engedett
be- zoldfeluleti | épiilet-

épitettsége | ardnya agassaga

4. m? [ m % % | m

5 |LEf1 sz 2000 |25 30 50 15

6. |Lf2 (0] 800 14 30 50 5

1.1.5. HATALYOS TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK

Szada hatalyos Telepiilésképi dokumentumai az aldbbiak szerint keriiltek jévahagydsra:

o Telepiilésképi Arculati Kézikényv (TAK} — 2023 juniusaban

® Telepiilésképvédelmi rendelet (TKr) — 10/2023.(VI.23.) dnkormanyzati rendelet

33 | Epitéczeti Gtmutatd

ELTERO
KARAKTERU
TELEPULES-
RESZEK

Fahsias biaStariet
[ Aol wertvlicsi bdebOvezet
B .-

79/4 hrsz

Szada} 23

A hatélyos Telepiilésképi dokumentumok ,Eltérd karakterd telepiilésrészek” lehatéroldsa alapjan

a tervezési teriilet a Falusias lakéteriilet kategoridba tartozik.

A tervezett modositas megfelel a Telepiilésképi dokumentumok szerinti el&irdsoknak.

1.1.6. MEGLEVE M(iSZAKI INFRASTRUKTURA

Kozlekedés, megkozelithetdség

A 79/4 hrsz telek megkozelitése a Jokai Mér utca felél biztositott a 79/3 hrsz ,sajat hasznélatd

ut” telkén kialakitott burkolt Gton.

12
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A Jbkai utca jelenleg egy nem egészen 8 m széles telekkel rendelkezé kozteriilet, j6 allapotu
burkolattal. A telek szélesitése tervezett a szabalyozasi terv alapjan, a tervezett szélesség 12
m. Jelenlegi forgalomszabalyozads szerint 30 km/h sebességkorldtozasi oOvezet, 7,5 t
stilykorlatozéssal, ami aldl a célforgalom mentesdil.

A Jékai utca forgalma a Buckai utcan keresztiil éri el az orszagos Uthéldzatot, ami esetiinkben
a Ddzsa Gyorgy utat jelenti. A Buckai utca szabalyozasi szélessége az érintett szakaszon 8-10
m.

Jarda sem a Jokai utcaban, sem a Buckai utcdban nem épiilt ki, és a jelenlegi szabalyozasi
szélességek mellett kétirdnyu forgalom esetén a rendelkezésre allé teriilet nem is teszik
lehetévé a szabvanyoknak megfelel6 kiépitést.

A telken beliil a szdraztészta Uzemhez kapcsoléddan személygépjarmiivek és teherauték
mozgasat szolgalé utak, rampak, rakoddk, illetve a jogszabalyi el6irasoknak megfelelé szamu
parkoldhely kertilt kialakitasra, amelyet az alkalmazottak és az ligyfelek hasznalhatnak. A telek
kozforgalom eldl elzart: a telekhataron a kerités vonaldban elhelyezett tavmiikédtetés(
kartyas kapu révén a telek forgalma korlatozott és ellenérzott.

Koézmiivesitettség

7

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé
Villamos energia
Vizellatas

LA @ EL AN £ =

A 79/4 hrsz telek teljes k6zm(iellatottsaga biztositott. A Jokai Mdr utca kiépitett hirkozlés,
szénhidrogén (foldgdz), villamos energia, vizellaté és vizelvezetd haldzattal rendelkezik.

13
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1.2. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV LEfRASA

Az épllet jellemz6i

A tervezett fejlesztés soran a meglévé telephelyet bévitik. Az lII. iitem féldszintes és részben
tetotér beépitéses épiilet. A tervek szerint a bévités egy, a jelenlegivel egybeépitett, azzal
azonos épitészeti jegyeket visel§ és Iéptékében is hasonld, szocidlis helységeket is magéaba

foglalé, valamint gyartasi és raktarozasi céli csarnok megépitésével valosul meg.

A lll. Gitem beépitett nettd alapteriilete 600 m2, tervezett épliletszarny dtlagosan 46 m hosszu
és a csarnok 13 m fesztavolsagi magastetds épiilet.

Az 0j szocidlis és irodarész 2 szintes, a személyzet szdmara tea-konyhat, dltaldnos we blokkot,
zuhanyzdkat és 6ltdz6ket foglal magaban, mig a 150 m2 alapteriilet( emeleten iroddk kapnak
helyet.

A meglévd épliletben (elsG épulet+l. és II. item) a termelésben részt vevék szama varhatdan
8 f6. A tet6téri szinten pedig vérhatéan 5-7 f6. A IIl. (item szerinti tervezett épiiletben a
foldszinti Gizemi részen a termelésben varhatéan 15 dolgozé (5 né, 10 férfi) fog részt venni egy
muszakban. A tet6térben az iroda részen a dolgozok létszama varhatéan 6-8 f6.

Szikséges telekalakitas

Az épitészeti tervektdl eltéréen a Il. Utemben az épiilet északi
oldalahoz egy kis raktarat ,ragasztottak”. Ez az épiiletrész kivil

esik az épitési helyen, ezért, és a tervekben ,kimaxolt”
beépitettség miatt is az északi telekhatarral parhuzamosan, ' , B8
attél 10 m tdvolsdgra javasolt az északi telekhatdrt eltolni. ===l
Ennek koszonhetéen egyrészt épitési helyre keriilhet az g
épliletrész és a telek beépitettsége is megfeleléen alakul a Ill.

{item megvaldsuladsa soran is.

~asp

A telekhatdr eltoldsa nem érint olyan telekrészt, amin a ,telek
be nem éppithetd része” jeldlés van.

A beépités paraméterei

A telek jelenlegi teriilete 5240 m2, a tervezett telekalakitds utan + 484 m2, ésszesen 5724 m2.

tervezett tervezett telek tervezett tervezett
telekméret éplilet tervezett zoldfeliilet zoldfellleti
m? tertilete, m? | beépitettség | nagysaga, m? | arany
e
Uj telek 5724 1682 29,1% 2290 40%

A tervezett épiiletmagassag 4,71 m.

14



TELEPITES! TANULMANYTERV 2025, SZEPTEMBER
SZADA, JOKAI MOR UTCA 58/A (79/4 HRSZ) TELKEN MEGLEVO CSIGATESZTA UZEM BOVITESE

Parkolas

A jelenleg még érvényes épitési engedélyezési tervben a sziikséges parkoldk szdmat az OTEK
alapjan szamoltak, azonban a hatésagi eljardsok soran 2025. jalius 1-t61 a TEKA 60. § az
irdnyadd. A 60. § Ujszer(i el6irast tartalmaz a telepitendd fakra, fasorokra, az elektromos
téltéallomasra és a megljulé energiaforras m(targyaira, ha azokat a parkolék arnyékoldsara

hasznalt m(itérgyon helyezik el.

A TEKA 4. melléklete 14. pontja szerint a legnagyobb létszamu mliszak figyelembevételével
ipari és Uzemi 6nallé rendeltetési egység minden 3 helyben dolgozé munkavallaldja utédn egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

A 60 § (12) bekezdés szerint az épitmények, 6nallo rendeltetési egységek, épitési telkek
rendeltetésszer(d haszndlatéhoz a TEKA 5. melléklet szerint szamitott kerékpar- és
motorkerékpar-elhelyezési lehetGséget kell biztositani. Eszerint (13. sor) Ipari, lzemi,
raktarozasi, logisztikai egység esetén minden megkezdett 10 munkahely utédn 1 db, azaz a
tésztaiizem telkén 4-5 kerékpartarold elhelyezése kotelezb.

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 kozuthalézat és annak csomdpontjainak fejlesztésére nincs sziikség. A tervezési teriilet

megkdzelitése gépjarmivel kdzteriiletrdl jelenleg is biztositott a Jokai Mér utca feld| kdzvetve,
a 79/3 hrsz , kdzforgalom elé! elzart maganut” telkén keresztiil.

A gépjarm(ivek elhelyezése telken bellil biztositott, illetve biztosithatd.
A telek kbzmi(ellatasa biztositott.

A burkolt teriiletekre hullé csapadékviz 6sszegydijtése és megfelels kezelése szlikségszer(: a
vizelvezetést hivatottak szolgalni a kiemelt szegélyek és a pontszer(i viznyel6 mi(itargyak. A
parkolé teriiletrl Osszegy(ijtétt kd&olajszarmazékokkal szennyezett csapadékvizet egy
mindsitett, kompakt olajfogé berendezésen atvezetve keriil megtisztitisra, majd a telken beliil
elszikkasztasra. A tet6krél osszegy(ijtott csapadékviz szintén szikkasztasra kerdl.

s 2,

A szdraztészta lizem atalakitasa és tervezett bdvitése és nem igényli a huméaninfrastruktira
fejlesztését.

1.4. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

A hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok tartalmazzdk a védett, védend6 o6rokségvédelmi
teriileteket (régészeti), a taji és természeti értékeket, teriileteket, illetve az egyéb
(k6rnyezetvédelmi, kozm(i) korlatozasokat. A tervezési teriiletet és kdrnyezetét nem érintik
védelmi - korlatozasi elemek. A tobb Gtemben tervezett fejlesztés olyan telken valdsul meg,
amelyet nem érint védett, védendd orokségvédelmi terllet (épitett, régészeti), tdji és
természeti értékek, teriilet, illetve egyéb (kdrnyezetvédelmi, kozmii) korldtozads sem.
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A tervezett fejlesztés célja a 79/4 hrsz telken m(ikdds szdraztészta lizem bévitése és
atalakitdsa a jogerds épitési engedélyben foglalt szak- és tdrshatdsagok kikétéseinek
figyelembevételével.

A telek beépitettsége valtozik a tébb litemben megvalésuld fejlesztés altal: a burkolt feliiletek
(épiiletek, utak, parkoldk) ardnya né, s ezzel dsszefiiggésben a zoldfeliilet ardnya csdkken. A
HESZ el@irdsainak megfeleléen azonban a be nem épitett és burkolattal el nem [atott
fellileteket épitési telkeken belll a klimavéltozas kedvez6tlen hatdsainak kompenzéldsa
érdekében haromszint(i névényélloményu zéldfeliiletként vagy vizfeliiletként kell kialakitani.
Azaz a jelenleginél egy intenzivebb zéldfeliilet jén létre.

Az dltaldnos szabalyozast nézve a zéldinfrastruktdraval kapcsolatos legfontosabb magyar
jogszabaly a 282/2024. (1X. 30.) Korm. rendelet a telepiilési zéldinfrastrukturardl, a zoldfeliileti
tanusitvanyrdl és a zold védjegyrél. Ez a rendelet 2024. oktéber 1-t6l hatélyos, és célja a
telepiilések zoldfellleteinek védelme, a biolégiai sokféleség ndvelése, a klimavaltozassal
szembeni ellendllé képesség javitdsa, valamint a zoldfeliletek min&ségének és
mennyiségének biztositdsa. Hatdlyon kiviil helyezi a korédbbi fas szarG névények védelmérsl
52616 rendeletet.

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

A rendelet sz6l a csapadékvizzel gazdalkodasrél és a névényzet éntdzésérdl is (11-13. §). A
tervek szerint a csapadékvizeket a telken belll a zéldfeliileteken elszikkasztjak, a tervezett
megold3s a rendeletnek megfelel.

sz

A HESZ épitési helyre vonatkozé el8irasai (telek be nem épithetd része, vagy ahol ez nincs
jelélve, ott az épiiletet a kdzterilettdl szamitott 50 m-es sdvban kell elhelyezni) biztositjak azt,
hogy az (izem épiiletegyiittese a lakdépiletektsl altaldban nagyobb tdvolsigra legyen. A
rakodés tulnyoméan a bels6 udvarban tervezett. Az (izemi tevékenység épiileten belil
torténik, hatarérték feletti zaj vagy leveg&szennyezés varhatéan nem lesz.

Osszességében tehat a tervezett fejlesztés nem okoz jelentds viltozast sem a
kérnyezetében, sem a kdrnyezeti elemek tekintetében.

1.5. SZABALYOZASI KONCEPCIO
A tésztalizem bdvitését akadalyozé szabdlyozési elemek

A 79/4 hrsz tervezési teriilet terllethaszndlatit a tervezett fejlesztés nem médositja, a
hatélyos TSZT szerinti Lf jelG falusias lakéteriilet teriiletfelhasznilas megfelel6, azaz a TSZT
moédositasa nem sziikséges.

A 79/4 hrsz tervezési teriilet a hatélyos HESZ szerint Lf-2 jeld falusias lakéterlet épitési
ovezetbe sorolt, a telek nyugati részét a ,Telek be nem épithetd része” elnevezésii
szabdlyozasi elem érinti, amely nem teszi lehetévé a tervezett fejlesztés lll. iitemének jogerds
épitési engedélyben foglaltak szerinti megval6sitasit, azaz ebben a tekintetben a HESZ és a
szabalyozasi terv mddositasa sziikséges.

Az Lf-2 jelii falusias lakéteriilet épitési dvezetbe sorolt 79/4 hrsz telken a hatalyos HESZ
elGirdsok alapjan a telek beépitési médja oldalhatdron &llé; a legnagyobb megengedett
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beépitettség mértéke 30 %; a legkisebb megengedett zéldfeliileti arany 50 %; a legnagyobb
megengedett épliletmagassag 5 m.

A tervezett beépitettség a jogerSs épitési engedélyben szerepl8 adatok alapjan 29,97 %, a
zoldfeliileti arany 50,02 %. A megépiilt, a terveken nem szerepl8 épiiletrész, valamint az
esetlegesen sziikséges tobbletparkolék miatt a_zéldfeliileti ardny 40 %-ra csokkentése
sziikséges.

Az épitési helyre vonatkozdan az aldbbi mddositasok szilkségesek.

— Amennyiben a telken nem keril jellésre a be nem épithetd telekrész, hatdlyba lépne
a HESZ 4. § (11) bekezdése, miszerint ,,az olyan laké és telepiiléskézpont vegyes épitési
bvezetben fekvé telkeken, ahol a 2. mellékleten nincs jel6lve a telek be nem épithetd,
héatsékertnek tekintett része, az épiileteket az utcavonaltdl, vagy magdntt hataratol
szamitott 50 m széles savban kell elhelyezni, az ezen a sdvon kiviil esé teriilet
hatsokert, ahol éplilet nem helyezhet6 el”. A tésztaiizem lll. iitemként tervezett
épllete nem helyezheté el teljes egészében az 50 m-es sdvban, az elBirds nem
vonatkozhat az lizem telkére és épiileteire.

— A meglévg épiilet kialakult el6kertje 2,2 m.

28

A hatélyos HESZ 14.§ (6) bekezdés elSirasai alapjan az Lf jel(i falusias lakéteriilet épitési
ovezethen kiegészitd rendeltetésként megengedett a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatit
nem zavaré gazdasagi tevékenységi céli rendeltetés céljara legfeljebb 50 m?2 netté
alapteriilet(i, egy szintes épitmény elhelyezése.

A fenti el@irasnak a tervezett beruhézas csak részben felel meg:

— a79/4 hrsz telken m(ikod6 szaraztészta lizem nem zavard gazdaségi tevékenységi célu
rendeltetés

— nem kiegészitd rendeltetésként van jelen,

— tovabba az lGizeméplilet alapteriilete és szintszama alapjan nem felel meg a hatélyos

72

HESZ fenti elGirdsainak.

A szaraztészta lizem tervezett fejlesztés lil. iitemének jogerds épitési engedélyben foglaltak
szerinti megvalésithatésdga érdekében médositani sziikséges a hatilyos Helyi Epitési
Szabalyzatot és az annak mellékletét képez6 Szabdlyozasi tervet.

A HESZ médositas javaslata

1. Atervezett médositas soran egyrészt a tervezési teriiletet képezd 79/4 hrsz telken torlésre
keriil a szabalyozasi terven dbrazolt ,telek be nem épithetd része” jelélés.

2. Masrészt csak a tésztaiizem 79/4 hrsz telkére egy (j Lf-3 jelli falusias lakéteriilet épitési
ovezet keriil meghatarozasra, amely a beépitési elGirasok tekintetében— a zéldfeliileti ardny
kivételével — megtartja a hatdlyos Lf-2 jel(i épitési dvezet beépitési paramétereit, illetve
lehet6vé teszi a meglévd és tervezett beruhazéssal kapcsolatos rendeltetések elhelyezését.

A legkisebb megengedett zoldfeliileti arany mértéke a hatdlyos 50 % helyett 40 %
mértékben keriil meghatarozdsra annak érdekében, hogy a terilleten beliil az iizemi

m(ikbdéshez sziikséges burkolatok és a rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges
parkoldhelyek (gépjarml és kerékpar) megfeleléen elhelyezhetSk legyenek. A csokkenés
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kompenzélhatd a zoldfeliilet igényes, haromszintli névényallomanyd, intenzivebb

zoldfeltletként torténé kialakitasaval.

HeLy: EpiTésI SzaBALYZAT (HESz) MODOSITAS — TERVEZET
A Helyi Epitési Szabalyzat lakéteriiletek beépitésének szabalyairdl sz6l6 14. § el6irasai

207

kiegésziilnek az Gjonnan megallapitott Lf-3 falusias lakéteriilet épitési dvezet el@irdsaival.

14.5

#(9) Az Lf-3 épitési bvezetben

a) a fé rendeltetésként is elhelyezhetd a lakéteriilet rendeltetésszerii haszndlatdt nem zavaré
gazdasdgi tevékenységi célu éplilet, méretkorldtozds nélkiil,

b) az el6kert 2 m,

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

Az épitési vezetek, dvezetek beépitési hatarértékeit tartalmazé HESZ 1. melléklete 1. Falusias
lakdteriiletek épitési Gvezetei tdblazata 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

2. | bvezetjele | médja | legkisebb kialakithaté | legnagyobb | legkisebb legnagyobb

3 teriilete | szélessége | megengedett | megengedett | meg-
beépitettsége | zoldfelilleti | engedett

ardnya épiilet-
magassiga

4. m? m % % m

5. | Lf1 SZ 2000 25 30 50 5

6. | Lf-2 0 800 14 30 50 5

7. | LE-3 0 800 14 30 40 5

Az Lf-3 épitési Gvezet teriilete a megnovelt telekteriilet.

MODOSITOTT SZABALYOZASI
- e oy o e e
(B o [ 1] F5F
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TELEPITESI TANULMANYTERV
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3. LATVANYTERVEK
A latvanyterveket a tésztalizem bdvitéséhez késziilt épitési engedélyezési terv készitdje, a
Quadrum Kft. (felel6s épitész tervez: Balassa Endre) készitette.
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4. EGYEB KOLTSEGEKNEK VAGY EGYEB RAFORDITASOKNAK A CEL MEGVALOSITGJIA ALTAL
ATVALLALASA, AMELYEK AZ ONKORMANYZATOT TERHELNEK, ES AMELYEK A CEL
MEGVALOSITASANAK ELGFELTETELEI VAGY KOVETKEZMENYEI
A) Méptv 92. § (3) a tanulményterv tartalmazza azon kézfejlesztések korét és elézetes
koltségbecslését, amelyek kizarélag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabdlyvaltozas
miatt valnak sziikségessé
A jelen Telepitési Tanulménytervben a 79/4 hrsz telekre bemutatott tervezett fejlesztés sem
kdzlekedési, sem kézmlivesitési, sem egyéb szempontbél nem igényel kozfejlesztést.

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

P

A telepitési tanulmanyterv alapjan a tésztalizem bévitéséhez sziikséges telepiilésrendezési
valtoztatasok a helyi épitési szabalyzatot és a szabalyozasi tervet érintik. A teleplilésszerkezeti
terv médositasara nincs sziikség.

A telepitési tanulmdnyterv megrendelGje, a telepiilésrendezési szerzédés szerzédgje vdllalja a
helyi épitési szabdlyzat a 79/4 hrsz telekre vonatkozé médositdsa tervezési kdltségeinek
viselését.

D) Méptv. 92. § (4) c) alapjan a 120/2021. (XI. 25.) KT hatdrozat altal eléirt
telepiilésfejlesztési hozzajdrulas mértékének meghatirozisa és annak megfizetésének
véllaldsa.

A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény (Méptv) 92. § (1) bekezdés szerint a telepilési
dnkormanyzat egyes telepilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
teleptlésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonoséaval vagy a telken beruhazni
szandékozdval.

Szada Nagykozség Onkormdnyzat Képviseld-testiilete a 120/2021. (XI. 25.) KT-hatarozataban
(tovabbiakban KT hatdrozat) ,,a telepiilésrendezési eszkbzok maodositasara vonatkozdan -
altalanos érvénnyel — az alabbi fejlesztéi kotelezettségeket irja el a telepiilésrendezési
szerz6dés megkotésének eldfeltételeként:

> a telepllésrendezési szerz8dés | jelen tanulményterv a feltételnek vald
el6készitéséhez a Kérelmezdnek — sajit | megfelelést szolgdlja

koltségére és kockdzatdra — telepitési
tanulmanytervet, és annak részeként
beépitési tervet kell készittetnie,
amelynek részletes tartaimi
kovetelményeit a 314/2012. (Xi.8.)
Korm.rendelet 7. sz. mellékletének
figyelembevételével az Onkormanyzati
féépitész hatarozza meg,

> a telepitési tanulmanyterv | Szada Nagykdzség Onkormdanyzat Képvisels-
onkormanyzathoz torténd | testliletének 120/2021. (XI. 25.) KT-
benyujtasaval egyidejlileg a | hatdrozata 2. bekezdése a telepitési
Kérelmez&nek irdsos nyilatkozatdban | tanulmanyterv tartalma szerinti
véllalnia kell, hogy a megengedett | viltoztatdsokra nem egyértelm(ien

beépitési szazalékkal, a Fejlesztési | vonatkoztathatdk.
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Terllet beépitésével szamolt | a figyelembe veheté adatokat lentebb
alapteriilet minden négyzetmétere | szolgdltatjuk

utan 5.000,-Ft/nm o&sszeget fizessen
be az 6nkormanyzat szaml3jara,

> a szabdlyozasi terv mddositdsdnak | a koltségviselésre vonatkozé nyilatkozat a
koltségei a Kérelmez6t terhelik.” telepitési tanulmanyterv 1. melléklete

A KT hatarozat 2. feltétele szerint fizetendd 6sszeg (,,a megengedett beépitési szazalékkal, a
Fejlesztési Teriilet beépitésével szamolt alapteriilet minden négyzetmétere utan 5.000,-Ft/nm
Osszeget fizessen ,) szdmitasa soran figyelembe vehetd adatok az aldbbiak.

:::::

.....

korlatozottan megengedett, a lakéterilet rendeltetésszer(i hasznélatat nem zavaré gazdasagi
rendeltetésre vonatkozd helyi korlatozas felolddsa a 79/4 hrsz telekre vonatkozdan,

- a 79/4 hrsz telken jeldlt ,telek be nem épithetd része” jeldlés ,levétele” a telekrél,
- az épitési hely (el6kert, hatsokert) olyan szabalyozédsa, ami megfelel a kialakult dllapotnak és

s 2

lehetdvé teszi a lll. Gtemre tervezett épulet elhelyezését,

- az épitési dvezet beépitési hatarértékei koziil a zoldfeliileti ardny 50-rél 40 %-ra csékkentése,
a rendeltetéshez alkalmazkodva.

A véltoztatasokat szamba véve lathaté, hogy azok nem iranyulnak a telek legnagyobb
megengedett beépithet6ségének novelésére, a feltétel szerinti alapteriilet-ndvekedés
nincs.

2. Az épitési engedély lll. Giteme nem épithetd meg a jelenlegi tervek szerint akkor, ha a telek
be nem épitheté része jeldlés a hatalyos szabélyozas szerint érinti a 79/4 hrsz telket, de mds
elrendezésben beépitheté a telek egy ugyanekkora (1682 m2) alapteriilet(i épiilettel.

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

4. A 79/4 hrsz telek és egyben az (j Lf-3 épitési dvezet tervezett teriilete 5724 m2, a telken a
be nem épithetd telekrészként jeldlt rész 3283 m2, ami részben zéldfeliiletként, részben
burkolt fellletként alakithaté ki a hatalyos szabélyozas szerint.

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

Molnar Illés (2111 Szada Jokai u. 58/a.) altal beadott
Szada Jokai u. 58/a. sz. 79/4 hrsz alatti ingatlanon,

meglévd szdraztészta lizem bovités épitési engedélyezésére vonatkozé, telepiilésképi
véleményezésre Balassa Endre (E 01-0562) tervezd altal készitett engedélyezési
dokumentéciét, a teleptilésképi véleményezési eljarasrol szol6 3/2015(11.13.) ok. rendelet 5. §.
(3) bekezdésében foglaltak alapjan

engedélvezésre javaslom.

Indokolis

Foépitészi vélemény:
A meglévi tobb iitemben épiilt épiiletegyiittes bévitése telepiilésképi szempontbil
mindenképpen eldnyds, részben , U” alaki felépitése és épitészeti kialakitdsa egységes, a
meglévé épillet épitészeti karakterét is emeli. Beépitési és szabdlyozdsi terv elSirdsait
betartja, az L alakii oldalkertt6l valé tavolsdgok megfelelGek. A f3bejdrat épitészeti
kialakitdsa ldtvdnyos, az épiilet tomegek szétbontdsa a csalddi hézas ovezet léptékébe illeszii
az épiiletet, az ipari jelleg nem domindl. A fenti szempontok miatt f3épitészi, telepiilésképi
szempontbdl a szinvonalas épiiletet épitési engedélyezésre javasiom.
A telepiilésképi vélemény a helyi telepiilésképi véleményezési eljarasrél sz616 3/2015.
(I1.13.) sz. dnkormdnyzati rendeleten és az ennek megfelel§ féépitészi véleményen
alapszik.
A 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 22.§ (8) bekezdése alapjan a telepiilésképi vélemény
ellen 6néll6 jogorvoslatnak nincs helye, az csak az épitésiigyi hatésagi {igyben hozott déntés
keretében vitathato.

Szada, 2017. jtlius 14.

Oroszi Sandor
polgérmester




