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SZADA
Helyi Epitési Szabalyzata és a Szabalyozasi terv moédositasa
a JOKAI MOR UTCA 58/A, MEGLEVO TESZTAUZEM bévitése
tertletén

RENDELETTERVEZET
2026. januar

Szada Nagykozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
cee)eveene (o.oo..) Onkormanyzati rendelete

Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 22/2022.(X11.16.) 6nkormanyzati
rendelet modositasarol

[1] Szada Nagykodzség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének célja, hogy a helyi épitési
normak megalkotasaval egyes célzott fejlesztések érdekében olyan helyi épitési szabalyozast
alakitson ki, amelyek a helyi kisvallalkozasok térbeni fejlesztési lehetdségeit bovitik.

[2] Szada Nagykdzség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a magyar épitészetrdl szolo
2023. ¢évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan,
Magyarorszdg Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban, Magyarorszag helyi
onkormanyzatair6l szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban,
valamint a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény 22. § (1) bekezdésében meghatarozott
feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet 62. §-ban meghatarozott partnerek ¢és szervek véleményének kikérésével a
kovetkezdket rendeli el.

1. §
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo 22/2022. (XII. 16.) énkormanyzati

rendelet 14. § a kovetkezd (10) bekezdéssel egésziil ki:

»(10) Az L{-3 épitési Ovezetben

a) a 25 m2-t meghaladé nett6 alapteriiletii, a lakotertilet rendeltetésszeri hasznélatat nem
zavard gazdasagi tevékenységi célu rendeltetést foépiiletben kell elhelyezni,

b) az eldkert 2 m, tekintet nélkiil a 4. § (6a) bekezdés a) pontjara,

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

2.§
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatar0l szolo 22/2022. (XII. 16.) 6nkormanyzati
rendelet 1. melléklete 1. pontja, EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI 1.
,Falusias lakoéteriiletek épitési Ovezetei” tablazata helyébe az 1. melléklet szerinti tablazat 1ép.


https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2022-22-SP-417
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https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
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3.§
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabélyzatarol sz616 22/2022. (XII. 16.) énkorméanyzati rendelet 2.

melléklete helyébe a 2. melléklet 1ép.

(A 2. melléklet a szabalyozasi terv, a véleményezéshez csak az A szelvény modosulo részének
kivagatat mellékeljiik, de a rendelet modositasa a 2. melléklet teljes cseréjével valosul meg)

4.§

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.


https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
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1. melléklet a

(1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakoéteriiletek épitési 6vezetei)
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Onkormanyzati rendelethez

A B C D |E F G
épitési | beépités | az épitési telek az éplilet
2. | 6vezet | modja legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb
jele kialakithatd megengedett | megengedett | meg-
3. terlilete | szélessége | bedpitettsége | zoldfeliileti | engedett
aranya epilet-
magassaga
4. m? m % % m
5. | Lf-1 O 2000 25 30 50 5
6. | Lf-2 O 800 14 30 50 5
7. | Lf-3 (0) 800 14 30 40 5




2. MELLEKLET a .......... rendelethez
SZABALYOZASI TERV MODOSITASA m 1:4000
SZADA, J6kai Mor u. 54/A, TESZTAUZEM BOVITESE TERULETEN

A SZELVENY B szELVENY

megvaltozd a HESZ 2. melléklet jelkulcsanak vonatkozo része
szabalyozasu épitési 6vezet hatara Lt-3 épitési Ovezet jele
terdlet [ Telek be nem épithetd része ] javasolt megsziintetés
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1. A MODOSITAS OKA ES CELJA

Szada dinamikusan névekvé telepulés, ahol a lakossag szambeli ndvekedése mellett a
telepllés nemzetgazdasagban betodltott szerepe is egyre jelentésebb.

A nagy ipari szerepl6k mellett a telepulés identitasa, tarsadalma és gazdasaga
szempontjabol kiemelt fontossagu a helyi kisvallalkozdok szerepe.

A telepulésrendezési eszk6zOk modositasat Molnar lliés egyéni vallalkozé (a
tovabbiakban Vallalkoz6) kezdeményezte, aki 1982 6ta foglalkozik tésztakészitéssel
Szadan. Uzemében 1990-t8l allit el6 Uzemi korllmények kozott kuldnbozd
csigatésztakat, amiket azota is folyamatosan fejleszt. A munkatarsak jol képzett
tésztaipari szakemberek. A létszam jelenleg 15 f6, akikkel szinte a kezdetektél egyutt
dolgoznak.

A mindségi csigatészta termékek és a megndvekedett piaci kereslet miatt a meglévd
uzemépdulet bévitésre kerult tobb Utemben.

A vallalkozas 2017-ben épitési engedélyt szerzett egy tovabbi uj Uzemépuletrész
elhelyezésére a jelenlegi telephelyen belll. Az Gzem eme utolsé bévitését eddig nem
sikerllt megvaldsitani, most azonban, palyazati lehetéséget felhasznalva, lehetéség
nyilik a fejlesztésre. Az épitési engedély meghosszabbitasa akadalyokba Utkozik,
részben a helyi épitési szabalyozas megvaltozasa miatt.

A Vallalkozo telepitési tanulmanytervet keszittetett és telepllésrendezési szerzodest
kotott, amely alapjan Szada Onkormanyzatanak képviseld-testllete vallalta, hogy a
bévités teruletén modositja a szabalyozasi tervet.

A HESZ és a szabalyozasi terv médositasanak célja az érintett Jokai Mér utca 58/A
telken az itt mikodé szaraztészta uUzem beruhazas utolsé (lll.) utem
megvalodsithatésaganak épitésjogi megalapozasa.
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A fejlesztést a jelenlegi Uzem terlletén, a 79/4 hrsz telken, valamint a 82/4 hrsz. telek
egy részén tervezik megvalositani. A tervezeési terulet a vonatkozd szabalyoknak
megfelelve a valtoztatassal érintett telket tartalmazé tdmb, amelyet a Jokai Moér utca, a
Székely Bertalan ut, a D6zsa Gyorgy ut és a Buckai utca hatarolnak, de ténylegesen
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valtoztatas a 79/4 és a 82/4 HELYRAJZI SZAMU TELKEK egy részének teriiletén
tervezett.

A telepiilésszerkezeti terv nem médosul.

A telepulésrendezési eszkdz véleményezési eljarasa a telepuléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrél szold 419/2021. Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pontja bb)
alpontja alapjan egyszerisitett eljarassal keril lefolytatasra.

2. ADOTTSAGOK (MEGALAPOZO VIZSGALAT)

2.1. A TERVEZESI TERULET TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE

A tervezési terllet a vonatkozo szabalyoknak megfelelve az a Jokai Mor utca, a Székely
Bertalan ut, a Dézsa Gyoérgy ut és a Buckai utca altal hatarolt tertilet. A Székely Bertalan
ut és a Dozsa Gyodrgy ut az orszagos uthalozati elemek, elébbi Mogyorodot, utébbi
Godollét koti 6ssze Veresegyhazzal Szadan keresztil. Mindkét ut csomoponttal
kapcsolodik az M3 gyorsforgalmi uthoz.
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2.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

2.2.1. A hatalyos teleplilésszerkezeti terv

Szada Nagykdzség hatalyos Telepllésrendezési Eszkdzei 2022-ben kerlltek
jévahagyasra.

A Telepulésszerkezeti tervet a 163/2022. (XI1.164.) szamu Kt. hatarozattal fogadtak el,
a Helyi Epitési Szabalyzatot és az annak mellékletét kepez6 Szabalyozasi tervet a
22/2022. (XI1.16.) 6nkormanyzati rendelettel. A hatalyos HESZ tehat a 2021. julius 15.
el6tt hatalyos OTEK-on alapul.

HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV TERVLAPJA — KIVONA

Lf Falusias laké Lke  Kertvarosias lako P Ek Kozjoléti erdéteriilet

vedelemre javasolt | el tervezett kerékparos nyomvonal %  szennyvizatemeld
teleplilésmag hatara

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

A tervezési terlletet magaba foglalé tdomb Dézsa Gydrgy ut menti lakotelkeit érinti a
védelemre javasolt telepllésmag hatara. A Jdékai utcaban egy szennyvizatemel6
uzemel.

A telepulésszerkezeti terv szerint a mdédositassal érintett teruletek egyedi jogszabaly
altal kijelolt orszagos jelentéségl védett természeti terlletet és a természet védelmérdl
sz0l6 1996. évi LIl toérvény 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett
természeti tertletet, illetve védett természeti értéket nem érintenek.

A modositassal érintett tertletek az europai k6zosségi jelentéségi természetvédelmi
rendeltetési tertletekrdl sz6ld 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kdzosségi

4
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jelentéségl természetvédelmi rendeltetési tertletekkel érintett foldrészletekrdl szolo
14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet altal meghatarozott Natura 2000 haldézat teriletének
nem részei.

A Dozsa Gyorgy ut orszagos mellékut, a Székely Bertalan ut érintett szakasza helyi
gy(jtéut.

2.2.2. Szada Helyi Epitési Szabalyzata

Szabalyozasi terv

Szada szabalyozasi terve 2 szelvényen dokumentalt, a tervezeési terulet az ,A”
szelvényen van, de a valtoztatassal részben érintett 82/4 hrsz telek valtoztatassal nem
érintett része a B szelvényre is atnyulik.

SV C)

| oezelijel” [ orszagos G, gy(itout terilete
h" védelemre javasolt e
teleplilésmag hatara

Telek be nem épithetd része
| egyéb kozlekedési céll kozterllet| 4 szennyvizatemeld

Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott teriilet

A tervezési terlilet a hatalyos Szabalyozasi Terv (SZT) alapjan Lf-2 jelii falusias
lakéteriilet épitési ovezetbe sorolt, azaz a telepllésszerkezeti tervvel 6sszhangban
van.

A Dézsa Gyorgy ut — Buckai utca — Jokai Mor utca — Székely Bertalan ut altal hatarolt
tomb Dézsa Gyorgy Ut menti lakotelkeit a védelemre javasolt telepilésmag hatara érinti.
A tdmb belseje a ,,Telek be nem épithetd része”-ként jeldlt, amely magat a tervezési
teruletet képezé 79/4 hrsz telek nyugati — a lll. litemii bévitéssel tervezett —
telekrészét is lefedi és érinti a meglévd éplletet is.

A Dozsa Gyorgy ut (2104 j. ut Vac - Godolld) és a Székely Bertalan Ut orszagos ut
terllete, a Buckai utca és a Jokai Moér utca egyéb kozlekedési célu koztertlet. A
szabalyozasi terven a Jokai Mor utca tervezett szabalyozasi szélessége 12 m, a

5
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tervezett kiszabalyozas érinti az Ek-1 jell kozjoléti erddéterlletbe sorolt adattari

erdé6teruletet.
Helyi épitési szabalyzat normaszovege

A tanulmanyterv terlletén a telek be nem épithetd részére, a parkolokra és a
lakotertletekre vonatkozé elbirasokat a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) az alabbiak

szerint allapitja meg:

HATALYOS HELYI EPITESI SzZABALYZAT (HESZ) — 22/2022. (XI1.16.) 6nk. rendelete

1. A rendelet hatalya és értelmezé rendelkezések
2.§ E rendelet alkalmazasaban:

2. F6 rendeltetés: laké 6vezetben lakd, valamint minden olyan mas rendeltetés, amit az
épitési bvezet elbirasai 6 rendeltetésként hataroznak meg.

3. Kiegészitd rendeltetés: lako épitési 6vezetben — a lakoteriileten elhelyezhetd 6
rendeltetésli épliletek rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavaro, és azzal egyditt
elhelyezhetd rendeltetés.

7. fé6éplilet: az épitési 6vezetben, bvezetben elhelyezheté rendeltetést, vagy
rendeltetéseket magaban foglalé éplilet, épliletek.

8. melléképlilet: a f6 rendeltetési egységet kiszolgald, egyéb kiegészité helyiséget
tartalmazo 6nallo éplilet, amely nem mindsil melléképitménynek, tovabba nem gazdasagi
tevékenyséq folytatasat szolgalja, és a fé6éplilettel egyiitt vagy annak felépitését kbvetéen
valésul meg.

3. Az épitett kbrnyezet alakitasdra vonatkozo altalanos el6irdasok
4.§ (6a) Oldalhataron allo beépités esetén
a) elékert 5 méter kivéve 4. § (7) és (8) bekezdésében foglaltakat,
b) a hatsokert mérete 6 méter,
c) az oldalkert az épitési 6vezetre megallapitott épliletmagassag értékével megegyezo.

(10) A 2. mellékleten telek be nem épithetd részekeént jelolt telekrészeket olyan
hatsokertnek kell tekinteni, ahol éplilet nem helyezhetd el.

(11) Az olyan lako és telepliléskbzpont vegyes épitési bvezetben fekvé telkeken, ahol a 2.
mellékleten nincs jelblve a telek be nem épithetd, hatsokertnek tekintett része, az
éplileteket az utcavonaltol, vagy maganut hataratol szamitott 50 m széles savban kell
elhelyezni, az ezen a savon kiviil esé teriilet hatsokert, ahol éplilet nem helyezhetd el.

5. A telken beliili parkolék és maganutak kialakitasanak szabalyai
10. § (1) Uj magéanut szaméra legalébb 12 m szélességli telket kell kialakitani.

(2) Maganteriileten megvalésulé utakat, parkolokat a kbzterileten megvalosulé utakra és
parkolokra vonatkozo elGirasok szerint kell kialakitani.

(3) A 10 m vagy szélesebb maganut legalabb egyik oldalan fasort kell telepiteni.

4. Természet-, tdj-és kérnyezetvédelmi elGirasok

6.§ (7) A be nem épitett és burkolattal el nem latott feliileteket épitési telkeken beliil és
kéztertileten is a klimavaltozas kedvezstlen hatasainak kompenzalasa érdekében
haromszintii nbvényallomanyu zéldfeliiletként vagy vizfeliletként kell kialakitani.
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7.§ (5) 20, illetve annal tébb gépkocsit befogadd parkolé csak olyan médon alakithato ki,
hogy a felliletén ésszegylijthetd legyen a csapadeékviz. A fenti esetben, valamint
gazdasagi teriileteken beliil kialakitott utburkolatoknal a csapadékviz csak hordalék- és
olajfogé miitargyon keresztiil vezethet6 a csapadékviz-elvezets halézatba.

1. Fejezet
EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
7. Lakoteriiletek beépitésének szabdlyai

14. § (1) Az 1.és 2. mellékleten Lke jellel jelbltek a kertvarosias lakotertiletek, Lf jellel
Jelbltek a falusias lakdtertiletek épitési bvezetei.

(2) Laké épitési 6vezetben egy teleken, legfeljebb egy f6éplilet - egy fé rendeltetéssel -
és egy melléképlilet, tovabbéa az alabbi melléeképitmények helyezhetdk el:

(3) Lako épitési 6vezetben lakéd rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) kereskedelmi, szolgaltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
c) kulturalis,
d) vendéglaté és szallas jellegd,
e) igazgatasi, iroda és
f) sport

akkor helyezhet6 el, ha az épitési telek megkdzelitését szolgalb ut szabalyozasi
szélessége legalabb 16 m és a tevékenységgel 6sszefiiggben nem keletkezik a
lakoteriilet rendeltetésszer(i hasznalatat zavaré nehézgépjarmdii-forgalom, mely esetben
egy féépliletben legfeljebb két f6 rendeltetés is elhelyezheté, amelybdl azonban
legfeljebb egy lehet lakoé rendeltetés.

(4) Lakoteriileten nem helyezhetd el

a) lizemanyagtolté allomas,

b) nem héztartasi célu raktaréplilet.
(5)...

(6) Lakotertiileten legfeljebb 25 m2 netto alapteriiletii melléképiilet helyezheté el az
alabbi rendeltetésekkel:

a) allattarto éplilet,

b) a falusias épitési 6vezetben a terlilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavard
gazdasagi tevékenységi célu rendeltetés

c) gépjarmditarolo

(7) Lakéteriileten a kézteriileti vagy magandati hatartél szamitott 15 m-es savban,
fekvételken 8 m-es savban csak f6 rendeltetésd éplilet helyezhetd el.

A HESZ és szabalyozasi terv célja szempontjabdl kiemelt jelentéségi annak vizsgalata,
hogy a hatalyos szabalyozas hogyan rendelkezik az OTEK 4ltal a falusias lakéteriileten
nem tiltott gazdasagi tevékenységi célu rendeltetések elhelyezhetéségérdl.
Megallapithatd, e tekintetben ellentmondasos a rendelet: a 2. § 8. pont szerint
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melléképlilet nem szolgalhatia gazdaséagi tevékenység folytatasat, ugyanakkor a 14. § (6)
bekezdés b) pont szerint a falusias épitési évezetben a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat
nem zavard gazdasagi tevékenységi célu rendeltetés elhelyezhetd melléképliletként, legfeljebb
25 m2 netté alapteriilettel.

A HESZ 1. melléklete, a beépités hatarértékei
Az épitési dvezetek, dvezetek beépitési hatarértékeit a HESZ 1. melléklete tartaimazza.
1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakoéteriiletek épitési 6vezetei

A B C D E F G
. | épitési | beépités az épitési telek az éplilet
2. | 6vezet | mddja legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb
jele kialakithato megengedett | megengedett | meg-
3. teriilete | szélessége | begpitettsége | zoldfeliileti | engedett
arinya epilet-
magassaga
4. m? m % % m
5. | Lf-1 0] 2000 25 30 50 5
Lf-2 0] 800 14 30 50 5

2.2.3. Hatalyos Telepulésképi dokumentumok

Szada hatalyos Telepulésképi dokumentumai az alabbiak szerint kerlltek jévahagyasra:
o Telepulésképi Arculati Kézikonyv (TAK) — 2023 juniusaban
o Telepulésképvédelmi rendelet (TKR) — 10/2023.(VI1.23.) 6nkormanyzati rendelet

A hatalyos Telepllésképi dokumentumok ,Eltér6é karakterli telepulésrészek”
lehatarolasa alapjan a tervezési terulet a Falusias lakoterulet kategoériaba tartozik.

A tervezett mdédositas megfelel a Telepulésképi dokumentumok szerinti eléirasoknak.
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33 | Epitészeti Gtmutato Szada| 33
ELTERO
KARAKTERU
TELEPULES-
RESZEK
Lﬂ"’-‘:;‘:‘- . Ephtési telkek
. Intazmenyek . Gazdasagi-Ipari teriilet ‘
. Zildterilebd intazmeny Zildterilet, park, erdd, anok s
Falusias lakGterilet Mezdgazdasagi terilet 79/4 h rSZ \‘
. Atalakulé, kartuarosi lakbavezat Halyi védattségl aniilotek
. 0j épitési lakaGvezet, 200085 évek o Miemiék épiilatek

2.2.4. A tervezési teriilet a teriiletrendezési tervekben

Szada telepulésrendezési eszkozei 6sszhangban vannak a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvénnyel. A
tervezési terulet a teruletrendezési tervekben a telepllési térséghez tartozik.

Szada szinte egész kozigazgatasi terlletét, ezen belll a tervezési terulet tdmbje egy
részét is érinti az orszagos vizminéségvedelmi terllet Ovezete.

Egyéb térségi dvezet nem érinti a tervezési terllet tdmbijét.
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2.3. EPITETT KORNYEZET
2.3.1. A tervezési teriilet és kornyezete

A tervezési terilet (a valtoztatassal érintett tertilet tombje) falusias lakoterileti jellegl. A
lakdépuletek igényesen kialakitottak, a telkek rendezettek. A tombbels6ben lévo
telekrészek jellemzéen mivelés alatt allnak: veteményesként, gyimodlcsosként,
szantoteruletként hasznositottak, de el6fordulnak a spontan cserjésedo ligetes teruletek
és a diszkertek is.

A tésztagyartdé Uzem és Buckai utca kozott fekvd Jokai utcai telkek fokozatosan
beéplltek az elmult masfél évtizedben. A nyugati oldalon Iévé telkek még beépitetlenek,
mez6gazdasagi mivelés alatt alinak.

A Buckai utca A Buckai utca és a Jokai Mor utca
keresztezbdése

A Jokai Mér utca menti erdétertilet (2023. marcius)

A képek forrasa: Google Maps
10
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A Jokai utca délnyugati oldalan
az Orszagos Erdé Adattarban
nyilvantartott  faanyagtermeld,
vegyes fafaju de jellemzben
akacos erdéterulet huzodik. Az
erdbterilet része a Jokai utca
mentén telepitett fasor és a
valtakozéan nyilt és Zzart
csapadékvizelvezetés
matargyai.

A Jbkai utca fasora és vizelvezetési miitargya

2.3.2. A valtoztatassal érintett telkek

A 79/4 hrsz telken jelenleg is szaraztészta gyartasaval foglalkoz6 izem mikodik.

Az eredeti Uzem az egykori 82/2 hrsz ingatlanon 1év6 hagyomanyos szerkezet(
foldszintes és tetdtér beépitési épuletben kertlt kialakitasra tobb évtizede. 1d6kdzben
a Vallalkoz6 az egykori Uzem bdvitése, fejlesztése érdekében megvasarolta a
szomszédos nadragszij telkeket (79, 80 és 81 hrsz), majd telekalakitas révén létrejott a
jelenlegi telekallapot, koztik az izemnek helyet add 79/4 hrsz telek és a megkozelitését

biztositdé 79/3 hrsz maganut.

A 79/4 hrsz telek a Jokai utcardl a 79/3 hrsz kézforgalom elél elzart dttelken
kialakitott burkolt uton kézelitheté meg.

A Vallalkozé tulajdona a hatsékert fel6l szomszédos 82/4 hrsz telek is, ezen lakéhaz all.
A 82/4 hrsz telek kozteruleti kapcsolata a Dézsa Gyorgy ut, a telek be nem épitett és
nem burkolt része nagy lombkoronafedettségi zoldfelllet.

11
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A 82/4 hrsz telek bejarata a Dézsa Gyérgy uton

A tésztalzem bdvitésének I. és Il. Uteme 2021-ben Kkerllt befejezésre, érvényes
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik.

A tésztalzem épuletének egy kis része atnyulik a két telek kozotti hataron. Az atnyulo
épuletrész a foldhivatal nyilvantartasi térképén nincs feltintetve. Ugyancsak nincs
feltintetve egy kisebb, raktarként hasznalt éplletszarny.

telekhatar

geodeéziai felmérés a jelenlegi allapotrol legfrisseb elérhetd ortofotod

2.3.3. Orékségvédelem

A tervezési terlleten a rendelkezésre allé adatok, és a hatalyos telepulésrendezési
eszkdzOk alapjan sem régészeti, sem miemléki 6rokség nincs.

A tervezési terlletet jelentd tdomb Do6zsa Gydrgy ut menti 50-60 m széles savja helyi
védett terllet.

2.4. MEGLEVO MUSZAKI INFRASTRUKTURA

2.4.1. Kozlekedés, megkozelithetdéség

A 79/4 hrsz telek megkdzelitése a Jokai Mér utca feldl biztositott a 79/3 hrsz ,sajat
hasznalatu ut” telkén kialakitott burkolt aton.

A Jokai utca jelenleg egy kisforgalmu, nem egészen 8 m széles telekkel rendelkez6
kozterllet, jo allapotu burkolattal. Az uttelek szélesitése tervezett a szabalyozasi terv
alapjan, a tervezett szélesség 12 m. Jelenlegi forgalomszabalyozas szerint 30 km/h
sebességkorlatozasu dvezet, 7,5 t sulykorlatozassal, utébbi aldl a célforgalom mentesul.

12
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A Jékai utca forgalma a tésztaizemhez legkdzelebb a Buckai utcan keresztl éri el az
orszagos uthalozatot, ami itt a Dozsa Gyorgy utat jelenti. A Buckai utca szabalyozasi
szélessége az érintett szakaszon 8-10 m.

A Jokai utca a Székely Bertalan utcahoz is kdzvetlenul kapcsolodik, a csomépont a
tésztauzemtél 700 m-re van.

Jarda sem a Jokai utcaban, sem a Buckai utcaban nem épult ki, és a jelenlegi
utszélességek mellett kétiranyu forgalom esetén a rendelkezésre allé terllet nem is
teszik lehetévé a szabvanyoknak megfelel6 kiépitést.

Kbzosségi kozlekedés a Dbézsa Gyorgy uton menetrend szerint kdzlekedé jaratokkal
biztositott.

Kerékparut a Doézsa Gydrgy ut mentén tervezett. Jelenleg o6nallo kerékparos
infrastruktura Szada ezen telepulésrészén nincs.

A szaraztészta Uzemhez kapcsolddoan személygépjarmivek és teherautok mozgasat
szolgaloé utak, rampak, rakodok, illetve a jogszabalyi el6irasoknak megfelel6 szamu
parkoléhely telken belll kerilt kialakitasra, amelyet az alkalmazottak és az Ugyfelek
hasznalhatnak. A telek kozforgalom eldl elzart: a telekhataron a kerités vonalaban
elhelyezett tavmikodtetésli kartyas kapu révén a telek forgalma korlatozott és
ellenérzott.

2.4.2. Kozmiivesitettség

A Jbkai Mor utca kiépitett hirkdzlés, szénhidrogén (foldgaz), villamos energia, vizellatd
és vizelvezet6 (szennyviz és csapadékviz) halézattal rendelkezik. A 79/4 hrsz telek
teljes kdzmdiellatottsaga biztositott.

2.5. KORNYEZETI ADOTTSAGOK

A tervezett mddositas kis teruletet érint, ezért a szabalyozasi terv mddositasabol adédo
kornyezeti allapot a tagabb kornyezetet vizsgalva nem valtozik jelentésen.

Foldtani allapotbdl szarmazé veszélyforras a tervezési tertiletet nem fenyegeti.

Szada kozigazgatasi tertlete a 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti
viz allapota szempontjabdl érzékeny felszin alatti vizminéség-védelmi terileten levd
telepllés. Az OTrT térségi dvezeti tervlapja szerint szinte a teljes kdzigazgatasi terllet,
a vizsgalt terulet is részben, a vizmin6ség-védelmi terulet Ovezet teruletén belul
helyezkedik el. A HESZ alapjan a telepiilés kdzigazgatasi teriletén szennyvizet
szikkasztani ideiglenes jelleggel sem szabad.

Vizbazis védbteruletei, ill. hidrogeoldgiai véddidomai nem érintik a modositassal érintett
teruletet.

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérél szold 4/2002.(X.7.) KvwwM
rendelet az orszag terlletét légszennyezettség szerint zénakba sorolja. Szada az 1.
szamu légszennyezettségi zénaba (Budapest és kornyéke) tartozik.

A HESZ 8. § (1) bekezdése szerint levegétisztasag-védelmi szempontbdl védelmi
Ovezetet igényld Uj épitmény, létesitmény kizardlag oly mddon alakithaté ki, helyezhetd
el, hogy a védelmi Ovezet nem érinthet lakéterlletet, vegyes teruletet, sport- és
rekreacidés célu terlletet (zoldterlletet, kozjoléti erdbteruletet, kilonleges terlletet),
valamint a (4) bekezdés szerinti levegdbtisztasag-védelmi szempontbdl Okologiailag
sérulékeny terlleteket. A (2) bekezdés szerint lakéterllet, vegyes terllet, kulénleges
beépitésre nem szant sport- és szabadidés tertlet, valamint védett természeti teruletek,
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eés Natura 2000 terulet mezd- és erdéterluleteinek rendeltetésszerl hasznalatat
pontszerl vagy diffuz légszennyezés, valamint bz nem korlatozhatja. A (3) bekezdés
szerint leveg6tisztasag-védelmi véddovezeten bellul lako-, oktatasi-, egészségugyi-,
szocialis- és igazgatasi rendeltetést épuletek nem helyezhet6k el. A (4) bekezdés
szerint a Natura 2000 terulet és az ex lege védett lapok teruletei levegbtisztasag-védelmi
szempontbdl Okoldgiailag érzékeny, sérulékeny teruleteknek tekintend6k. Az (5)
bekezdés szerint allattarto épulet, épuletrész, épitmény, terulet tavolsaga egészségugyi,
nevelési, oktatasi, tovabba lakoépulettdl, valamint élelmiszer el6allitasara,
feldolgozasara, fogyasztasara, forgalmazasara szolgalé épulettél telken bellil 10 m, nem
egy telken all6 épulet, épuletrész, allatkifutd esetén legalabb 40 m kell legyen.

A kozuti forgalombdl szarmazdé zajterhelés a kiszolgalé utak esetében minimalis, a
Dézsa Gyorgy utra vonatkozéan nincsenek adataink.

Az 27/2008. (XII. 3.) KvwWM-EUM egyuttes rendelet 1. melléklete szerint az tzemi
létesitményektdl szarmazd zaj terhelési hatarértékei falusias lakoterileten nappal 50
dB, éjjel 40 dB. A jelenlegi Gzem nem okoz hatarérték feletti terhelést.

3. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

3.1. FEJLESZTESI SZANDEKOK A BOVITES TERULETEN
Meglévo telephely

A 79/4 hrsz telek a foldhivatali nyilvantartas alapjan 5240 m2 tertletl, mivelés aldl kivett
beépitett terllet.

A Vallalkozé a 79/4 hrsz telek tulajdonosaként 2017. oktéber 20-an jogerds épitési
engedélyt kapott az ingatlanan lévé szaraztészta Uzem harom Utemben torténé
atalakitasara, bovitésére és oltdviz tarozo épitéseére.

A 79/4 hrsz telken a szaraztészta Uzem el6szor egy foldszint és tetétér beépitési 600
m2 alapteruletl épuletben kezdte meg a mikodését. Az engedélyezeési terv alapjan a
tervezett bdvités és atalakitdas harom utemre lett bontva, amely soran a telek
adottsagaihoz és a meglévd épulethez igazodva Uj épuletrészek létesultek, illetve
létesulnek az alabbiak szerint:

Az |. Utem soran az eredeti épulet északi oldalan lévé készaru tarolé rész kertlt
Ujraépitésre és bévitésre északi iranyban.
A Il. GUtem soran a meglévd, bovitett épulethez nyugati iranybdl csatlakozéan egy Uj

foldszint és tetdtér beépitéses készaru tarold 1étesult, valamint az épitési engedélytél
eltéréen a hatsdkertbe egy kisebb raktarrész nyulik be.

Az eredeti épulet |. és Il. Utem( bdvitése elkészllt, az épuletrészeket hasznalatba
vettek.

A lll Utem épuletének jellemzobi

A lll. Gtem soran szintén a meglévd, bévitett épulethez csatlakozdan egy uj foldszintes
€s részben tetétér beépitéses, Uj technoldgiat alkalmazé tzemépuletet terveznek.

A lll. Utem foldszintes és részben tetdtér beépitéses épulet. A tervek szerint a bévités
egy, a jelenlegivel egybeépitett, azzal azonos épitészeti jegyeket viseld és léptékében
is hasonlo, szocialis helységeket is magaba foglald, valamint gyartasi és raktarozasi célu
csarnok megépitésével valosul meg.
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A lll. Gtem beépitett nettd alapterilete 600 m2, tervezett éplletszarny atlagosan 46 m
hosszu és a csarnok 13 m fesztavolsagu magastetds épulet.

Az Uj szocialis és irodarész 2 szintes, a személyzet szamara tea-konyhat, altalanos wc
blokkot, zuhanyzokat és oltozbket foglal magaban, mig a 150 m2 alapteruletld emeleten
irodak kapnak helyet.

A meglévd éplletben (els6 épulet + I. és Il. Gtem) a termelésben részt vevdk szama 8
f6, a tetétéri szinten 7 f6 dolgozik, 6sszesen 15 6. A lll. GUtem szerinti tervezett épuletben
a foldszinti Gzemi részen a termelésben varhatéan 15 dolgoz6 fog részt venni egy
milszakban. A tet6térben az iroda részen a dolgozok létszama varhatdéan 6-8 6.

A tervezett éplletmagassag 4,71 m.

A tervezett lll. Utem épuletének épitési engedélyezési terveit és latvanyterveit a
KVADRUM Kft., Balassa Endre készitette, utdbbiakat az épitési engedélyezési terv
részeként. A latvanytervek alapjan az Uzemi épulet arculata, léptéke jol illeszkedik a
csaladi hazas kornyezetbe.
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Sziikséges telekalakitas

A jelenlegi beépitettség megfelel az épitési dvezet elbirasainak (Lf-2 épitési dvezet, 30
%), de a harmadik Utemre tervezett épulet elhelyezéséhez, az engedélytél eltéréen épult

raktar miatt is, a telek méretét novelni kell.

Az Utemezett fejlesztés soran, a jelenlegi telek beépitettsége az alabbiak szerint alakul

(a telek terulete 5240 m2):

epulet

S - brutté 'tl)'g(lée kl,_
e beépitett tettspége
terllete
e eredeti
- " épulet + 1- | 998 m2 19,04 %
9 % Il Gitem
F F+1
) . £ [ll. Gtem 684,44 m2 | 13,05 %
Frt g
o ) @
4 Osszesen | 1682 m2 | 32,09 %
A hatso telekhataron atnyuld és a tervezett lll. —
utemben a megengedettnél nagyobb
beépitettséget eredményezd raktarépulet
megorzése érdekében a Vallalkoz6 ugy dontatt, %
hogy a 79/4 és a 82/4 hrsz telkek kozotti '
telekhatart ,eltolja” 10 m-rel északra, megndvelve e UJ TELEKHATAR
igy a 79/4 hrsz, és csOkkentve a 82/4 hrsz j"""g-|

teruletét.

Ennek kodszonhetben a telekalakitast kovetden
egyrészt épitési helyre kerulhet a raktarként
szolgalo épuletrész és a telek beépitettsége is
megfeleléen alakul a Ill. Utem megvaldsulasa
soran is. A telekhatar eltolasa nem érint olyan
telekrészt, amin a szabalyozasi terven ,telek be
nem éppithet6 része” jeldlés van.
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A beépités paraméterei

A telek jelenlegi terllete 5240 m2, a tervezett telekalakitas utan + 484 m2, 6sszesen
5724 m2.

tervezett tervezett | telek tervezett tervezett tervezett
telek- épulet beépitettsége | zOldfelilet | zoldfellleti
meéret tertlete nagysaga arany
Uj telek 5724 m? 1682 m? 29,1 % 2290 m? 40 %

A tervezett helyszinrajz a telepitési tanulmanyterv alapjan az alatamaszt6 javaslat
melléklete.

Parkolas

A jelenleg még érvényes épitési engedélyezési tervben a szukséges parkolok szamat
az OTEK alapjan szamoltak, azonban a hatdsagi eljarasok soran 2025. julius 1-t6l a
TEKA 60. § aziranyadé. A 60. § Gjszerii elSirast tartalmaz a telepitendé fakra, fasorokra,
az elektromos toltéallomasra és a megujuld energiaforras muitargyaira, ha azokat a
parkolok arnyékolasara hasznalt mitargyon helyezik el.

A TEKA 4. melléklete 14. pontja szerint a legnagyobb létszamu miszak
figyelembevételével ipari és Uzemi 6nallo rendeltetési egység minden 3 helyben dolgozo
munkavallaléja utan egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

A 60 § (12) bekezdés szerint az épitmeények, 6nallo rendeltetési egysegek, épitési telkek
rendeltetésszer(i hasznalatahoz a TEKA 5. melléklet szerint szamitott kerékpar- és
motorkerékpar-elhelyezési lehetéséget kell biztositani. Eszerint (13. sor) Ipari, Gzemi,
raktarozasi, logisztikai egység esetén minden megkezdett 10 munkahely utan 1 db, azaz
a tésztalzem telkén 4-5 kerékpartarolo elhelyezése kotelezo.

3.2. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A szaraztészta Uzem tervezett fejlesztés Ill. Gtemének joger6s épitési engedélyben
foglaltak szerinti megvalosithatosaga érdekében modositani szlkséges a hatalyos Helyi
Epitési Szabalyzatot és az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi tervet.

Szada helyi épitési szabalyzatat a 2021. julius 16-at megel6zéen hatalyban 1évd
jogszabalyok alapjan, 2022. decemberében hagytak jova, ezért a 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet 45. § (6) bekezdése alapjan a 2027. junius 30-ig torténd modositasa a
rendelet telepulésrendezési tartalmi kovetelményeinek és jelmagyarazatanak
alkalmazasaval torténik. Az épitéskor az OTEK 2021. julius 15-i allapotat kell figyelembe
venni.

3.2.1. A helyi épitési szabalyzat médositasa
Uj épitési dvezet képzése: Lf-3

Az Lf-2 jelii falusias laké épitési dvezetbe sorolt 79/4 és 82/4 hrsz telken a hatalyos
HESZ eldirasok alapjan a telek beépitési médja oldalhataron allo; a legnagyobb
megengedett beépitettség mértéke 30 %; a legkisebb megengedett zoldfellleti arany 50
%; a legnagyobb megengedett éplletmagassag 5 m.

A tervezett beépitettség a jogerds épitési engedélyben szereplé adatok alapjan 29,97
%, a zoldfeluleti arany 50,02 %.

A legkisebb megengedett zoldfellileti arany mértéke a hatalyos 50 % helyett 40 %
mértékben keriil meghatarozasra annak érdekében, hogy a terlleten belll az Gzemi
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muUkodéshez szukséges burkolatok és a rendeltetésszerl hasznalathoz szikséges
parkoléhelyek (gépjarmi és kerékpar) megfeleléen elhelyezhetbk legyenek.

A megengedett legkisebb zdldfelllet aranyanak csokkentése Uj épitési Ovezet képzését
teszi szukségessé. A tésztauzem 79/4 hrsz telkére egy uj Lf-3 jel(i falusias lako
épitési ovezet keriil meghatarozasra, amely a beépitési elbirasok tekintetében— a
zoldfelUleti arany kivételével — megtartja a hatalyos Lf-2 jell épitési Ovezet beépitési
parameétereit.

Az épitési dvezetek, dvezetek beépitési hatarértékeit tartalmazé HESZ 1. melléklete 1.
Falusias lakoteruletek épitési ovezetei tablazata kiegészul az alabbi uj 7. sorral.

1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Falusias lakoteriilletek épitési 6vezetei

A B C D E F G
1. | épitési | beépités | az épitési telek az épllet
2. | 6vezet | mddja legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb
jele kialakithato megengedett | megengedett | meg-
3. terilete | szélessége | pegpitettsége | zoldfeliileti engedett
aranya epulet-
magassaga
4. m? m % % m
5. | Lf-1 @) 2000 25 30 50 5
6. | Lf-2 O 800 14 30 50 5
7. | Lf-3 o 800 14 30 40 5

Elhelyezhet6 rendeltetésekre vonatkozé modositas

A hatalyos HESZ 14.§ (6) bekezdés eldirasai alapjan az Lf jelti falusias lakéteriilet
épitési Ovezetben megengedett a terulet rendeltetésszerli hasznalatat nem zavaro
gazdasagi tevékenységi célu rendeltetés céljara legfeliebb 25 m2 nettd
alapteruletimelléképulet elhelyezése.

A fenti el6irasnak a tervezett beruhazas nem felel meg, ezért a tervezett Lf-3 épitési
dvezetben kifejezetten meg kell engedni, hogy az OTEK elSirasanak megfelels
gazdaséagi rendeltetést féépiiletben lehessen elhelyezni. (OTEK 14. § (2) bek. ,A
falusias lakoterlleten elhelyezhet6 épulet — a lakd rendeltetésen kival — : a) mezé- és
erdbégazdasag, valamint a lakoépuletek rendeltetésszerli hasznalatat nem zavard
gazdasagi tevékenységi célu ....rendeltetést is tartalmazhat.”)

Az épitési helyre vonatkozdé moédositasok

A helyi épitési szabalyzat modositasanak legfébb célja, hogy a 79/4 hrsz a telken ne
legyen olyan telekrész, az el6-, oldal és hatsokertet kivéve, ahol nem helyezhetd el
épulet. Ugyanakkor azokon a telkeken, ahol nincs jeldlve be nem épithetd telekrész,
altalanos szabaly, hogy ,az olyan laké és telepuléskozpont vegyes épitési dvezetbe
sorolt telkeken, aminek mélysége nagyobb, mint 60 méter, és ahol a 2. mellékleten nincs
jelolve a telek be nem épithetd, hatsokertnek tekintett része, az épuleteket az
utcavonaltél, vagy maganut hataratol szamitott 50 m széles savban kell elhelyezni, az
ezen a savon kiviil esé teriilet hatsékert, ahol épiilet nem helyezhet el.” (HESZ 4. §
(11) bekezdése) A tésztauzem lll. Gtemként tervezett épllete nem helyezhetd el teljes
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egészében az 50 m-es savban, az elbiras alkalmazasa ellehetetlenitené a Ill. Gtem
megvalositasat.

A HESZ 4. § (6a) bekezdése a) pontja szerint oldalhataron all6 beépités esetén az
elékert 5 méter kivéve 4. § (7) és (8) bekezdésében foglaltakat. A meglévé épulet
kialakult el6kertie 2,2 m, ezért az uj Lf-3 épitési dvezetben az elbkertet 2 m-ben
javasoljuk meghatarozni.

Osszegezve: a Helyi Epitési Szabalyzat lakoteriiletek beépitésének szabalyairdl sz6l6
14. § elGirasai kiegészulnek az ujonnan megallapitott Lf-3 falusias lakéterllet épitési
ovezet elGirasaival, az alabbiak szerint:

14.§

»(10) Az Lf-3 épitési bvezetben

a) a 25 m2-t meghaladd netto alapteriiletl, a lakotertilet rendeltetésszert
hasznalatat nem zavard gazdasagi tevékenységi célu rendeltetést féépliletben
kell elhelyezni,

b) az el6kert 2 m, tekintet nélkiil a 4. § (6a) bekezdés a) pontjara,

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

3.2.2. A szabalyozasi terv javasolt médositasa

Szada szabalyozasi terve a HESZ 2. melléklete, A és B szelvénybdl all. A szabalyozasi
terv modositasa a 2. melléklet cseréjével valosul meg.

A javasolt valtozasok az alabbiak.

1. A tésztalizem terllete az Lf-2 épitési Ovezet helyett Lf-3 épitési dvezetbe kerll. Az Lf-
3 épitési dvezet terlilete a megndvelt telektertilet, tehat nem csak a 79/4 hrsz telekre,
hanem egy 10 m széles savban a 82/4 hrsz telekre is kiterjed.

2. A 79/4 hrsz még beépitetlen, nyugati részét a ,,Telek be nem épitheté része”
megnevezésli szabalyozasi elem érinti, amely nem teszi lehetévé a tervezett
fejlesztés Ill. utemének jogerés épitési engedélyben foglaltak szerinti
megvalodsitasat. A valtoztatas soran a 79/4 hrsz telek teljes terllete mentesll a
korlatozas alol. Az Lf-3 épitési dvezeten kivul a korlatozas valtozatlan kiterjedésa.

MODOSITOTT SZABALYOZASI TERV — JAVASLAT
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3.3. AMODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA A MODOSITAS UTAN
Orokségvédelem

A tervezési teruleten nincs miemlék, miemléki érték, sem nyilvantartott lel6hely. A
tervezett mdédositas 6rokségvédelmi érdeket nem sért.

Kozlekedés

A f6 kozlekedési halézatra a mddositasnak nincs hatasa, a meglévé és tervezett
uthalézat nem mddosul. A kézuthaldézat és annak csomopontjainak fejlesztésére nincs
szUukség.

A tervezeési terllet megkozelitése gépjarmuvel kozteruletrdl jelenleg is biztositott a Jokai
Mor utca fel6l kozvetve, a 79/3 hrsz kézforgalom el6l elzart maganut” telkén keresztlil.
Az terllet kdzuti kiszolgalasa megfelel6 marad a valtozas utan is.

A gépjarmulvek elhelyezése telken belll biztositott, illetve biztosithato.

Az Dézsa Gyorgy uton tervezett kerékparut megvalositasa nagyban jarulhat hozza a
munkaeré mobilitdsahoz, a munkahelyek hozzaférhetéségéhez mind Szadan beldl,
mind a mas telepulésen lakok szamara.

Kbézmivesités, hirkozlés

A telephely kdzmvesitettsége teljes, a haldzat fejlesztését a modositas nem indokolja.

A HESZ a kdézmiivekre vonatkozoan részletesen szabalyoz. A moédositds soran a
kézmivekre és hirkozlésre vonatkozo eléirasok megvaltoztatasa nem indokolt.

Varhato kornyezeti hatasok

A hatalyos telepulésrendezési eszkozOk tartalmazzak a védett, védendd
orokségvédelmi terlileteket (régészeti), a taji és természeti értékeket, tertleteket, illetve
az egyeb (kornyezetvédelmi, kozmi) korlatozasokat. A médositassal érintett teruletet
és kornyezetét nem érintik védelmi — korlatozasi elemek (a vizminéségvédelmi
terllet Ovezetét kivéve). A tobb Utemben tervezett fejlesztés olyan telken valésul meg,
amelyet nem érint védett, védendé 6rokségvédelmi terllet (épitett, régészeti), taji és
természeti értékek, terllet, illetve egyéb (kdrnyezetvédelmi, kdzmi) korlatozas sem.

A tervezett fejlesztés célja a 79/4 hrsz telken mikodé szaraztészta lizem bévitése és
atalakitasa a joger6s épitési engedélyben foglalt szak- és tarshatésagok kikotéseinek
figyelembevételével.

Zoldfelilletek

A telek beépitettsége valtozik a tébb Utemben megvaldsulo fejlesztés altal: a burkolt
fellUletek (épuletek, utak, parkolok) aranya né, s ezzel dsszefuggésben a zodldfelllet
aranya csokken. A HESZ el6irasainak megfeleléen azonban a be nem épitett és
burkolattal el nem latott fellUleteket épitési telkeken belll a klimavaltozas kedvezétlen
hatasainak kompenzalasa érdekében haromszintl ndvényallomanyu zoéldfellletként
vagy vizfellletként kell kialakitani. Azaz a jelenleginél egy intenzivebb zdldfelulet jon
létre.

Az A&ltalanos szabalyozast nézve a zoldinfrastrukturaval kapcsolatos legfontosabb
magyar jogszabaly a 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepllési
zoldinfrastrukturarél, a zoldfellleti tandsitvanyrol és a zold védjegyrdl. Ez a rendelet
2024. oktober 1-t6l hatalyos, és célja a telepllések zoldfeluleteinek védelme, a biologiai
sokféleség ndvelése, a klimavaltozassal szembeni ellenallé képesség javitasa, valamint
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a zoldfellletek minéségének és mennyiségének biztositasa. Hatalyon kivul helyezi a
korabbi fas szaru névények védelmérél szolo rendeletet.

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

Csapadékvizek elhelyezése

A 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet szol a csapadékvizzel gazdalkodasrol és a
ndvényzet 6ntdzésérdl is (11-13. §).

A burkolt terlletekre hulld csapadékviz 0Osszegyljtése és megfeleld kezelése
szUkségszerl: a vizelvezetést hivatottak szolgalni a kiemelt szegélyek és a pontszeri
viznyel6 maitargyak. A parkolé terlletrdl 0OsszegyUjtott kdéolajszarmazékokkal
szennyezett csapadékvizet egy mindsitett, kompakt olajfogd berendezésen atvezetve
kerll megtisztitasra, majd a telken belll elszikkasztasra. A tetokrél OsszegyUjtott
csapadékviz szintén szikkasztasra kerul.

Az épitési engedélyezési eljaras soran a vizek védelméért felel6s allamigazgatasi szerv
az épitéshez az alabbi kikotésekkel jarult hozza:

- szikkasztasra csak tiszta, szennyez6désmentes csapadékviz kerulhet. A burkolt
fellletekrél az esetlegesen szénhidrogénnel szennyezddhetd csapadékvizek
csak eldtisztitast kovetden kerulhetnek szikkasztasra.

- a kozcsatornaba bocsatott szennyvizek minéségének meg kell felelnie a
vizszennyezd anyagok kibocsatasaira vonatkozé hatarértekrél és alkalmazasuk
egyes szabalyairdl szolé 28/2004. (XII. 25.) KvWWM rendelet 4. szamu melléklete
szerinti hatarértékeknek.

- ahasznalatbavételi engedély kérelemhez csatolni kell:

o a milszaki atadas-atvételi eljarason felvett jegyz6kdnyvet (jegyzékdényv
masolatat),

o a felelés miszaki vezetd nyilatkozatat arra vonatkozdan, hogy az
elbtisztitd berendezés(ek) beépitésre kerllt(ek) és Uzemeltethetd
allapotban van(nak),

o a vizikbzmd Uzemeltetbk (viz, szennyviz) Kkivitelezést elfogadd
nyilatkozatat / hasznalatba vételi hozzajarulasat.

Felhivjak a figyelmet, hogy:

- a csapadékviz elvezet§ rendszer megvaldsitdsa és Uzemeltetése vizjogi
engedély koteles tevékenység. Vizjogi létesitési engedély a vizjogi
engedélyezési eljarashoz szikséges dokumentacié tartalmardl szolé 41/2017.
(XIl. 29.) BM rendeletben meghatarozott tartalmu engedélyezési dokumentacio
és mellékletek benyujtasaval kérheté az FKI-KHO-tdl, a jelen szakhatdsagi
allasfoglalas szamara valo hivatkozassal,

- a hasznalatbavételhez valé hozzajarulas feltétele a csapadékviz szikkasztasara
vonatkozo vizjogi Uzemeltetési engedély megszerzése.
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Zajvédelem, levegbvédelem

A HESZ a szomszédsagra alkalmazott Lf-2 épitési dvezetre vonatkozé épitési helyre
vonatkozo elbirasai (telek be nem épitheté része, vagy ahol ez nincs jeldlve, ott az
épuletet a kozterulettdl szamitott 50 m-es savban kell elhelyezni) biztositjak azt, hogy
az Uzem épuletegyuttese a lakoépuletektél altalaban nagyobb tavolsagra legyen. A
rakodas tulnyomoéan a belsd udvarban tervezett. Az tzemi tevékenység épuleten beldl
torténik, hatarérték feletti zaj vagy levegészennyezés varhatéan nem lesz.

Az épitési engedélyezési eljaras soran a kornyezet védelméeért felel6s allamigazgatasi
szerv az épitéshez az alabbi kikotésekkel jarult hozza:

- a bontasi és a kivitelezési munkafolyamatok soran az épittetének megfeleld
intézkedéseket kell tennie a diffuz levegbterhelés minimalizalasa érdekében
(poros terlletek nedvesitése).

- a diffuz levegéterhelés elkerllése érdekében a munkaterilet, illetve a szallitasi
utvonalak rendszeres tisztantartasardl gondoskodni kell.

- anyagszallitas, rakodas, szabadtéri tarolas esetén gondoskodni kell megfelel
intézkedés megtételével, hogy a mozgatott anyag levegéterhelést ne okozzon.

- a munkateruletrdl porképzddeést okozé anyag csak zart, illetve ponyvaval takart
szallitéjarmivel szallithato.

- zajmérések alapjan készult szakvéleményben kell bizonyitani, hogy targyi
|étesitmény Osszes zajforrasanak Uzemelésétél szarmazo zaj nem haladja meg
a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol szold 27/2008.
(XII. 3.) KWM-EUM egylttes rendelet [a tovabbiakban: 27/2008. (XII. 3.) KWWM-
EUM egylttes rendelet] 1. szamu mellékletében a megfeleld sorban és oszlopban
elbirt zajterhelési hatarértékeket. A méréssel meg kell hatarozni a létesitmény
zajvédelmi szempontu hatastertletét. A méréseket és a szakvéleményt a
zajkibocsatasi  hatarértékek  megallapitasanak, valamint a zaj- és
rezgéskibocsatas ellenérzésének modjarol szolé 93/2007. (XII. 18.) KvwWM
rendelet [a tovabbiakban: 93/2007. (XII. 18.) KvWM rendelet] 4. és 5. sz.
mellékletében elbirtak szerint kell elkésziteni, és a zajkibocsatast a 93/2007. (XII.
18.) KvWM rendelet 1. § (3) bekezdés szerint kell értékelni.

A kornyezet védelméért felel6s allamigazgatasi szerv megallapitja, hogy a kornyezeti
hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati engedélyezési eljarasrdl szolo
314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet]
13. szamu melléklete szerinti adatlap alapjan a tervezett tevékenység kovetkeztében
kornyezetvédelmi és természetvédelmi szempontbdl jelentés kornyezeti hatasok
nem feltételezhetok.

Osszességében tehat a tervezett fejlesztés nem okoz jelentés valtozast sem a
kornyezetben, sem a kornyezeti elemek tekintetében.
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3.4. A JOGSZABALYI KOVETELMENYEKNEK VALO MEGFELELES

3. 4.1. Altalanos jogszabalyi kovetelmények

A mobdositas a teruletfelnasznalast nem médositja, a hatalyos TSZT szerinti Lf jeli
falusias lakéterulet teruletfelhasznalas megfelelé, azaz a TSZT mddositasa nem
szukséges.

Uj beépitésre szant teriilet nem kerlll kijeldlésre, ezért a biolégiai aktivitasértékre
vonatkozo kdvetelmény nincs, a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. térvény 8.§ (3)
bekezdés b) pontja szerinti szamitast nem kell elvégezni.

Uj beépitésre szant teriilet és ezen beliil lakéteriilet nem kertil kijeldlésre, ezért nem kell
alkalmazni (nem vonatkozik a modositasra), az alatdmasztd javaslatban nem kell
igazolni:

- a419/2021. (VIl. 16.) kormanyrendelet 16. §-at,
- az OTEK 10/A §-at

- a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teruletrendezési tervérél szold
2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban Trtv.) 12. és 13. §-at, tovabba a 38.
és 40. §-at, valamint a tdbbi, U] beépitésre szant terllet Kkijeldlését tiltd
rendelkezést,

- a magyar épitészetrél szold 2023. évi C. torvény Uuj beépitésre szant terulet
kijelolésére vonatkozo6 szabalyokat.

3.4.2. A médositas 6sszhangja a teruletrendezési kovetelményekkel
Szada Budapest agglomeraciojanak telepulése.

A hatalyos telepulésszerkezeti terv 6sszhangban van a teriiletrendezési tervekkel.
A hatalyos telepiilésszerkezeti terv nem valtozik, igy a tervezett valtoztatas is
osszhangban van a 2018. évi CXXXIX. torvénnyel és végrehajtasi rendeletével.

A tervezési terlilet és ezen belll a valtoztatas (mddositas) terllete falusias lako,
beépitésre szant terllet, a telepulési térség része.

A hatalyos TSZT alapjan az orszagos Ovezetek és a telepulés, valamint a tervezési
terllet, ezen belll a mdédositas terulet érintettsége az alabbi.

Szada a tervezési

Az OTrT orszagos ovezetei :(::-zuilge:zg::(ési éri:\et;itjtlsez ge
érintettsége

1-3. Az orszagos okologiai hal6zat 6vezete * igen nem

4. Kivalo termdhelyi adottsagu szantok ovezete nem

5. J6 termbhelyi adottsagu szantéterilet Gvezete nem

6. Erdék ovezete* igen nem

7. Erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete igen nem

8. Tajképvédelmi teriilet 6vezete* igen nem

9. Vilagordkségi és vilagorokségi varomanyos

M - nem
tertletek ovezete
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f L, c . igen
10. Vizminéség-védelmi terulet ovezete igen o
(részben)
11. Nagyvizi meder 6vezete nem
12. VTT-tarozok dvezete nem
13. Honvédelmi és katonai célu terulet dvezete nem

*az illetékes allamigazgatasi szervek adatszolgaltatasat vesszik figyelembe

A 79/4 és a 82/4 hrsz telkek érintettsége a vizminéségvédelmi terilet Gvezetével:

¥

12/ et

1012/1

2
93
905 1/1 101373
H1014/1
4 A 1015

i

et 102012
86/1 87y
82/4
09, <

A hatalyos telepulésszerkezeti tervben, és igy a modositas utan is, a tervezési terulet
falusias lakoteruletére vonatkozd szabalyozas megfelel a vizmindség-védelmi terulet
elbirasainak, a modositas a vizminéségre, — az elbirasok betartasa mellett —, nincs
hatassal.

Kiemelt térségi dvezetek kdzll az asvanyi nyersanyagvagyon ovezete érinti Szadat. A
tervezeési teruleten banya, banyatelek nincs.

Pest Megye Terlletrendezési Tervének (PMTrT) egyedi dvezetei kozul a turisztikai
fejlesztések tamogatott céltertletének dvezetével érintett. A tervezett fejlesztés nincs
Osszefuggésben a turisztikai fejlesztésekkel, sem a telepulések kdzotti a folytonossagot
biztositd nyomvonalakkal.
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KIVONAT

Szada Nagykozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 2026. januar 12. napjan
megtartott rendkiviili nyilvanos iilésének jegyzékonyvébol

A Képviselo-testiilet 7 igen szavazattal egyhangt dontéssel elfogadta az alabbi hatarozatot.

2/2026.(1-12.) KT-hatarozat

1./ Szada Nagykoézség Onkormanyzatédnak Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy meginditja a
hatalyos helyi épitési szabalyzatinak médositasat Képvisels-testiilete 145/2025. (X.22)
szamu hatérozatdban elfogadott telepitési tanulmanytervben foglalt szabalyozasi koncepcid
tartalma szerint Szada, 79/4 és 82/4 helyrajzi szamu telkek vonatkozasaban.

2./ A Képviseld-testillet megallapitja, hogy az e hatérozat 1./ pontja szerinti telepiilésfejlesztési
elképzelések alapjan 0] bedépitésre szént teriilet kijeldlése nem tervezett, a lehatérolt
modositassal érintett tertiletekre egyiittesen teljesiilnek a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
68.§ (1) bekezdés b) pont bb) alpontjiban meghatarozott feltételek, igy telepiilésrendezési
eszkdz modositisa egyszeriisitett eljards keretében torténhet, kiemelt fejlesztési teriiletté
nyilvéanitas nélkiil is.

3./ Szada Nagykézség Onkorményzatédnak Képviselé-testiilete tgy dont, hogy elfogadja a
hatérozat mellékletét képezo, a helyi épitési szabalyzat médositasdhoz késziilt foépitészi
feljegyzést a megalapozd vizsgélat és alatamaszté javaslat felhasznélhatésagéra és tartalmara
vonatkozéan.

4./ A Keépvisel6-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy jelen hatérozat szerint a helyi épitési
szabalyzat médositisihoz sziikséges intézkedéseket tegye meg, és mindezek alapjan inditsa
el az E-TER-ben az egyszeriisitett eljarast.

Felel6s: polgarmester
Hatéridd: azonnal

Pintér Lajos s.k. dr. Lukéacs Adrienn s.k.
polgarmester jegyzo

A kiadmany hitelél:
|I I.
dr. Lukacs Adrienn
jegyz6



Foépitészi feljegyzés

Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabélyzatanak és Szabalyozasi Tervének médositasa
a JOKAT MOR UTCA 58/A, MEGLEVO CSIGATESZTA UZEM BOVITESENEK teriiletén

Tervezési feladat:

A valtoztatassal érintett teriilet Szada belteriiletén, a Jokai Mor utcaban a 79/4 hrsz telek, amelyen
jelenleg egy csigatésztat gyartd tizem miikodik. A valtoztatds kis mértékben érinti a tésztalizem
telkével hataros, de a Dozsa Gyorgy utrol megkozelithetd 82/4 hrsz. telket is. A vonatkozd
szabalyok szerint a tervezési teriilet ki kell terjedjen a tésztalizemet tartalmaz6 tombre.

A valtoztatassal 6sszefiiggésben telepitési tanulmanyterv késziilt.

A meglévd tésztalizem bovitéséhez, fejlesztéshez sziikséges a helyi épitési szabalyzat modositasa,
a telepiilésszerkezeti terv nem valtozik. A modositas a ,telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl” szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban R1) 68. § (1) bb)
pont alapjan un. egyszeriisitett eljaras keretében, az E-TER feliileten torténik.

A RI1. 68.§ (1) bekezdése szerint a (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazandok a
telepiilésterv egyszerisitett eljarasban torténo

b) modositasa esetén, ha

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkorbe, azonban
az alabbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatarozd miiszakiinfrastruktira-féhalozat nem valtozik,

2. nem torténik 0j beépitésre szant teriilet kijelolése, és

3. nem torténik zold, vizgazdalkodaési, erd6- és természetkozeli teriilet megsziintetése.

Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatat a 22/2022. (XII. 16.) 6nkormanyzati rendelettel
fogadta el a képviselO-testiilet. A hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok a telepiilésfejlesztési
koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrol,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: R2) szerint késziiltek.

A R1 78. § (1a) bekezdése szerint a 2024. szeptember 30-an hatalyos a telepiilésfejlesztési
koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrol,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet [-IV. Fejezetének és mellékleteinek tartalmi kdvetelményeit kell alkalmazni

(...)

b) a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integralt telepiilésfejlesztési stratégia ¢és a
telepiilésszerkezeti terv modositasanal, valamint

c¢) azon helyi épitési szabalyzatok modositasanal, amelyek elfogadasara (...) a 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet tartalmi eldirasainak és jelmagyarazatnak alkalmazasaval keriilt sor.

A R1 7. § (5) bekezdése szerint a hét éven belill késziilt korabbi megalapoz6 vizsgalat és
alatamasztd javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal elkészitett megalapozo
vizsgalatot és alatdmasztd javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok betartasa mellett felhasznalhato
a telepiilésterv készitésénél és modositasanal, azonban azokat a tervezési cél megvaldsulasa
érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra és annak telepiilési
Osszefliggéseire — aktualizalni kell. A (7) bekezdés szerint a megalapoz6 vizsgélat és az
alatamaszté javaslat tartalmat a telepiilés onkormanyzati foépitésze hatarozza meg az (1)—(6)



bekezdés alapjan, a képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben. A (8) bekezdés szerint a (7)
bekezdés szerinti feljegyzést a képviselO-testiiletnek jova kell hagynia, és az a megalapozo
vizsgalat és az alatdmasztd javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés soran csak a tervezési feladat valtozasa vagy a tervezési teriilet csokkenése
miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kdvetelmények teljesiilése érdekében,
atervezo altal a feljegyzés modositasa nélkiil kiegészithetd. A (9) bekezdés szerint a telepiilésterv
modositasanal a megalapoz6 vizsgalatot és az alatamaszt6 javaslatot — a szerkezeti 6sszefliggések
egyidejii bemutatdsdval — a moddositas varhatd hatasanak figyelembevételével meghatarozott
tertiletre kell elkésziteni.

Ennek alapjan a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zokhoz késziilt vizsgalatok felhasznalhatok.

A R1. 19. § (3) bekezdése szerint telepiilésterv készitéséhez vagy modositasahoz telepitési
tanulménytervet felhasznalni a megalapozo vizsgalat és alatdmaszto javaslat kidolgozéasara
vonatkoz6 kovetelmények figyelembevételével lehet.

I. A megalapozo vizsgalat a R1 rendelet 1. melléklete a tervezés szempontjabol érintett teriilet
(tervezési teriilet) tekintetében és a valtoztatas alapjan az alabbi vizsgalati tényezdkre terjedjen
ki:

- A hatalyban 1év0 telepiilésrendezési eszkdzok

- Epitett kornyezet, 6rokség a tervezési teriileten
A tobbi, az 1. melléklet szerinti vizsgéalat 6sszevonhat6 vagy elhagyhatd, mert a modositas
szempontjabol nem relevans, vagy a tervezési teriilet nem érintett, €s a modositas soran:

- 1j beépitésre szant teriilet vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriilet kijelolésére nem

keril sor,
- ameglévl vagy tervezett kozteriilet kiterjedése és szabalyozasi szélessége nem csokken.

I1. Az alatamaszté javaslat elemei a R1 2. melléklete alapjan minimalisan
- Fejlesztési és rendezési javaslat sszefoglaldja a telepiilésrendezéshez sziikséges
mélységben
- Telepiilésrendezési javaslat, szabalyozasi koncepcio
- Modositassal é€rintett teriilet bemutatasa
- Teriiletrendezési kovetelményekkel vald 6sszhang igazolasa

Szada, 2026.01.05.

Hathy Zsuzsanna
Szada Nagykozség
foépitésze
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