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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Szada Nagykozség Onkormdnyzata 4prilis honapban a lezarta a hatalyos 9/2009. (06. 10.) helyi épitési
szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) modositasara iranyuld partnerségi kérések befogadasat. A 49/2021.
(V. 27.) Polgarmesteri hatarozatban dontés sziiletett a 2018 ota beérkezett kérések lezarasarol.

Néhany tervezéi utasitast feltételhez kotott a testiilet, miszerint a tervezé akkor koteles azon
modositdsokat végrehajtani, amennyiben a hatarozat szerint az érintett ingatlanok tulajdonosai
elézetesen telepiilésrendezési szerz8dést kotnek az Onkormanyzattal.

Utobb azonban tisztdzodott ennek eldfeltétele is: telepiilésrendezési szerzodést csak akkor lehet kotni,
ha annak el6készitéséhez ,, Telepitési tanulmanyterv” késziil (amelyet értelemszeriien a Kérelmezdnek
kell elézetesen elkészittetnie)!

A telepiilésfejlesztesi koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési
eszkozokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szoldo 314/2012.(X1.8.) Korm.
rendelet értelmében ugyanis:

15. § (1) Telepitési tanulmdanytervet Kell késziteni:

a) telepiilésrendezési szerzddés eldkészitéséhez,

b) épitési beruhdzas esetén telepiilésrendezési eszkoz modositasanak kezdeményezéséhez, vagy

C) az dsszevont telepitési eljaras telepitési hatdasvizsgalati szakaszdanak részeként.

(2) A telepitési tanulmanyterv részeként beépitési tervet kell késziteni.

(3) Beépitési terv késziilhet a helyi épitési szabdlyzat alatamaszto javaslataként is, annak
megalapozasakent.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv részletes tartalmi kivetelményeit a 7. melléket
tartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D dabrakkal a térbeli kialakitas bemutatasdra. A tervezési
feladat jellegének megfeleléen az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével -
osszevonhatok, elhagyhatok, kiegészithetok.

(5) A beépitési terv tartalmazza legalabb:

a) a beépités javaslatqt,

b) a telkeken beliili és a hatarold kozteriiletek

ba) zoldfeliileteinek és szabadtereinek kialakitdsat,

bb) kozlekedési és parkolasi rendjét, és

bc) kbzmiiveinek felszini épitményeit.

(6) Az (1) bekezdés a) pontja_szerinti_telepitési tanulmdnytery tartalmdt az elkésziteni tervezett
telepiilésrendezési szerzodés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél hatarozza
meg, a sziikséges tartalmat és annak részletezettségét a__7. melléklet figyelembevételével az
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onkormanyzati foépitész hatirozza meg.

A fentebb idézett jogszabalyi eldirdsok szerint tehat azokban az esetekben, ahol a Képviseld-testiilet
Telepiilésrendezési szerzodés elézetes megkdtéséhez kototte. illetve koti a HESZ modositasat, a
Kérelmezovel elozetesen Telepitési tanulmanytervet (és annak részeként beépitési tervet) Kell
készittetnie — mégpedig az Onkormanyzat f6épitésze altal meghatarozott tartalmi kdvetelményeknek
megfelelden.

A Foépitésznek viszont ehhez eldzetesen ismernie kell a telepiilésrendezési szerzddés tipusat — azaz a
Képviseld-testiilet altal eldzetesen meghatarozott szerzddéses akaratot — is, ezért nem nélkiilozhetd
annak meghatarozasa a Képviseld-testiilet altal.

Az elmult honapokban folytatott szakmai egyeztetések alapjan (konkrétan a 2021.X.30.-i KT-iilést
kovetd informalis egyeztetésen megfogalmazodd szandékok nyoman) korvonalazodik mar ugyan a
tervezett teleplilésrendezési szerzddések lehetséges tartalma, de ezek formaba Ontése eltt a
Kérelmezokkel még el kell készittetni a fentebb hivatkozott Telepitési tanulmanytervet is.

Id6kozben folyamatosan érkeznek a lakosoktol a megkeresések dvezeti modositasokkal kapcsolatosan.
Az elmult 3 hétben 4 kérelmez0 adta be Hivatalunkhoz inditvanyat — amelyek elbiralasakor a Képviseld-
testliletnek mérlegelnie sziikséges, hogy telepiilésrendezési szerzodés eldzetes megkotéséhez (s ezaltal
Telepitési tanulmanyterv/ek Kérelmezokkel torténd elkészittetéséhez!) koti-e a kérelmek befogadasat —
ami nyilvanvaloan idéigényes tovabbi folyamatot indukalna, igy a jelenleg késziild uj HESZ keretei
kozott nem teljesiilhetne - vagy sem!



1. kérelem: Szada 0139/21-25 helyrajzi szamu ingatlanok (melyek koziil a 0139/24 hrsz kivett
telephely besorolasu, a 0139/21-23 és 0139/25 hrsz-u ingatlan szdnté besorolasu, egylittesen 2,5
ha nagysagu) dvezeti modositasat kérte a kérelmezd — az ingatlanok a hatélyos HESZ alapjan
jelenleg Ma-2b 6vezetben talalhatéak. Az Gvezeti besorolas alapjan a korldtozott haszndlati
mezogazdasdgi teriiletbe (Ma-2) a jellemzOen a természetes és természetkozeli allapotl, a
felszini és felszin alatt vizek védelmét, valamint a természet- és tajképvédelmet is szolgald -
részben O0kologiai haldzati, vagy Natura 2000 teriiletként is védettség ald esd — teriiletrészek (Ma-
2/a), valamint a tavlati belteriileti fejlesztésre, beépitésre szant mezdgazdasagi teriiletek (Ma-
2/b) tartoznak.

Ma-2/b ovezet: Elhelyezheto épiiletek (funkcio alapjan):
- lakdépiilet nem épithetd

- gazdasagi éplletként csak a gyepteriiletek miivelésével (pl. szénatarolo), a
legeltetéses allattartassal (istallo, karam) kapcsolatos épitmény épithetd

- kivételesen elhelyezhet6 a természetvédelmi bemutatast és kezelést szolgalo épiilet
¢s a sportolasi célu allattartast (lovaglas) szolgald istalldépiilet is.

- nagy létszamu allattart6 telep nem létesithetd, higtragyas rendszera allattartds nem
folytathato

A telek tulajdonosa kérvényezte Szada Nagykozség Képviseld-testiiletét a helyi épitési
szabalyzat modositasara annak érdekében, hogy telkein (azok 6sszevonasa utan) tanydt tudjon
létrehozni. Ennek az igénynek azzal lehetne eleget tenni, ha Mk (kertes mezdgazdasdgi) ovezetté
valtoztatna a HESZ a teriilet besorolasat.

2. kérelem: Szada 093/27-33 helyrajzi szamt ingatlanok (egyiittesen 13,3716 ha) Ovezeti
modositasat kérte a kérelmezo, amelyek jelenleg Ma-1la és Ma-2b Ovezetben talalhatéak. A
kérelmez6 Gip Ovezetre szeretné modositani az altala megvdsdrolni kivant teriileteket. (A
Kérelmezd ugyanis jelenleg még nem tulajdonos!)
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. kérelem: Szada 0132/201 helyrajzi szamu (legel6, szantd, nadas besorolast 2,7052 ha nagysagu)
ingatlan 6vezeti modositasat kérte a kérelmez6, mely jelenleg Ma-2b 6vezetben talalhato. Major
Jellegii épiiletet szeretne erre a teriiletre létrehozni, melyen gydgynovények termesztésével
foglalkozna. Ennek az igénynek is azzal lehetne eleget tenni, ha Mk _(kertes mezdgazdasdagi)
dvezetté viltoztatna a HESZ a teriilet besorolasat.

. kérelem: Szada 0107/331-335 és a 0107/337 helyrajzi szamu ingatlanok dvezeti mddositasat
kérte a kérelmez6, melyek jelenleg a Szada 0107/331-334 és 0107/337 helyrajzi szamu
ingatlanok Ma-1/a 6vezetben, mig a Szada 0107/335 helyrajzi szamu ingatlan Ev és Ma-1/a
ovezetben helyezkedik el. A fenti teriileteket sport, turisztikai célra szeretné modositani, melyek
a helyi HESZ-ben K jelii kiilonleges teriilet:



.(1)
(2)

(3)
(4)

(5)
(6)

A K jelii épitési ovezet teriilete kiilonleges célokat szolgalo — elsdsorban nagy zoldfeliilet
igényii - intézmények elhelyezésére szolgdl.

A teriileten csak a szabadlyozdsi tervlapon megnevezett funkciohoz tartozo épitmények
helyezhetok el.

Egy telken tobb, a funkcionak megfelelo forendeltetésii épiilet is elhelyezheto.

A kiilonleges teriileteken csak természetes anyagok (fa, tégla, ko, stb.) és természetbe
illeszkedo formak alkalmazhatok.

Allattarté épiilet nem épithetd, kivéve lovassport, lovarda teriileteit.

A teriilet beépitésének feltétele a 26. § eloirasai szerinti kozmiivesités.”

Az tigyfél kérelmében leirta, hogy a teriilet végleges mas célu hasznositasanak engedélyezése
folyamatban van a Pest Megyei Kormanyhivatal Godoll6i Foldhivatali Osztalynal, melyben kérte
az emlitett teriiletek kivondsat sport, turisztikai célra. Ennek ellenére az ingatlanok &vezeti
modositasat most RC pdlya 1étrehozasa céljabol kérte, tovabba a Shadox Film Kft részére adna
at filmforgatas helyszinéiil (egy ideiglenes varost épitenének fel itt). Felhivnam a figyelmet, hogy
ha a teriiletet az ligyfél kivonatja sport, turisztikai célra, akkor ez azt jelenti, hogy ezeken a
teriileteken csak ilyen tevékenységeket lehet majd végezni, természetesen a Szadai
Onkormanyzat hozzajarulasa utan.

Cserében felajanlotta, hogy a gdzatemel6tdl egy jelenleg meglevd aszfaltos Gtszakaszhoz hasonlo
mindségll utat szeretne megépiteni a fent nevezett teriiletig.
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Az clobbiekre figyelemmel utan az alabbi, alternativakat tartalmazo hatarozati javaslat megvitatasat
inditvanyozom.

.../2021. (X1.25.) KT-hatarozat

1./ Szada Nagykdzség Onkormanyzat Képviselé-testilete a 127/2021. szamu eldterjesztéshen
ismertetett, 0vezeti modositasokat kezdeményezd kérelmekkel kapcsolatban az alabbi dontést hozza:



1. kérelmet, amely a Szada 0139/21-25 helyrajzi szamu ingatlanokat érinti nem hagyja jova/ jovahagyja
a) telepiilésrendezési szerz6dés megkotésével
b) telepiilésrendezési szerzédés megkotése nélkiil

2. kérelmet, amely a Szada 093/27-33 helyrajzi szamt ingatlanokat érinti nem hagyja jova / jovahagyja
a) teleptilésrendezési szerzddés megkotésével
b) telepiilésrendezési szerzédés megkotése nélkiil

3. kérelmet, amely a Szada 0132/201 helyrajzi szdmu ingatlant érinti nem hagyja jova/ jévahagyja
a) teleptilésrendezési szerzddés megkotésével
b) telepiilésrendezési szerzédés megkotése nélkiil

4. kérelmet, amely a Szada 0107/331-335 és a 0107/337 helyrajzi szamt ingatlanokat érinti nem hagyja
jova/ jovahagyja

a) teleptilésrendezési szerzddés megkotésével

b) telepiilésrendezési szerzddés megkotése nélkiil

2./ A Képviseld-testiilet a telepiilésrendezési eszk6zok modositasara vonatkozodan - dltalanos érvénnyel
- az alabbi fejlesztéi kotelezettségeket irja el a telepiilésrendezési szerz6dés megkotésének
elofeltételeként:
» atelepiilésrendezési szerzddés elokészitéséhez a Kérelmezdnek — sajat koltségére és kockazatara
— telepitési tanulmanytervet, €s annak részeként beépitési tervet kell készittetnie, amelynek
részletes tartalmi kovetelményeit a 314/2012.(X1.8.) Korm.rendelet 7. sz. mellékletének
figyelembevételével az 6nkormanyzati f6¢épitész hatdrozza meg,
> atelepitési tanulmanyterv Onkormanyzathoz torténd benyujtasaval egyidejiileg a Kérelmezének
irdsos nyilatkozataban vallalnia kell, hogy a megengedett beépitési szazalékkal, a Fejlesztési
Tertilet beépitésével szamolt alapteriilet minden négyzetmétere utan 5.000,-Ft/nm_osszeget
fizessen be az Onkormanyzat szdmlajara,
> aszabalyozasi terv modositasanak koltségei a Kérelmezot terhelik.
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