SZADA

HELYI EPITESI SZABALYZAT
ES SZABALYOZASI TERV

MODOSITASA
A BEREK UT 42.

TERULETEN

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 68. § szerinti
véleményezeési dokumentacio

TT1 TANACSADO ES TERVEZO KFT.

2026. oktober



SZADA
HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

MODOSITASA
A BEREK UT 42.
teriletén

2026. OKTOBER

A 419/2021. (VI1.15.) KORM. RENDELET 68. § SZERINTI VELEMENYEZESI DOKUMENTACIO

Megrendelé: Szada Nagykdzség Onkormanyzata
2111 Szada, Dozsa Gyorgy ut 88.

Tervezé: TT1 Tanacsadé és Tervezd Kft.
Budapest, 1121 Kakukkhegyi ut 9.
Tel: 0620-244-8492
e-mail: tervezes@tt1.hu

Telepiiléstervezé: Nemesanszky lidiké TT/1 01-1641
okl. épitészmérnok

Tartalom
Jovahagyand6 munkarész:

Helyi épitési szabalyzatot modosito rendelet-tervezet
Szabalyozasi terv modositasa

Megalapozé vizsgalat és alatamaszt6 javalat

szoveges rész onallo tartalomjegyzék szerint

1. melléklet: inditd hatarozat
2. melléklet: f6épitészi feliegyzés



L . SZADA , ,
HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV
MODOSITASA

A BEREK UT 42. TERULETEN

RENDELETTERVEZET
2026. oktéber

Szada Nagykozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
veedvevieee (oeeee) ONkormanyzati rendelete

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

[1] Szada Nagykdzség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének célja, hogy a helyi épitési
normdk megalkotasaval egyes célzott fejlesztések érdekében olyan helyi €pitési szabalyozast
alakitson ki, amelyek a helyi kisvallalkozasok térbeni fejlesztési lehetdségeit bovitik.

[2] Szada Nagykdzség Onkorményzatinak KépviselS-testiilete a magyar épitészetrdl sz61o
2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan,
Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjadban, Magyarorszag helyi
onkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban,
valamint a magyar épitészetrdl szo16 2023. évi C. torvény 22. § (1) bekezdésében meghatarozott
feladatkorében eljarva, a teleptiléstervek tartalmarol, elkészitésének €s elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VIL.15.) Korm.
rendelet 62. §-ban meghatarozott partnerek ¢és szervek véleményének kikérésével a
kovetkezOket rendeli el.

1. §
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo 22/2022. (XII. 16.) 6nkormanyzati

rendelet 15. § a kdvetkezd (6) bekezdéssel egésziil ki:
»(0) A Vt-13 épitési Ovezetben:

a) a (2) bekezdést nem kell figyelembe venni, a telken annyi lakas helyezhet6 el, hogy minden
lakasra legalabb 150 m2 telekteriilet jusson,

b) lakasokon kiviil kizarolag iroda rendeltetés helyezhetd el,

c) az épitési Ovezetben a megengedettnél nagyobb magassagi meglévo épiilet magassaga nem
novelhetd, egyebekben a telek a Vt-13 épitési dvezetre eldirt tobbi szabaly szerint épithetd be.”

2.§


https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2022-22-SP-417
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2022-22-SP-417
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929

] SZADA
Helyi Epitési Szabalyzata és a Szabalyozasi terv médositasa
a BEREK UT 42. teruletén

Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz016 22/2022. (XIL 16.) 6nkormanyzati
rendelet 1. melléklete 1. pontja, EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI ,, 3.
Telepiiléskozpont teriilet épitési ovezetei” tablazata helyébe az 1. melléklet szerinti tablazat 1€p.

3.8
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabélyzatarol szolo 22/2022. (XII. 16.) onkormanyzati rendelet 2.

melléklete helyébe a 2. melléklet 1ép.

(A 2. melleklet a szabalyozasi terv, a véleményezéshez csak a szabdalyozasi terv modosulo
részenek az A és B szelvény egybeszerkesztett kivagatat mellékeljiik, de a rendelet modositdsa
a 2. melléklet teljes cseréjéevel valosul meg)

4.§

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.


https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/2016-15-SP-3929
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Helyi Epitési Szabalyzata és a Szabalyozasi terv modositasa
a BEREK UT 42. teruletén

1. melléklet a

(1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

Onkormaényzati rendelethez

3. Telepiiléskézpont teriilet épitési 6vezetei)

1

A B C D E F G
1. épitési | beépités | az épitési telek az épiilet
2. ;')exizzet modja lg gkisebb legnagyobb | legkisebb legnagyobb
kialakithato megengedett | megengedett | megengedett
3. ferilote | szélessége beépitettsége zé}dfeh’ileti épiiletmagassaga
aranya
4. m? m % % m
5. |Vt1 |SZ 3000 50 25 35 8,0
6. | Vt-2 700 14 35 40 5,0
7. | V3 | O 800 16 50 30 8,0
8. |Vt4 |SZ 1500 25 30 40 6,5
9. |Vt-5 |SZ 1800 30 30 40 5,0
10. | Vt-6 |SZ 4000 50 35 30 12,0
11. | Vt-7 | SZ 3000 50 60 20 8,0
12. | Vt-8 |SZ 5000 50 50 30 15,0
13. | V&9 | Z 600 12 70 10 6,5
14. | Vt-10 | Z 800 12 50 30 6,5
15. | Vt-11 | Z 300 10 70 10 6,5
16. | Vt-12 | SZ 1500 25 30 40 6,5
17. | Vt-13 | SZ 1500 25 30 40 6,5
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SZADA HESZ médositasa a BEREK ut 42. telek témbje teriiletén
MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2026. oktdber

1. AMODOSITAS OKA ES CELJA

A tervezett modositas a Berek uton, a tervezett iskola telke kdzelében dnkormanyzati
tulajdonban van. A telken egy szerkezetkész, eredetileg csaladi haznak tervezett
felépitmény all.

Az dnkormanyzat a telket a felépitménnyel egyutt értékesiteni szeretné.

A sikeres értékesités érdekében az onkormanyzat a 151/2026. (X.20.) szamu
hatarozataban ugy dontott, hogy modositja a telekre vonatkozo épitési szabalyokat ugy,
hogy a hatalyos helyi épitési szabalyzat szerinti, a telekre alkalmazott Vt-4 épitési
ovezetére vonatkozé rendelkezéseket, amelyek egy lakas elhelyezését teszik
lehetévé, megvaltoztatja.

A modositas kovetkeztében és a telepulésrendezési valtoztatast kovetéen lehetéség
nyilik maximum 12 lakas és 2 irodahelyiség kialakitasara a meglévé épuleten belll,
anélkul, hogy a telek beépitettségét, vagy az épulet magassagat megvaltoztatna.

A szadai helyi épitési szabalyzat jelenleg egyetlen egy lako- vagy vegyes épitési
Ovezetben sem teszi lehetdvé a telkenként egynél tobb lakas elhelyezését, igy a telekre
vonatkozoan uj épitési dvezet képzése szukséges.

A HESZ és a szabalyozasi terv médositasanak célja tehat egyetlen telken a
lakasszamra vonatkoz6 korlat feloldasa. A valtoztatas nem jar a legnagyobb
megengedett beépitettség vagy a legnagyobb megengedett épiiletmagassag
megvaltoztatasaval.

ek ut 42, telek

A tervezési terllet a vonatkozé szabalyoknak megfeleléen a telket tartalmazo tomb.
A telepulésszerkezeti terv nem médosul.

A telepllésrendezési eszkdz véleményezési eljarasa a telepulléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
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jogintézményekrél szo6lé 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 terulet a vonatkoz6 szabalyoknak megfelelve tervezési terulet a Berek ut —
Csapas utca — Kossuth Lajos utca — Petéfi Sandor utca — Varga ut — Ag utca altal hatéarolt
témb, de ténylegesen valtoztatas a Szada, 941/2 HELYRAJZI SZAMU, Berek ut 42.
cimili TELEK (a tovabbiakban ,valtoztatassal érintett tertlet”) terlletén tervezett.

A tdomb egyik hatara a Dézsa Gyorgy ut az orszagos uthalézati eleme, egyben Szada
féutcaja, ami Godoll6t koéti 6ssze Veresegyhazzal Szadan keresztil. Csomoéponttal
kapcsolodik az M3 gyorsforgalmi uthoz. A tdmb a D6zsa Gyorgy uttol északra fekszik.

A tdmbot roviden hatarolja a délkeleti részén a Godolld Blaha varosrészével ,belsd”,
beltertleteken vezetd kapcsolatot teremté Csapas utca.

A valtoztatassal érintett telek tombje, annak a déli része a telepulés egyik legrégebbi
terllete. A szomszédos tombokben talalhaté a tajhat és a Csapas utca mentén volt a
reformatus temet6. Ez utdbbit emlékparkka alakitottak, megtartva benne Székely
Bertalan sirjat és emlékmavét.

A Berek ut északi oldalan uj altalanos iskola épitését hataroztak el, az iskola telke
szintén, a valtoztatassal érintett telekhez hasonléan 6nkormanyzati tulajdon. A
megvalositashoz az épitészeti tervek elkészultek.
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2.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

2.2.1. A hatalyos telepilésszerkezeti terv

Szada Nagykozség hatalyos Telepulésrendezési 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 képezé Szabalyozasi tervet a
22/2022. (XI1.16.) énkormanyzati rendelettel. A hatalyos HESZ tehat a 2021. julius 15.
elétt hatalyos OTEK-on alapul.

HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV TERVLAPJA — KIVONAT

VALTOZTATASSAL e orsz5G0S mellékit

védelemre javasolt

ERINTETT TELEK tleplissmag hatira 1 megiées helyi gyttt

- E tervezett helyi gyGjtéut

A tervezési terllet a hatalyos Teleplilésszerkezeti Terv (TSZT) alapjan Vt
telepuléskozponti teruiletfelhasznalasba sorolt.

tervezett kerékparos nyomvonal

A tervezési terlletet magaba foglalé tdomb Dézsa Gyorgy ut menti lakotelkeit érinti a
védelemre javasolt telepulésmag hatara.

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 tdérvény 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett
természeti teruletet, illetve védett természeti értéket nem érintenek.

A modositassal érintett tertletek az eurdpai k6zosségi jelentésegl természetvédelmi
rendeltetési tertletekrdl szold 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kd6zdsségi
jelentéségl természetvédelmi rendeltetési tertletekkel érintett foldrészletekrdl szo6lo
14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet altal meghatarozott Natura 2000 halézat teriletének
nem részei.

A Dézsa Gyorgy ut orszagos mellékut, a Csapas utca helyi gydjtéut, a Berek ut tervezett
gyujtéut.
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2.2.2. Szada Helyi Epitési Szabalyzata
Szabalyozasi terv

Szada szabalyozasi terve 2 szelvényen dokumentalt, a tervezeési terulet az A"
szelvényen van, de a tomb valtoztatassal nem érintett része a B szelvényre is atnyulik.

HATALYOS SZABALYOZASI TERV TERVLAPJA (A és B szelvény) — KIVONAT

. NETSSE T SN A

nagyitott részlet a valtoztatassal érintett telekrdl

» e

s Ovezetijel” || orszagos Ut, gyCijt6ut terilete
eeeened  VEOEleMIE jaVASONt | egyéb kozlekedési célu kozteriilet
telepllesmag hatara egyedileg meghatarozott épitési hely
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A tervezési terllet (tomb) a hatalyos Szabalyozasi Terv (SZT) alapjan Lf-2 jeli
falusias lakoéteriilet épitési ovezetbe, a valtoztatassal érintett telek egyeduliként Vi-4
épitési Ovezetbe sorolt, azaz a szabalyozasi terv a telepllésszerkezeti tervvel
0sszhangban van.

Az Lf-2 falusias lakd épitési dvezet hatarértékei a HESZ 1. melléklete szerint:

A B C D E F G
1. | épitési | beépités az épitési telek az éplilet
2. | 6vezet | mddja legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb
jele kialakithato megengedett | megengedett | meg-
3. teriilete | szelessége | beépitettsége | zoldfeliileti engedett
aranya epiilet- ’
magassaga
4. m? m % % m
6. | Lf-2 o 800 14 30 50 5
A Vt-4 épitési Ovezet hatarértékei:
A B C D E F G
1. | épitési | beépités az épitési telek az éplilet
2. | 6vezet | mddja legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb
jele kialakithato megengedett | megengedett | meg-
3. teriilete | szelessége | beépitettsége | zoldfeliileti engedett
aranya epiilet- ’
magassaga
. m? m % % m
8. | Vt-4 Sz 1500 25 30 40 6,5

A szabalyozasi terv szerint nem csak a valtoztatassal érintett telek, hanem mas Vit
tertletek is Vt-4 épitési dvezetbe soroltak.

WVt4  épitési bvezet

‘egyéb Vi épitési vezel

A valtoztatassal érintett Berek ut 42. telken az épitési helyet egyedileg jeldlték ki, a mar
2005-ben kiadott épitési engedély alapjan megépult épulethez alkalmazkodva.
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Helyi épitési szabalyzat normaszovege

A Vit épitési dvezetekre vonatkozé ,Telepulléskozpont terllet beépitésének szabalyai”
alcim alatti 15. § (2) bekezdés szerint a Vt jellel jelolt épitési dvezetekben telkenként 1
lakas helyezhetd el.

2.2.3. Hatalyos Telepiilésképi dokumentumok

Szada hatélyos Telepulésképi dokumentumai az alabbiak szerint kertiltek jévahagyasra:
o Telepulésképi Arculati Kézikdnyv (TAK) — 2023 juniusaban
o Telepulésképvédelmi rendelet (TKR) — 10/2023.(V1.23.) 6nkormanyzati rendelet

A hatalyos Telepuléskepi dokumentumok ,Eltér6 karakterl telepllesreszek
lehatarolasa alapjan a Berek ut déli oldala az Ofalu teruletéhez tartozik.

”

33| Epitészeti Gtmutatd Szada|33

ELTERO
KARAKTERU
TELEPULES-
RESZEK

07'/
‘\;\\ﬁ

\ %
Berek

"x '
Lakéteriilet:

Gfalu . Ephtési telkek
. Intazmenyek . Gazdasagi-Ipari teriilet
. Zéldteriletd intdzmény Zoldterilet, park, erds, arok

Falusias lakdterilet Mezégazdasag) terilet
. Atalakulé, kartuarosi lakbavezat Halyi védattségl aniilotek

. (j épitésd lakodvezet, 2000-es dvek o Miemigk épilletek
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2.2.4. A tervezési teriilet a teriiletrendezési tervekben

Szada telepulésrendezési eszkdzei 6sszhangban vannak a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. térvénnyel. A
tervezési terllet a terlletrendezési tervekben a telepilési térséghez tartozik.

Szada szinte egész kozigazgatasi tertletét, ezen belll a tervezési terulet tombje egy
részét is érinti az orszagos vizminéségvédelmi terulet dvezete.

Egyéb térségi dvezet nem érinti a tervezési terllet tdmbjét.
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2.3. EPITETT KORNYEZET

2.3.1. A tervezési teriilet és kornyezete

A tervezési terilet (a valtoztatassal érintett terllet tombje) beépitett részei falusias
lakotertleti jelleglek.

A Berek ut déli oldalan eddig néhany telket épitettek csak be, ezek az elmult 20 évben
épultek be. Az éplil6 és lakott épuletek foldszintesek, magastetdvel.

A meglévd, szerkezetkész épulet az utca fel6l egyszintes, a hatsokert fel6l két-harom
szintes, magas térdfalas magastetés éplulet.
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helyszinrajz a jelenlegi allapotrol’ homlokzatok felmérése?

A telek terulete 2141 m2, a szabalyozasi vonallal valé megosztast kovetéen 1874 m2.
A telek beépitettsége 22,4 % (az épulet alapterilete 417,5 m2), a megengedett 30 %-
kal, a zoldfeluleti arany 70 % a megengedett 40 %-kal szemben.

A meglévd épuletmagassagot 6,6 m-re meérték.

A rendelkezésre allé tervek alapjan 3 vagy tobb személygépkocsitarolot terveztek
épuleten beldl.

A telek domborzata a Berek utcatdél a Kossuth Lajos utca felé el6bb enyhébben (a
jelenlegi telekhatartdl szamitott 50 m széles savban 10-12 %), majd erbteljesen (a
hatsokert 13 m széles savjaban 40 %) lejt. Az enyhébb lejtési telekrészbél egy 30 m
széles savot az épllet, az uttertlethez csatolandé sav, az eldkert és az épulet foglalnak
el, az épulet el6tti 10 %-os lejtési rész 20 m széles sav (itt a telek szélessége 24,5 m).

1__A helyszinrajzot a Borfeum Kft. készitette (Felelds tervezé: Bor Tamas) 2025. 08. 19-én és Szada Nagykozség
Onkormanyzata, mint tulajdonos bocsatotta rendelkezésre a telepiilésrendezési eszkdzok modositasahoz
2 A képeket Szada Nagykozség Onkormanyzata bocsatotta rendelkezésre
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2.3.3. Természet- és orokségvédelem

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

A tervezési teruletet jelentd tomb déli része helyi védett terllet, a valtoztatassal érintett
telket nem érinti.

Védett természeti érték (ex lege, Natura 2000 védelem) nem érinti a tombot.

2.4. MEGLEVO MUSZAKI INFRASTRUKTURA
2.4.1. Kozlekedés, megkozelithetdség

A valtoztatassal érintett telek a Berek utrol kozelithetd meg, amely jelenleg foldut, a
telepllésszerkezeti terv szerint tervezett gydjtéut. A Berek ut a Csapas utcahoz
kapcsolodik, ami mar most is gy(jtout, és racsatlakozik a Dézsa Gyorgy utra, és ezzel
az orszagos uthaldzatra.

Kozosségi kozlekedés a Dbézsa Gyorgy uton menetrend szerint kdzlekedd jaratokkal
biztositott.

Kerékparut a Csapas és a Ddozsa Gyodrgy ut mentén is tervezett. Jelenleg 6nalld
kerékparos infrastruktura Szada ezen teleptilésrészén nincs.

2.4.2. Kézmiivesitettség

A Berek uton a kdzuzemi villamos energia, ivoviz- és szennyvizelvezet6 haldzat ki van
épitve, a szennyvizcsatorna bekotévezetéke is elkészult. A foldgazhaldézat nem éri el a
telket, de ma mar klimavédelmi kovetelmény az un. nullenergias épulet, igy ez
nélkulozhetd. A telek kozmuellatottsaga biztositott.

Szintén klimavédelmi altalanos kévetelmény a csapadékvizek helyben tartasa.

2.5. KORNYEZETI ADOTTSAGOK

A tervezett modositas kis teruletet érint, ezért a szabalyozasi terv modositasabdl adodo
kornyezeti allapot a tagabb kérnyezetet vizsgalva nem valtozik jelentésen.

Foldtani allapotbdl szarmazo veszélyforras a tervezeési teruletet nem fenyegeti.
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Szada kozigazgatasi terulete a 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti
viz allapota szempontjabdl érzékeny felszin alatti vizminéség-védelmi tertleten levd
telepllés. Az OTrT térségi dvezeti tervlapja szerint szinte a teljes kdzigazgatasi terllet,
a vizsgalt terllet is részben, a vizmin6ség-védelmi terllet ovezet teruletén belll
helyezkedik el. A HESZ alapjan a telepiilés kdzigazgatasi teriiletén szennyvizet
szikkasztani ideiglenes jelleggel sem szabad.

Vizbazis véddbteruletei, 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.

3. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

3.1. FEJLESZTESI SZANDEKOK A BEREK UT 42. TELEK TERULETEN
Tervezett fejlesztés

Az Onkormanyzat ugy dontott, hogy a 20 éve engedélyezett és hosszu ideje
szerkezetkészen allo épuletének megvaltoztatja a helyi épitési szabalyait és igy a
beépités lehetdségeit ugy, hogy a meglévé épllettdmegen belll megengedi 12 lakas és
2 iroda elhelyezését.

Mivel Szadan nincs olyan telepuléskodzponti épitési dvezet, ahol egynél tobb lakast
lehetne egy telken elhelyezni, a fejlesztést lehetbveé tévd Uj épitési dvezetet kell képezni.
Az Uj épitési dvezetben a lakasokon kivul csak 2 irodat lehet kialakitani.

A tervek szerint az épulet beépitett alapterlletét nem novelnék, igy az épulet
alapterllete 417,5 m2, ami az 1874 m2 teruletl telek 22,4 %-a.

A felmérések szerint az épllet magassaga 6,6 m, 10 cm-rel nagyobb, mint a
megengedett legnagyobb épuletmagassag. Az uj Vt dvezetben (Vt-13) az alabbi elbirast
célszerl szerepeltetni:

Az épitési Ovezetben a megengedettnél nagyobb magassagu meglévd épulet
magassaga nem novelhetd, egyebekben a telek a Vi-13 épitési dvezetre elbirt tobbi
szabaly szerint épithet6 be.”

Parkolas
A hatdsagi eljarasok soran 2025. julius 1-t8l a TEKA 60. § az iranyado.

A TEKA 60. § (1) bekezdés szerint a 10 gépjarminél nagyobb befogaddképességi
felszini varakozohelyet lehetéség szerint legaldabb 1,50 méter széles, a lehetd
legnagyobb mértékben 6sszefliggd zdldfellletbe telepitett fasor kialakitasaval fasitani
kell. A fasor kialakitasatol csak kozterllet esetén és abban az esetben lehet eltekinteni,
ha annak megvaldsitasat a helyi adottsagok kizarjak.

(2) A parkoldfeluletek arnyékolasat biztositdé fasitdst minden megkezdett 6 db
varakozoéhely utan 1 db nagy lombkoronaju, vagy minden megkezdett 4 db varakozohely
utan 1 db koézepes lombkoronaju kornyezett(ird, tobbszor iskolazott lombos fa
telepitésével kell megoldani.

A 60. § ujszerl el6irast tartalmaz az elektromos toéltéallomasra és a megujuld
energiaforras matargyaira, ha azokat a parkolok arnyékolasara hasznalt mitargyon
helyezik el.
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A TEKA 4. melléklete szerint egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:
1. minden lakas és udulé onallo rendeltetési egység utan,

11. iroda és egyéb 0Onallé rendeltetési egységek huzamos tartézkodasra szolgalod
helyiségeinek minden megkezdett 20 m? nett6 alapterilete utan.

Azaz a tervezett 12 lakashoz és az irodakhoz (ezek terulete jelenleg nem ismert) 14-18,
vagy meg tobb parkold elhelyezése valhat szikségessé.

Megkozelit6 szamitasain szerint ennyi parkolé elhelyezhet6 a telken belll, de a
tertletigénye jelentés, akar 470-500 m2 burkolt felllet kialakitasat is igényelheti. Ez az
1874 m2 telek 25 %-a. Ebben az esetben az épulet altal elfoglalt terllet és a burkolt
felilet 22,5 %+25 %, &sszesen 47,5 %, de még a legnagyobb megengedett
beépitettséggel is 30 %+25 %=55 %, azaz a hatalyos Vi-4 épitési Ovezetben
megengedett 40 % legkisebb zdldfellleti arany megfeleld.

A 60 § (12) bekezdés szerint az épitmények, 6nallé rendeltetési egységek, épitési telkek
rendeltetésszer(i hasznalatahoz a TEKA 5. melléklet szerint szamitott kerékpar- és
motorkerékpar-elhelyezési lehetéséget kell biztositani. Eszerint (11. sor) iroda- vagy
ellaté terulet minden megkezdett 100 m2 alaptertlete utan 2 db kerékpartarolo
elhelyezése kotelezé. A lakasokhoz ugyan nem kotelezd a kerékpartarolo elhelyezése,
de a lakok részerdl akar lakasonként 2-4 kerékpar elhelyezésére mutatkozhat igény.

3.2. SZABALYOZASI KONCEPCIO

Szada helyi épitési szabalyzatat a 2021. julius 16-at megel6zbéen hatalyban 1évd
jogszabalyok alapjan, 2022. decemberében hagytak jéva, ezért az OTEK 2021. jalius
15-i allapotat kell figyelembe venni. Egyes kérdésekben, mint pl. a parkolas, a hatésagi
eljarasok soran a TEKA az iranyadé.

3.2.1. A helyi épitési szabalyzat médositasa
Uj épitési dvezet képzése: Vi-13

Az 1. mellékletet ki kell egésziteni az uj Vt-13 épitési Ovezettel. A Vt-13 épitési dvezet a
beépitési hatarértékeiben megegyezik a Vt-4 épitési Ovezet hatarértékeivel, a
normaszoveg az alabbiak szerint mddosul:

A Vt-13 épitési dvezetben

a) a (2) bekezdést nem kell figyelembe venni, a telken annyi lakas helyezhet6 el, hogy
minden lakasra legalabb 150 m2 telekterulet jusson,

b) lakason kivul kizarélag iroda rendeltetés helyezhet6 el,

c) az épitési dvezetben a megengedettnél nagyobb magassagu, az elbiras hatalyba
lépésekor meglévd épllet magassaga nem novelhetd, egyebekben a telek a Vt-13
epitési ovezetre elbirt tobbi szabaly szerint épithet6 be.”

3.2.2. A szabalyozasi terv javasolt médositasa

Szada szabalyozasi terve a HESZ 2. melléklete, A és B szelvénybél all. A szabalyozasi
terv médositasa a 2. melléklet cseréjével valosul meg. Az A szelvény moédosul, a B
szelvény valtozatlan.

Az A szelvényen a 941/2 hrsz telken az alkalmazott épitési dvezet Vt-13. Az egyedileg
meghatarozott épitési hely nem modosul.
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3.3. AMODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA A MODOSITAS UTAN
Orokségvédelem

A valtoztatassal érintett terileten nincs miemlék, miemléki érték, sem nyilvantartott
lel6hely. A tervezett modositas orokségvedelmi érdeket nem sért.

Kbzlekedés

A Berek utca tervezett gydjtéut, forgalma a valtoztatas hatasara nagyobb lesz, mint a
valtoztatas nélkul lenne, de a Berek utnak mégsem ebbél fog adddni a jovében a
meghatarozo forgalma. A majdan felépul6 iskola és mas, az dnkormanyzat tulajdonaban
lévé intézmény jelentésen nagyobb kozuti forgalmat fog generalni, a tervezett halézat
ezeket figyelembe véve kerult kialakitasra. Ezt figyelembe véve a f6 kozlekedési
halézatra a modositasnak nincs szamottevé hatasa, a meglévé és tervezett uthaldzat
nem maodosul. A kdzuthalozat és annak csomoépontjainak fejlesztésére nincs szikség.

A gépjarmulvek elhelyezése telken belll biztositott, illetve biztosithato.

Az Doézsa Gyorgy uton és a Csapas utcaban a tervezett kerékparut megvaldsitasa
nagyban jarulhat hozza a munkaer6 mobilitasahoz, a munkahelyek
hozzaférhet6ségéhez mind Szadan belul, mind a mas telepulésen lakdk szamara. A
telken, optimalis esetben épuleten beluli kerékpartarolas alapvetd szukséglete lesz a
lakdknak.

Kbézmivesités, hirkozlés

A tervezett fejlesztés kdozmiellatdsa a szolgaltatdkkal egyeztetve valdsul meg, a
halézatok a Berek utcaban rendelkezésre allnak.

A HESZ a kdézmliivekre vonatkozdéan részletesen szabalyoz. A médositas soran a
kozmvekre és hirkozlésre vonatkozo el6irasok megvaltoztatasa nem indokolt.

Varhatd kornyezeti hatasok

A hatalyos telepulésrendezési eszk0zok tartalmazzak a védett, védendd
orokségvédelmi tertleteket (régészeti), a taji és természeti értékeket, terlleteket, illetve
az egyéb (kérnyezetvédelmi, kozmi) korlatozasokat. A modositassal érintett teriletet
és kornyezetét nem érintik védelmi — korlatozasi elemek (a vizminéségvédelmi
terllet 6vezetét kivéve). A fejlesztés olyan telken valosul meg, amelyet nem érint védett,
védendd orokségvedelmi terllet (épitett, régészeti), taji és természeti értékek, terulet,
illetve egyéb (kérnyezetvédelmi, kzmi) korlatozas sem.

Csapadékvizek elhelyezése

A telepulési zoldinfrastruktararol, a zoldfellleti tanusitvanyrol és a zold védjegyrél szolo
282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet szabalyozza a csapadékvizzel valo gazdalkodast es
a ndvényzet dntdzésének lehetbségeit is (11-13. §). Ezen felll a HESZ is szabalyoz.

A burkolt terlletekre hulld csapadékviz 0Osszegylijtése és megfeleld kezelése
szUkségszerl: a vizelvezetést hivatottak szolgalni a kiemelt szegélyek és a pontszeri
viznyel6 matargyak. A parkolé teruletrdl 6sszegydljtott kdolajszarmazékokkal
szennyezett csapadékvizet egy mindsitett, kompakt olajfogd berendezésen atvezetve
kerll megtisztitasra, majd a telken belll elszikkasztasra. A tetékrdl 6sszegydjtott tiszta
csapadékviz tarozasra kell keruljon kerul.

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 modositas a terlletfelhasznalast nem madositja, a hatalyos TSZT szerinti Vt jelli
telepliléskozpont teriilet teriiletfelhasznalas megfeleld, azaz a TSZT maddositasa
nem szukseéges.

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

Uj beépitésre szant teriilet és ezen beliil lakéteriilet nem kertiil kijeldlésre, ezért nem kell
alkalmazni (nem vonatkozik a maddositasra), az alatamasztd javaslatban nem kell
igazolni:

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

- a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési 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 terulet kijeldlését tiltd
rendelkezést,

- a magyar épitészetrél szold 2023. évi C. torvény Uj beépitésre szant terilet
kijelolésére vonatkozo szabalyokat.

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

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

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

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