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HESZ médositds tervezete I. .2022. jinius 29.
A) A szabalyozasi tervet érinté médositasok

1. | Budai Ut erd&sdv megsziintetése
hrsz: 3372

-

szerkezeti terv javaslat

5. | hatdlyos szabalyozasi terv

7. | az ortofotd részlete az alaptérkép részlete

A vdltoztatds a 2019. 01. 05-én aldirt telepiilésrendezési szerzédésben villalt mddositds. A
telektulajdonosok a 3 millié forint hdttérfejlesztési hozzdjdruldst befizették. A 2021-ben zérult

médositasbol jogszabdly értelmezési konfliktus miatt ki kellett venniink, jelen médositds esetében
nem dll a fenn a kordbbi konfliktus helyzet.
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8. | Utszabalyozas megsziintetése
hrsz: 093/17

10. }y §=,a é‘fyza'si terv
11|

12.| az ortofotd részlete

az alaptérkép részlete

A kordbban tervezett ut-6sszekotés, lejegyzés - melyhez a szabdlyozdsi vonal sziikséges volt -
okafogyottd vdlt. A hatdlyos féldhivatali dllapot, tulajdonviszony marad fenn, nincs sziikség a

szabdlyozdsra (szabdlyozdsi vonalra)
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13.| Utszabalyozas ' ]

hrsz: 040
I AP KOO Y e

17.| szabalyozasi terv javaslat

19.| az ortofotd részlete
20, |/

/ | e = /L {f S
B J' [ / I l'I ,ﬂf / V — .-f.-"l.. _'_”L"\"/ // @ /
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21. avaltozési vazrajz részlete ’T

Vdzrajz késziilt a gyalogtit valésdgos helyzetérsl mely alapjén a tulajdonos és az Gnkormdnyzat
kézétti megdllapodds szerint a telekhatdr rendezés végrehajthaté lesz. Ehhez azonban szabdlyozdsi
vonallal meg kell hatdrozni a kézteriilet (gyalogiit) és a magdntelek kézétti hatdrvonalat (a
vdzrajzzal azonosan)
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22.| Zoldteriilet szabalyozasa
hrsz: 3168

23.

N
\wree
24.| hatalyos szabdlyozasi terv szabdlyozasi terv javaslat
25. Ovezeti jel A beépitettség | Az épuletmagassag A zbldfelillet | Az elhelyezhetd
leg-nagyobb legnagyobb mértéke legkisebb rendeltetési
mértéke (%) {m) mértéke (%) | modok
26, Z-1 3 4,5 75 OTEK szerint
27. hatélyos szabalyozasi elSirasok
28/ Z-5 | 3 | 4,5 | 60 | OTEK szerint
29.| javasolt szabalyozési el6irdsok

30. 7~

BT, ~ AT o N 1
31, az ortofotd részlete |

A tervezett jatszotér kialakitdsahoz a zéldfeliileti el6irds 75 %-rdl 60 %-ra vald csbkkentése
sziikséges. Ezzel az 6vezeti jel is vdltozik, mert csak ezen a zdldteriileten csékkentjiik a zéldfeliileti
minimumot, a tébbi hasonlé jelii zéldteriilet elGirdsai nem vdltoznak.
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32. Telekalakités lehetdség létrehozasa

33 (5P NN AT

34, | szabdlyozasi terv javaslat

35, |

2850/26

2850/25

36. az ortofoto részlete az alaptérkép részlete

A 2850/23 és 2850/25 énkormdnyzati tulajdonii épitési telkek és a 2850/41, 2850/42 kozteriiletek
Ujraszabdlyozdsa sziikséges a teriiletgazddlkoddsi racionalitds érdekében.
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B)

Az aldbbi médositdsokat a 2021 évi eljaras sordn a Képviseld testiilet elfogadta. Azonban a
jovdhagyott médositdsba nem lehetett belefoglaini, mert azok a partnerségi egyeztetés soran
érkeztek, nem szerepeltek a véleményezési dokumentdciéban. A jelen modositdsban potoljuk
ezeket.

1.

Hatalyos HESZ szévegezése

Tervezett Uj vagy modositott szoveg

2.

AR. 25. §-a kdvetkezd (12), (13) bekezdéssel
egésziil ki:

J(12) Vizgépészeti berendezés kizérdlag
épitési helyen beliil, terepszint alatt vagy az
elsédleges rendeltetésii épiileten beliil
helyezhet6 el.

(13)  Zajt kelté mitdrgyat kizérolag
akusztikai szamitdssal méretezett zajvédelmi
létesitménnyel takartan lehet 1étesiteni.”

(11)  Kozforgalom el6tt megnyitott
maganutat kizardlag a kdzutakra vonatkozé
el6irasok szerint lehet kialakitani.

AR. 30. § (11) bekezdése helyébe a kdvetkezd
rendelkezés 1ép:
,»(11) Maganut
a) legfeljebb két telek kiszolgalasa céljabol
legaldbb 4,5 széles,
b) két teleknél tébb ingatlan kiszolgaldsa
céljabol legalabb 6 méter széles lehet.”

AR. 30. § a kivetkez6 (17) bekezdéssel
egészil ki:

»(17) A 078/61 magénut és a 078/26 ingatlan
kozott létesithetd maganutat az északrél
hataros ingatlanoktdl keritéssel elvalasztani
nem szabad a gazdasagi forgalom
zavartalansaga érdekében.”

AR. 33. §-a a kévetkez§ (5) bekezdéssel
egésziil ki

»(5) Oldalhataron allé beépitési mod
esetében a telek beépitett oldalatdl
legfeljebb 1 méterre lehet helyezni az
épiiletet”

AR. 38. §-a a kivetkez6 (7) bekezdéssel
egésziil ki: ,(7) Az épliletmagassag
megallapitdsa sordn a lejtd felé néz6
homlokzatfeliilet magassaga legfeljebb két
méterrel haladhatja az 6vezetben, épitési
dvezetben, eldirt legnagyobb épiiletmagassag
értékét.”

AR. 55. §-a a kdvetkezd (3) bekezdéssel
egésziil ki:

2{3) Mé-1 6vezetben 6000 m2-nél kisebb
telken a megengedett legnagyobb
beépitettség 6%, melynek 50%-an kizérélag
nyitott, fedett, legfeljebb egy oldalan fallal
zart szin épithetd.”
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Az alabbi modositdsok a 2021. évi modositds 6ta eltelt idészakban viltak sziikségessé, amikor o
hatésdgi munka sordn a HESZ elbirdsai kézétt vagy a HESZ eléirdsa és az épiiletek megvaldsitdsi
folyamata kézétt (féépitészi konzultdciok, telepiilésképi véleményezések, telepiilésképi
bejelentések, egyszerii bejelentések, épitési engedélyezések, fennmaraddsi engedélyezések)

tapasztaltunk rendezést (médositdst, kiegészitést) kivané helyzeteket.

1. | hatalyos szabalyozasi el@iras szabalyozasi eldiras javaslata
2.13.8§ AR. 3. § (8) bekezdés els6 mondata helyébe a
(8) Terepmetszet kodvetkezd rendelkezés lép:
A terepmetszet a terep esésvonala irdnydban | ,A terepmetszetek az épiilet
van felvéve. ..... homlokzatsikjaiban vannak felvéve.”
3. | Definidlds sziikséges, ezért kell dj elGirds AR. 3. §-a a kdvetkez6 (9) bekezdéssel
egészil ki:
#(9)
Nyarikonyha

A f6épitménnyel szemben Iévé oldalhatéron
allé meglév6, gazdasagi funkcidju épiilet.”

4. | Definidlds sziikséges, ezért kell uj elGirds AR. 3. §-a kdvetkez6 (10) bekezdéssel egészil

ki:

»(10) E rendeletben a gépkocsi behajto és a

gépkocsi beallé azonos fogalmak.”

5.1 3.8 Hatdlyat veszti a rendelkezés, mert az OTEK

(6) Szintteriileti mutaté hatdrozza meg a szintteriileti mutatét.

Egyes telekre vonatkoz6 viszonyszém, mely a

telken |étesitett 6sszes szintteriilet és a telek

teriiletének hanyadosa szazalékban kifejezve.

A szintteriileti mutaté szamitdsa sorén nem

kell figyelembe venni az épiilet 1,90 m-nél

kisebb szabad belmagassagu teriileteit és az

1,90 méteres belmagassagon kiviil esé

épiiletszerkezetek teriiletét.

6.]9.§ AR.9. § (1) b) pont helyébe a kdvetkezs
(1) b) rendelkezés lép:
tdmfal tetejére épitett kerités, melivéd »b) tdmfal vagy terepemelked§ tetejére
legfeljebb 1,0 méter magas, nem témor épitett kerités, mellvéd legfeljebb 1,0 méter
kialakitasu lehet. magas lehet, ha a tamfal vagy terepemelkedd

egyuttes mérete tobb mint 2,0 m.”

7. 10.§ A R. 10. § (3) e) pont helyébe a kévetkezd
(3) e) rendelkezés lép:
Az épiilet korll kizdrélag a kériiljarhatésag »€) Az éplilet koril kizarolag a koriiljarhatsag
biztositasa céljabdl, legfeljebb 1 méter biztositasa céljabél, legfeljebb 1 méter
tavolsdgban - ha az eredeti terep lejtése tavolsagban - ha az eredeti terep lejtése
szilkségessé teszi - feltbltés jarda szamara sziikségessé teszi — legfeljebb 0,6 méteres
legfeljebb 0,6 m feltoltéssel kialakithaté feltdltés kialakithato.”

8.1 10.§ AR. 10. § (3) j) pont helyébe a kévetkezé
(3))) rendelkezés lép:
A jérda, tereplépcsé, épilet elhelyezése »)) Az e) és f) pontoknak megfelel§ esetben
soran alkalmazott feltdltés mennyisége a legaldbb akkora bevagést kell alkalmazni,
féldtdmeg egyen-suly szamitas mint, amekkora felt6ltés.”
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eredményeként nem lehet nagyobb, mint a
bevagas
9.(10. 8§ AR. 10. § (3} i) pont helyébe a kdvetkezé
(3) rendelkezés lép:
i) E bekezdés tereprendezési korlatozasaitol - | i) E bekezdés tereprendezési korlatozasaitdl
10 %-o0s eredeti tereplejtés felett — 30 cm-rel | —a beépités helyén mért - 10 %-os eredeti
el lehet térni. tereplejtés felett 30 cm-rel el lehet térni.”
10. Ez az eldirds az olyan terepviszonyok AR. 12. § (1) bekezdése a kovetkezd f)
mellett, mint amilyen a Dedk utca déli ponttal egésziil ki:
oldaldn van, lehetévé teszi az épiilet és a .f) A kdzteriilettSl 20 %-nal jobban lejtd terep
magasabban fekvé utca kbzotti bejarohid esetében, amennyiben az épilet nem keriil 6
létesitését. méternél tavolabb a telek homlokvonalatél, a
telekhatar és az épiilet kozott bejarat,
gépkocsi bedlid, gépkocsi behajté szamara
feltéltés, hid kialakithatd, mely a kozteriilet
szintjénél nem lehet magasabban.”
11, 18.& AR. 18. § (8) bekezdése helyébe a kovetkezd
(8) rendelkezés lép:
A patak partvonalatdl szamitott 6 méteren »(8) A patak partvonalatdl szamitott 20
beliil éplilet, parkoldhely nem Iétesithetd méteren beliill éplilet, parkoléhely nem
létesithetd. Jelen el6irds nem vonatkozik a
kodzteriiletekre és azon épitési telkekre,
melyeket kozterilet vélaszt el a pataktdl.”
12, 30.8 Hatdlyon kiviil helyezve (dtkeriil a 39. (9)
(16) bekezdésbe.
Lakéteriileten (j lakds létesitésekor egynél
tobb lakast tartaimazo épiiletek esetében
lakdsonként legalabb 20 m2-es zdrt—a
féépitmény hatdrold falain beliit elhelyezett -
személygépkocsi tarolot kell létesiteni az
OTEK-ban el6irt megkdzelitési elGirdsok
betartasaval
13, 32. § AR. 32. § (2) bekezdése helyébe a kdvetkez6
(2) rendelkezés 1ép:
Az el8kertben nem lehet kerti tet6t 2(2) Az el6kertben nem lehet kerti tet6t,
elhelyezni. pergolét,' a keritéssel egybeépitett
hulladéktarolon kiviil tarold épitményt
létesiteni.”
14, AR. 33. §-a a kovetkezd (5) bekezdéssel
egészil ki:
»(5) Tarold épitmény az oldalkertben nem
helyezhet6 el.”
15| 37.§ Hatdlyat veszti a rendelkezés, mert az OTEK
(4) hatdrozza meg a szintteriileti mutatot.
A helyiséget tartalmazd terepszint alatti
épitmény az 0sszes szintteriiletbe bele
szamit.
16 39. 8§ AR. 39. § (6) bekezdése helyére a kovetkezd
(6) rendelkezés 1ép:
Kertvarosias és falusias lakoterileten »(6)
legfeljebb olyan nagyséaga lakdstél eltérd
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| rendeltetési mdd létesithets, amely nem

igényel tébb OTEK norma szerinti telken
beliili gépkocsi elhelyezést, mint amennyi az
ingatlanon épithetd lakdsszamhoz tartozik.

a) Kertvérosias és falusias lakéteriileten
legfeljebb olyan nagységu lakastdl eltérd
rendeltetési mod létesithetd, amely
legfeljebb 6 db OTEK norma szerinti telken
beliili gépkocsi elhelyezéssel jar.

b) A lakdstdl eltéré haszndlati médhoz
sziikséges gépkocsik parkoldsat telken beliil,
de keritésen kiviil kell biztositani.

c) A széllitasi forgalmat a szgk. parkolé
terileten feliil, a tehergépjarmiivek telken
beliili megfordulasat biztositva kell
kialakitani.”

17.

A 2021. évi modositds — a 2 lakdsos épiiletek
Ofaluban valé terjedésének korldtozdsa
érdekében — a szintteriiletet jelentésen
korldtozta. Ez tilzonak bizonyult a valés
csaladi bévitések (tet6tér beépités, meglévs
pincék, nydrikonyhdk beszdmitdsa)
esetében, ezért kivonunk teriileteket a
szintteriilet szamitdasbol a hagyomdnyos

falusi teriileteken.

AR. a kovetkezd 39/A cimmel és 46/A
szakasszal egésziil ki:

»39/A Lf-1, Lf-1v, Lf-2, Lf-3, Lf-4, Lf-5 épitési
Ovezet

46/A § (1) Az Lf-1, Lf-1v, Lf-2, Lf-3, Lf-4, Lf-5
épitési dvezetben a szintteriileti mutatéba —
az OTEK-ban meghatérozott teriileteken felil
- nem szamit bele

a) a belsé oldalan legfeljebb 50 cm magas [
térdfallal épiil6 tet6tér,

b) a pince, mint terepszint alatti épitmény,
c) a nyarikonyha teriilete.”

18.

Atkeriilt a 30. § (16) bekezdésbél.

AR. 39. §-a a kbvetkezd (9) bekezdéssel
egészil ki:

»(9) Lakéterileten (] lakds létesitésekor
egynél tbb lakdst tartalmazo épiletek
esetében lakdsonként legaldbb 20 m2-es zart
—a f6épitmény hatdrolé falain beliil
elhelyezett - személygépkocsi tarolét kell
létesiteni az OTEK-ban el§irt megkozelitési
el6irasok betartasaval”

19.

41. §

(2) Az épulethez csatlakozé jardavonal
legalacsonyabb szintjéhez képest a
gerincmagassag nem haladhatja meg a 8,0 m-
t

AR. 41. § (2) bekezdése els§ mondata
helyébe a kévetkezs rendelkezés lép:

»Az épiilethez — terepre iltetett lépcsézott
épllet esetében: épiiletrészhez - csatlakozd
jardavonal legalacsonyabb szintjéhez képest a
gerincmagassdg nem haladhatja meg a 8,0 m-
t

20.

A magdnut mellett is elGkertet kell
értelmezni.

A Kormadnyhivatal nem tekinti , kialakult
dllapotnak” a magdnut létrehozdsa sordn
létrejovo elGkertet, ezért a szabdlyozdsban
kell azt meghatdrozni.

AR. 32. §-a a kovetkezs (6) bekezdéssel
egészil ki:

»(6) Maganut felé nézé elGkert mérete 1
méter vagy a szabalyozasi terven jelslt
méret.”
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D)
2022, folyamdn érkezett kérelmek

D.1.
Mikes Attila (2022. 05. 02.)
Hrsz 0100/186 - Sadove

=,
ks A
<
! # @ 100/63
L 0100/64" o

6 %-rol 10 %-ra kerl médositani a telek beépithetdségét

F&épitészi vélemény

A kertes mezégazdaségi teriilet kertészkedésre, mezdgazdasagi miivelésre szolgdl, akkor is, ha
illegélisan lakasként hasznélja valaki a tarol6 épiiletét. Utobbi tendenciat tdmogatna a megengedett
nagyobb beépithetdség. A telepiilési infrastruktira intenzivebb igénybevételével is jarna a bujtatott
lakdsfunkcio. A feltdré Gt olyan keskeny, hogy nem vehet§ ellaté lehet6ségként figyelembe.
Természetesen egy telket nem lehet véltoztatni, az egész Sadovét egyben kellene 10 %-ra emelntnk.
A kozelmultban emelte a Képvisels Testiilet 3-rél 6 %-ra a beépithet§séget!

Nem szél indok a magasabb beépithet6ség mellett.
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D.2.

Laboda Géabor polgarmester (2022. 05. 17.)

Az Mé-1 altaldnos mez6gazdasagi Gvezetben 3 %-rél 1 %-ra javasolja csokkenteni a beépithetdséget.
FGépitészi vélemény

A mezdgazdasdgi dvezetek a mezégazdalkodashoz sziikséges épitmények elhelyezésére szolgalnak
(terménytérold, istéllo, terményfeldolgozés, kocsiszin, stb)

Az OTEK - és kordbban az iirémi HESZ is - kivételesen lakéépiilet elhelyezését is megengedte.
Engedélyt az el§z8ekben felsorolt mezégazdasagi épiiletekre (istalld, stb) alig kérnek, olyan épliletekre,
melyek valdjaban lakéfunkciéra alkalmasak, inkabb.

Az 1%-0s mérték racionalis, mert a bujtatott lakasépitéseket korldtozza.

A szerzett jog elvondsa, mint probléma azonban felmeriil, a partnerségi egyeztetés soran ezzel
szembesiilhet a Képviseld Testilet, de késSbb is el6keriilhet ez a jogi ellenérv.
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D.3.
Sagi-Szalay Attila (2022. 03. 23.)
Hrsz: 08/26 - Meggyes utca 5.

019/1

\‘ 3

Mg-1 \‘
\
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Gombaiizemének fejlesztése, munkahely teremtés érdekében 3 %-rol 6 %-ra kéri emelni a
beépithetdséget.

F&épitészi vélemény

Ebben az esetben sem egy telekrél van sz6, legaldbb a teljes teleksoron kell valtoztatni az elSirast, hogy
,az egyenld helyzetben lévé telkek egyenld jogokkal rendelkeznek” elv érvényesiiljon. Tovabb menve
a telepilésen barhol érvelhet az ingatlan tulajdonos azzal, hogy miért alacsonyabb a terilletén a
beépithetGség, mint masutt. Erre - nem lehetetlen, de - nehéz lenne indokot talaini.

Korabbi tervmédositasi szandék soran a Foldhivatal ellenezte a beépithet§ség novelését.
Figyelemmel az el6z6 pontban szerepl6 (1%-os) javaslatra, a ndvelés telepiilésfejlesztési,
telepiilésrendezési szempontbél nem indokolt.
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D.4.
Csordds Imre Palace-Invest Epitd Kft (2022. 04. 07)
Hrsz: 1593 — K&banyai Gt

123 ]

A 16 méteresre szabdlyozott K6banyai utca felszabalyozaséat kéri toroini a szabalyozasi tervbél.

F&épitészi vélemény

A teljes K&bényai utcat egységben kell kezelni. Ha itt — az 1593 hrsz-0 telek mellett - visszavessziik 12
méteres szélesség(ire, tovabbi szakaszén — a zoldteriilet mellett — is 12 méteresre kell visszavenni a
szélességét. Jelenleg teljes hosszéban rendezetlen, telekkdnyvileg sem a 12 méteres, sem a 16 méteres
szélesség nincs foldhivatali, tulajdonjogi szempontbdl rendezve.

Donteni kell réla, hogy forgalmi szempontbél csékkenteni akarjuk-e a tervezett szélességét, és ha igen,
lehetséges-e csdkkenteni a meglévé vagy kialakitani szikséges padka, arok helyigénye miatt.

Az 0t egy részérdl készult geodézia, de a teljes hosszrdl — a F§ utcai csapadékviz befogaddig — még ki
kell azt egésziteni, amennyiben a szélesség csokkentésérsl gondolkodni érdemes.
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