.../12026. (...) sz. hatarozat
Szédliget Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervének méodositasarol

Szédliget Nagykozség Onkorméanyzatinak Képvisel6-testiilete dont arrol, hogy:

1. a 121/2016. (XIL.9.) sz. KT. hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti Tervének (tovabbiakban:
TSZT) 1. melléklete — a tervezési teriiletek lehatarolasa 4ltal érintett teriiletek tekintetében — jelen
hatarozat 2. mellékletében szerepl6 szerkezeti tervlap szerint modosul.

2. ahatalyos TSZT-ben rogzitett teriileti mérleg a kovetkezdk szerint modosul:

Jelen modositas teriileti mérlege ingatlanonkénti bontasban:

B L0350 Ma ~ Gip 7167 0,72

. £ 045/3;045/4 Ev Ma 477 0,05

2 045/2 Gip Ma 8756 0,88

S 04512 Gip Ev 662 0,07

E ~ 08/39 Ma Gip : 14 813 1,48

. & 08/39;08/41 Ma Ev 3 899 0,39

2 0714 Gksz Ev 12 610 1,26

S 0840 ' Ma ' KOu 387 0,04

Osszesitett mérleg:

Ma 2,63 0,93 -1,70 i
Ev 0,05 193 1,67 i
KOu 0 0,04 0,04 1
Gip 0,95 1,48 0,53 1
Gksz 1,26 0,72 -0,54 !
Beépitésre nem szdnt teriilet nﬁvé}fménye: _ 0,01
Beépitésre szdnt teriilet novekménye: -0,01
- OSSZESITETT EGYENLEG 0

3. atelepiilés bioldgiai aktivitasértéke (BIAE) 8,76-tal né.
A 2018. évi CXXXIX. torvény 40. §-ban eldirt telepiilési térségi novekmény értéke a teriileti

mérleg egyenlege okan viltozatlan marad.

S. amodositas a teriiletrendezési tervekkel és a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv. vonatkozo
el6irasainak megfelel. A médositas a térségi teriiletfelhasznalasi kategdridknak, az orszagos és
kiemelt térségi Ovezetek eldirasaival Osszhangban késziilt. Ezek igazolasat az 1. melléklet
tartalmazza.

6. jelen hatarozat az elfogadast kovetd napon 1ép hatalyba.

7. a hatélyba lépést kévetéen a telepiilés kozigazgatasi teriiletén késziilé épitési szabalyzatokat és
szabélyozési terveket, a telepiilésen folyd és tervezett fejlesztési, rendezési tevékenységet a
modositott Teleplilésszerkezeti tervvel sszhangban kell végezni.

Felel6s: Polgarmester, Foépitész



Hivatali felelos: Jegyzo
Hatarid6: azonnal és folyamatos

....nap

jegyzo




1. melléklet a .../2026. (...) sz. Kt. hatdrozathoz
MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKNAK VALO MEGFELELES IGAZOLASA

2018. évi CXXXIX. torvény
Az Orszag teriiletrendezési terve - teriiletfelhasznilas

wll. § A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a telepiilésrendezési
tervben, a 90. § (2) bekezdése figyvelembevételével

a) az erdogazddlkoddsi térséghen az erddteriilet dvezetet a térséget lefedd erdék idvezetére vonatkozo
szabdlyok  szerint, valamint az  erddtelepitésre  javasolt  teriilet  dvezetére vonatkozé  szabdlyok
Jigyelembevételével kell, meglévd és tervezett erdd dvezetként differencidltan lehatdarolni;

b) a mezdgazdasagi térség teriiletének legaldbb 75%-dt a mezbgazdasdgi teriilet dvezetébe kell sorolni, a
Jennmarado részen nagyvarosias lakéteriilet és vegyes teriilet épitési ovezet nem jelolhetd ki:

d) a telepiilési térség teriiletén barmely épitési ivezet, dvezet kijelolhetd; [...]"

n29. § Az erdik dvezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési tervében legaldbb
95%-ban erddteriilet ivezetbe kell sorolnia. Az e torvény hatdlybalépését megeldzden kijelolt beépitésre szant
teriiletek, valamint az erdérdl, az erdd védelmérdl és az erddgazddlkoddsrol sz6l6 2009, évi XXXVIL térvény
4. § (2) bekezdésében meghatdrozott teriiletek, tovibbd az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcic
Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiildkirzet Szerkezeti Terve dltal kijelolt telepiilési térség
teriiletein lévd erddk ovezetének teriiletét a szamitdasndl figyelmen kiviil kell hagyni.”

A telepiilésrendezési eszk6zok mddositasat a modositassal érintett tertiletek esetében a mez6gazdasagi
térség ¢és a teleplilési térség cseréjére vonatkozd, PE/AF/00332-14/2024 hatérozati szimu térségi
teriiletfelhasznalasi engedély alapozta meg, igy a modosités a térségi eldirasoknak megfelel.

Az erd6gazdalkodasi térségen beliili erd6ovezeti lehatarolas csak a 08/20 hrsz.-u telkét érinti, melynek
besoroldsa jelen modositds soran nem véltozik. A modositas a térségi eldirasoknak megfelel.

Az Orszag teriiletrendezési terve (és magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv - Méptv.)
— uj beépitésre szdnt teriiletek kijel6lésére vonatkozo szabalyok

w12, § (2) Ha az 1j beépitésre szant teriilet kijelilése zoldteriilet vagy erddteriilet dtsoroldsdval jir,
csereteriiletként a megsziing zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii zildteriiletet
vagy erddteriiletet kell kijelolni, tovabba az ij beépitésre szant teriiletnovekmény legkevesebb 25%-dnak
megfeleld kiterjedésii tovabbi iij zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell jeloni. Csereteriiletként nem
vonhatdik be védetl természeli teritletek, Natura 2000 teriiletek és természetkizeli teriiletek.

(3) A zdldieriileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szint — jellemzden mezéeazdasdgi —
teriiletet csak abban az esetben lehet vjonnan beépitésre szant teriilethe sorolni, ha
@) az uj beépitésre szant teriilet kijelilésével egyidejiileg a korabban bedpitésre szant teriiletként kijelislt, de
még  be nem épitett teriiletet csereteriiletként «a telepiilésrendezési terv zéldteriilet, erddteriilet,
mezogazdasdgi teriilet, vizguzddlkoddsi teriilet vagy természetkizeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal,
hogy a visszasoroll teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az ijonnan kijeldlt teriilet kiterjedését,
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az ij beépitésre
szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnivekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésii, i
zdldteriiletet vagy erddieriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet évezet kijelélése
esetén ez a szabaly nem alkalmazhate.”

Maisss v Gksze s <0720 R O T2 s e b
Ev Ma 0,05 R o R 006
Ma Gl b A S A A ety feliial Sl
Mia  KOu 0,04 0,04 e —

2 sziikséges (ha) ST A R 230 e e



Y. cserének kijeldlt (ha)

Gp  Ma 0,88
Gip EBv. 0,07
Gksz Ev 1,26 260
Ma Ev 0,39
A modositas a fenti eléirdsoknak megfelel.
Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terve — 1j beépitésre szant teriiletek

kijelilésére vonatkozo szabalyok

W37 § A Budapesti Agglomerdcio telepiilésein a telepiilésrendezési tervben uj bheépitésre szant teriilet
kijelolésére vonatkozdan a 8. alcim szerinti eldivasok mellett a 385-40. §-ban foglalt rendelkezések
alkalmazandok.
38. § (1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve didiildieriilet abban az esetben jelilhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhasznalas jol illeszhedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez, ™
A modositas teriilete a telepiilési térséghez keletrol-délkeletrdl kozvetleniil csatlakozo 1j gazdasagi tertilet.
Az 1ij beépitésre szant teriilet csatlakozik Szddliget hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeiben mar beépitésre
szant teriiletbe sorolt ,,z6ldmez0s” gazdasagi fejlesztési teriiletekhez. Az el6zoek figyelembevételével az
eloiras teljesiil.
Wb) tdj- és természetvédelmi, kornyezetvédelmi, erdiovédelmi, valamint kulturdalis orékségvédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tarsadalmi érdeket, tovabbd
¢) a tervezell funkcio ellatdsdahoz szitkséges nuiszaki infrastruktura-kapacildas azt leheldvé leszi, vagy az d
teriilet igénybevételével pdarhuzamosan kiépiil, tovdabba 1ij lakdteritlet  kijeldlése esetén a  Kormdny
rendeletében meghatdrozolt feltételek teljesiilnek. ™

rror

A modositas a fenti eldirasoknak — a térségi terliletfelhasznalasi engedélykérelemhez késziilt teriileti
hatasvizsgalatban szereploknek megfelelden — megfelel.
+(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kizigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kizelebb csak az dllami
Jdépitészi hataskirében eljaro fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatosagi eljdrasa
soran kiadott teriiletfelhasznaldsi engedélye alapjan jelolhetd ki, ™
A jelen mddositasban torténd 0j beépitésre szant tertilet kijeldléshez az illetékes Allami Féépitész mar
korabban térségi teriiletfelhasznalasi engedéllyel hozzajarult. A modositas a fenti eléirasoknak megfelel.
L (3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten iij beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki, ha a kijelolés a kornyezetre
Jelentds hatast gyakorlo ipari teriiletre irdanyul.”
A jelen modositasban torténd uj beépitésre szant teriilet kijel6lése soran csak olyan 6vezet keriil kijelolésre,
melyben kornyezetre jelent0s hatast nem gyakorlo gazdaségi €s ipari rendeltetés helyezhetd el. A mddositas
a fenti el6irasoknak megfelel.
.39, § (1) Az e tdrvénnyel valo dsszhang megteremiése érdekében (driént felilvizsgalatl alapjan elfogadott

telepiilésrendezési tervben a természetkizeli teriiletként és erddteriiletként kijelolt ovezetek nagysdga a
telepiilés kozigazgatdsi teriiletére vonatkozoan dsszességében nem csokkenhet.”

A modositas a fenti eldirdsoknak megfelel.
Budapesti Agglomeridcié Teriiletrendezési terve — A Telepiilési térség novekménye

L40. § (1) A telepiilés kizigazgatasi teriiletére vonatkoziatott teriiletén a telepiilésrendezési tervben a
beépitésre s=dnt teriilet ndvekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
telepiilési térség teriiletének 2%-ct. A beépitésre szant leriilel novekmeényére is alkalmazni kell a 12. 3-ban és
a 38. §-ban foglalt rendelkezések eldirasair. [ ...]



(8) Az (1) és (2) bekezdéshen rogzitett névekményen feliil csak az dllami f6épitészi hatdskorében eljcrd
Jovdrosi és varmegyei kormanvhivatalnak a teriileteserére vonatkozo térségi teriiletfelhaszndldsi engedélye
alapjan, és legfeljebb olyan mértékben novelhets a beépitésre szant teriilet kiterjedése, amilven mértékben u
Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Tervében rigziteithez képest a telepiilds kézigazgatdsi teriiletén beliil
mashol csokken a telepiilési térség kiterjedése. A teriiletcsere soran a telepiilési térség teriiletének nagysdga
nem nohet. A teriiletcserét tdj- és természetvédelmi, termdfildvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis
drokségvédelmi és darvizvédelmi szempontok figyvelembevételével és gy kell végrehajiani, hogy ne sértsen
tarsadalmi érdekeket. A teriiletcserérdl az azt kezdeményezd telepiilési dnkormdnyzat uz érintetteket a helyben
szokdsos modon (djékoziatja.

1

~ Teriilet (ha) Teriileti arany (%)
Kozigazgatasi teriilet 731,34 100
Ebbél beépitésre szant teriilet 119,26 27,2
______ Ebbdl beépitésre nem szant teriilet 532,08 72.8
268,36 36,69 5,37 hektar

Jelen médosités teriileti meérlege:

Ma 2,63 0,93 -1,70 1
Ev 0,05 1,72 1,67 1
KOu 0 0,04 0,04 1
Gip 0,95 1,48 0,53 1
Gksz 1,26 0,72 -0,54 1
Beépitésre nem szdnt teriilet névekmen ye: 0,01
Beépitésre szdnt teriilet nivekménye: -0,01

A modositas teriileti mérlege Osszességében nulla, tehat nem keletkezik 0j beépitésre szant teriilet
ndvekmény. A teriiletvaltozast térségi teriiletcserére vonatkozo teriiletfelhasznalasi engedély kiadasa el6zte

rr

meg. A modositas a fenti jogszabalyi el6irasnak megfelel.

Orszagos ¢s Kiemelt térségi ovezetek
1. Okologiai halézat 6kolégiai folyosojinak dvezete

A tervezesi teriiletek kozil az 1.a jeld értintett az orszagos Okologiai halozat okoldgiai folyosdjanak
lehataroldsaval. A teriilet gazdasagi teriiletb6l mezégazdasagi teriiletfelhasznélasba és Ovezetbe keriil
visszasoroldsra, igy a tervezett modositas a fenti el6irasoknak megfelel.

2. Tajképvédelmi teriilet vezete

A teriiletek kozill egy esik a tajképvédelmi teriilet Gvezetébe, mely beépitésre szant teriiletbSl beépitésre
nemszant mezdgazdasdgi Ovezetbe keriil visszasoroldsra, igy a tervezett mddositds tajképvédelmi

o

eléirasokat nem sért.
3. Vizminéség-védelmi teriilet Gvezete (teljes telepiilés)

Szddliget nagykozség egész teriilete vizmindségvédelmi teriilet vezetébe esik. A tervezett modositas soran
a vizmindségvédelemmel kapcsolatos szabalyozas nem véltozik, arra hatdssal nincs.
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4. Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (teljes telepiilés)

Szédliget nagykozség teriiletének egésze dsvanyi nyersanyagvagyon ovezetével érintett. A modositassal
érintett ingatlanokon banyaszati érdekii teriilet nem talialhaté.

Pest Megye Teriiletrendezési terve
A megyei teriiletrendezési terv nagyrészt a budapesti agglomeracion kivili teleptilésekre vonatkozo

eléirasokat fogalmaz meg, de a terv tartalmaz néhany olyan egyedileg meghatirozott megyei Ovezetet is,
amelyek az agglomeracios telepiilésekre is vonatkoznak. Ezek:

* az innovacids-technologiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete;

* alogisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének Gvezete;

* a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek Ovezete (Homokhatsag a szomszédos érintett
megyekkel dsszehangolt tartalommal)

o Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete (Szodligetet érinti)

A tervezett modositas turisztikai jelentdségli teriiletet nem érint.



2. mellékiet a .../2026. (...) sz. Kt. hatdrozathoz

TELEPULESSZERKEZETI TERV

(egységes szerkezetben, killon tervlapon)



Szddliget Nagykozség Onkormdnyzata Képviselo-testitletének
.../2026. (...) sz. Onkorményzati rendelete
a Helyi Epitési Szabdlyzatirol sz616
12/2016. (XTL.12.) sz. inkormanyzati rendelet modositasarol

[1] Szédliget Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete Magyarorszig Alaptdrvénye 32. cikk (1) a)
pontja, valamint magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl szol6 2011, évi CLXXXIX. térvény 13. §
(1) bekezdés 1. pontjiban, és a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. trvény 81. § (1) bekezdésében
meghatarozott feladatkérében eljarva, a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatarol
sz010 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a 135. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfelelSen, a 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet 11, szdmi mellékletében megjelolt véleményezésre jogosult szervek, illetve a
partnerek véleményének kilkérésével, a kovetkezbket rendeli el:

[2] A telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési feladat részeként e rendelet célja a helyi telepiilésrendezési
és épitési kdvetelmények meghatirozdsa és az egyedi modositési kérelmek beemelése a helyi épitési

szabélyzatba, az orszagos épitésiigyi elbirdsoknak és a PE/AF/00332-14/2024 szamu Allami Foépitész altal
kiadott teriletrendezési engedélyben foglaltaknak megfeleléen.

1. §

(1) A Szddliget Nagykdzség Helyi Epitési Szabélyzatarol sz616 12/2016. (XIL1.12.). énkormanyzati rendelet
32. § (3) az alabbiak szerint modosul:

»(3) Az épitési dvezet teriiletén telket alakitani, épiiletet létrehozni az aldbbi paraméierek betartdsa
mellett lehet:

Y B ) T e R P e o e P TEy I T e T

=

Gip SZ 1500 40 20 1.5 6,5
Gip2 S7 1500 40 20 1.7 12,0
Gip3 SZ 1500 40 25 1.7 12,0

I Nem a beépités feltétele, csak telekalakitds esetén alkalmazandd!

(2) A Sz6dliget Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 12/2016. (XI1.12.). onkorményzati
rendelet 32. §-a az aldbbi (6) bekezdéssel egésziil ki:

. {6) A Gip3 dvezet teriiletén, amennyiben az orszdgosan védett természeti teriilettel hatdros, az (5)
bekezdés szerinti zoldfelillet a védett teriiletek felé alakitands ki a vizudlis és egyéb hatdsok mérséklése
céljabol.”
2. §
A Szédliget Nagykozség Helyi Epitési Szabélyzataro] sz616 12/2016. (XI1.12.). énkorményzati rendelet
1/b. melléklete helyébe jelen rendelet 1. meliéklete 1ép.

3. 0§

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba,



INDKOLAS

Jelen rendeletmodositas a hatélyos telepiilésrendezési eszkézok dnkormanyzati kezdeményezés re torténd
Atvezetését tartalmazza, melynek célja 4 kisebb tertilet Gvezeti besoroldsdnak modositdsa. A mezdgazdasagi
és gazdasdgi Ovezetek cseréjét a gyorsforgalmi tthoz vald ethelyezkedés eés azebbdl fakadé jobb
kihasznAlhat6sag indokolja. A médositést térségi teriiletfelhasznalasi engedélykérelem eldzte meg, melyet
az illetékes Allami Féépitész PE/AF/00332-14/2024 szémon jévéhagyott az Gj beépitésre szint terilet
kivételes kijeldlése és az emlitett tertiletcserék tekinteteben.

RESZLETES INDOKLAS
1. §-hoz

A rendeletbe G Ovezet, a Gip3 kerill bevezetésre az Allami f6épitészi zard szakmai véleményben
foglaltaknak valé megfelelés okdn. A rendelet kiegésziil az orszigosan védett természeti tertiletek felé

1’84

torténd vizualis védelmet biztositd zoldfeliileti eldirdssal.
2. §-hoz

A szabélyozasi terv a térségi teriiletfelhaszndldsi engedély tartalménak megfeleléen médosul.

3. §-hoz

HatAlyba 1éptet és zar6 rendelkezések.






Szemery Samu
Orszagos F6épitész részére
Kozlekedési és Beruhazasi Minisztérium

Targy: Szédliget nagyk6zség teriiletén Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésével mddosuld telepilésrendezési eszkizok
tervezetének véleményezése soran érkezett orszagos fGépitészi véleményre adott véalasz
Hivatkozasi szam: EPAT/3208-1/2026/TEFO

Tisztelt Féépitész Ur!

Kdészénettel megkaptuk a fenti hivatkozasi szamon nyilvantartott véleményét az Uj beépitésre szant terllet
kijelolésével jard telepllésrendezési eszkdz-modositasi eljarasban Szddliget Nagykozség terlletén.
Vélemeénye a 15 napos jogveszt6 hatéridén tul érkezett, igy az illetékes Allami Féépitész Iroda zaré szakmai
véleményt adott ki részlinkre, mely alapjan, az abban kért mddositasokkal terjesztem elé a tervezetet
elfogadasra a Képvisel6-testlletnek.

Véleményében az alabbi indokldssal nem tdmogatta a médositast, melyre — a fentiek ellenére — fontosnak
tartom, hogy ezUton reagaljak:

»- A tervezett valtozasok 2,2 ha nagysagban Uj beépitésre szant teriilet kijel6lését tartalmazzak (Ma jeldi
altalénos mezégazdasagi teriiletbél Gip jeld ipari gazdasagi teriiletbe keriil dtsoroldsra), ezért az Allami
Féépitész a zaré szakmai véleményezés sorén — a magyar épitészetr6l szolé 2023. évi C. térvény (a
tovabbiakban: Méptv.) 76. § (1) bekezdése alapjan — megkereséssel élt az Orszdgos FGépitész feld.”

A tervezetben szerepld, terlletfelnasznéldsi egységek mddositdsa soran kialakuld terlleti mérleg
részterlletekre lebontva az alabbi:

4 035/10 Ma Gip 7167 0,72

% .:.; 045/3; 045/4 Ev M4 477 0,05
S5 045/2 Gip Ma 8 756 0,88

3 045/2 Gip Ev 662 0,07

2 08/39 Ma Gip 14813 1,48

. £ 08/39;08/41 Ma Ev 3899 0,39
s o4 Gksz Ev 12610 1,26
s 08/40 Ma KOu 387 0,04

narancs szinnel: beépitésre szant terliletbe t6rténd dtsorolds 2,2 ha
z6ld szinnel: beépitésre szant tertiletbdl térténd visszasorolds 2,21 ha

»A megkuldott dokumentumok attanulmanyozdsa soran megallapitottam, hogy a Magyarorszag és egyes
kiemelt tersegeinek tertletrendezési tervérél szol6 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) 12. §
(3) bekezdés a) pontjaban foglaltaknak megfelel6en az uj beépitésre szant terilet kijeloléssel egyidejileg
nem kerul visszasorolasra az Uj beépitésre szant terlletek nagysagaval megegyez6 vagy azt meghaladd
nagysagu, korabban beépitésre szant terlletként kijelélt, de még be nem épitett teriilet. A térségi
terliletcsere folyaman Gsszesen 2,14 hektar nagysagu mezdégazdasagi térségbe sorolt teriilet keriilt
atsorolasra teleplilési térségbe, jelen modositas esetén azonban 2,2 hektar kiterjedési uj beépitésre
szant teriilet kijel6lése torténik, igy tehat a terliletcsere sordn atsorolt teriletek nagységa nem tesz eleget
a fent emlitett jogszabalyi eléirasnak.

A tervezetben szerepld, terlletfelhaszndlési egységek moédositasa soran kialakulo terlleti mérleg 6sszesitve
az alabbi (mely fliggetlen a terliletcserés eljarasban szereplé mérlegtol):



Ma 2,63 0,93 -1,70 +
Bv == 005 172 ezt
KOu 0 0,04 0,04 o
Gip 0,95 1,48 0,53 0
Gksz 1,26 0,72 -0,54 ¥
Beépitésre nem szant teriilet 0.01
névekménye: ’
Beépitésre szant teriilet novekménye: -0,01

! OSSZESITETT EGYENLEG 0

Az dsszesitett teruleti mérlegnek megfeleléen tehat megtorténik a megfelelé méret(i terlileti visszasorolés, az
osszesitett mérleg egyenlege 0, tehat igazabol valtozas telepiilési szinten 6sszességében nem torténik.
A véleményben szerepld 2,2 hektar Uj beépitésre szant terllet kijelolésre 2,21 hektar visszasorolas jut (ld.
el6zé tablazat).

A vélemény a féépitészi hozzajarulas hianyat a térségi teriiletcsere folyaman kialakult mérlegtél valo
eltéréssel és aTrtv. 12. §(3) a) pontjaban foglaltakkalindokolja. Atérségi eljarasban szereplé mérleg egyenlege
és az az alapjan a telepuilésszerkezeti tervben eszkozolt eseti terlileti atsoroldsok kézt nem minden esetben
van 100% atfedes, a jogszabalyi megfelelést ezért szerkezeti terv szinten igazoljuk. A hivatkozott
jogszabélyhelynek a dokumentécio eleget tesz, annak megfelel.

A mddositas soran ugyan kijelélésre keril 1,72 hektar nagysagu uj erdétertlet is, amely kijelolés a Trtv. 12.
§ (3) bekezdés b) pontjaban foglalt, az Uj beépitésre szant terliletnévekmeény legkevesebb 25%-dnak
megfelelS nagysagu uj erdétertilet kijeldléset elbird szabalynak eleget tenne, azonban e szabdly gazdasagi
tertilet bvezet kijeldlése esetén nem alkalmazhatd.”

A tervezetben szerepld, a Méptv. 7. § és a Trtv. 12. 8 vonatkozo elbirasaiban foglalt csereterllet biztositasi
kotelezettségnek az alabbiak szerint felellink meg, melyet a TSZT moddositd hatarozat mellékletében is
feltintetink majd:

Ma Gksz 0,72 0,72 ;
Ev - Ma 0,05 _ - 0,08
Ma Gip 1,48 1,48
Ma KOu - 0,04 0,04 )

Z sziikséges (ha) 2,30

7 cserének kijelolt

Gip M 0,88

Gip Ev 0,07
Gksz Ev 1,26 20
Ma  Ev 0,39

Tehat a szukségesen felll 0,3 hektar méretl olyan terlilet-atsorolast eszkdzoltiink, mely a jogszabalyok
szerinti csereteriilet kijelolésnek mindsul.

~Felhivom a figyelmet tovabba, hogy a dokumentacio az Uj beépitésre szant terilet kijeldlések
vonatkozasaban nem tartalmazza a Meéptv. 8. § (3) bekezdés szerinti nkormanyzati kilén déntést az
emlitett rendelkezésben foglalt feltételek teljestilésével kapcsolatban.”




.(3) Az Uj beépitésre szant terlletek kijelolése soran a kovetkezd feltételeknek egylttesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormanyzatnak kilon 6nkormanyzati hatarozattal — amely a teleplilésrendezési terv
mellékletét képezi - igazolni kell:

a) a7 §(2) bekezdéséhen, valamintaz (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljeslleset,

Az eléz6ekben bemutatott modon a tervezet a Méptv. eldirasainak megfelel.

b) szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kiézigazgatasi tertiletének biologiai aktivitas ertéke az uj
beépitesre szant terlletkijeldlessel nem csokken,

A biologiai aktivitasérték 6sszesen 8,76-tal né:

BIA

Terfel. kod. meglévs Entknort BIAé (meglévs) tervezett BIAé (tervezett)
Ma 2,63 3,? 9,731 0,93 3,441
Ev 0,05 9,0 0,45 1,72 15,48
KOu 0 0,5 0 0,04 o,oé
Gip 0,95 0,4 0,38 1,48 0,592
Gksz 1,26 0,4 0,504 0,72 0,288
Y 11,065 7 > 19,821

c) hogy Uj lakdterilet kijelolése esetén a szilard burkolatu lton valo megkbzelités biztositott lesz, a
kbzmdlkapacitdas a kézmdiszolgaltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all
rendelkezésre, a kbzmdipotld mitargyak az ingatlanon belil biztositottak lesznek -, valamint az dvodai,
altalanos iskolai és egeszseglgyi alapellatas a teleplilésen vagy a kijelolt uj lakcterllet legfeljebb 5 km-
es kérnyezetében a kijeldlest kovetd 3 éven belll biztositott lesz,

d) hogy a teleplleés mar beépitésre kijelolt teriileten belll nincs olyan szabad, épitési tevékenysegge!l
nem érintett terilet vagy barnamez@s teriilet, amely az tj beépitést elbiranyzo rendeltetésnek és
haszndalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag s egyes kiemelt térsegeinek terliletrendezési terverol szolo 2018. evi CXXXIX. torveny
(a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant terlilet kijelolésére vonatkozo kévetelmeényeinek teljesilését.”

Atelepulésen barnamezds kataszterben szereplé teriilet nem talalhatd. A mddositas célja alapvetéen az volt,
hogy a telepllés a kozigazgatasi terliletén belll taladlhatd értékes, fejlesztésre alkalmas tartalék-tertleteivel
gazdasagosabban, a kdzlekedési infrastruktlrat jobban figyelembe véve gazdalkodjon anélkiil, hogy tobblet
teriileteket vonna beépitésre szant dvezetbe. Jelen mddositas nem konkrét fejlesztési szandék miatt
készult, csupan technikai jellegl - a teriiletfelhasznalasi lehetéséget kivanja megteremteni Gip jeld ipari
terlletek szamara - a hatdlyos tervben kijeloltekhez képest — frekventaltabb helyeken, kozelebb az
autdpalyahoz, ahol gazdasagi célu fejlesztések nagyobb eséllyel valésulhatnak meg.

Még egyszer kdszOnjik véleményét és remélem levelem megnyugtatd valaszokat tartalmaz felvetéseire
vonatkozéan.

Szddliget, 2026. ..........

Tisztelettel:

.........................

........................

Harkacsi Margit féépitész






Aléfré: Véradi Tibor (2026.06.08. 15:02:10)
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PEST VARMEGYEI
KORMANYHIVATAL
Ugyiratszém: PE/AF/00221-9/2028. Targy: Szddliget telepiilésrendezési eszkdzok modositasa —
Ugyintéz&: Téth Olympia zaré szakmai vélemény — altalanos eljaras

E-TER azonosité: 20076

Kérjlk, beadvanyaiban hivatkozzon ligyiratszamunkra!
Kérjiik minden eljdrasi lépés elGtt frissitse a megkeresendd szervek listajat az E-TER Utmutatéban leirtak szerint.

Juhasz Béla polgarmester részére
Szédliget Nagyktzség Onkormanyzata
Szddliget

Szent Istvan utca 34-36.

2133

Tisztelt Polgarmester Ur!

A telepllestervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasénak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl szl 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
R.) 67. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan az alabbi zaré szakmai véleményt adiuk a résziinkre a
megkuldgtt, Sz&dliget telepliésrendezési eszkdzdk madositasardl szlé dokumentaciéra vonatkozéan.

1. Felhivjuk figyelmet, hogy csak a telepllésszerkezetet meghatarozé utakat szikséges Kou
terliletfelnasznaiasba sorolni a teleplilésszerkezeti terven. A 08/39. hrsz 0,039 ha tertilet(l, 15 méter
kiszabalyozott szélességl Utszakasz, allaspontunk szerint nem telepiilésszerkezetet meghatarozé
ut.

2. Felhivjuk a figyelmet, hogy térségi engedélyezésben terllletcserként ismert fogalom nem azonos az

- U beepitésre szant terilet kijelélésekor szlikséges, ellentételezés érdekében torténd kijelslésekkel.
(Ellentételezés alatt ertjilk, a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérsl
82616 2018. evi CXXXIX. térvény 12. §-nak valo megfelelést.) Kérjuk, a fogalmakat nem keverje.

A telepilles kérelmezett, az orszégos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrél széld 253/1997.
(XIl. 20.) Korm. rendelet (a tovébbiakban: OTEK) 111. § (2) bekezdése szerinti, az OTEK, li-lIl,
fejezetben  meghatérozott kévetelményeknél  megengedébb  kovetelményeket  megéllapitd

telepllésrendezési eszkdz megallapitdsi ~ meglévs dvezetben korabban engedélyezett paraméter
kiterjesztési — lehetdséget,

Az OTEK telepiilésrendezési kévetelményeknél megengeddbb kévetelmények megallapitdsahoz

nem jarulunk hozza az alabbi kérelem vonatkozasaban:

- A kerelmezett Gip-2 jelli egyéb tvezet kiterjesztéséhez, a jelen tervezetben (j beépitésre szant
terlletkent kijeldlt korabban Ma terliletfelhasznalasba sorolt terlletre, melyben a legkisebb
zOldfelllet meértéke csdkkentett értékben kerlilt meghatarozésra,

A telepiiles altal alkalmazott Gip-2 dvezetben engedélyezett paraméter terillet-specifikus, melyet a
jelen eljarasban kérelmezett teriilet nem teljesit, a kérelem nem megalapozoit.

Allari F6épftészi lroda
1051 Budapest, Sas u.25.4.em. Levélcim: 1364 Budapest, Pf, 270
Telefon: (+36 1) 485 6990
E-mail: allamifoepitesz@pest.gov.hu  Web: hitp:/fwww.kormanyhivatal. hu/hu/pest
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A terlilet moédositasat megelézé telepitési tanulmanyterv nem keriilt bemutatésra. A telepitési
tanuimanyterv keészitésekor elsédlegesen a kormanyrendeletben meghatérozott paramétereket
javasolt figyelembe venni. Allaspontunk szetint a klldnleges teleplilésrendezési ok nem
megalapozott. Tovabba megjegyezzik, hogy az OTEK. 9/A. §, 9/B. § lehetbséget ad a telekre el6irt
zoldfelllet egyéb maodon térténd teljesitasére,

Felhiviuk a figyelmet, hogy az OTEK aldli felmentéssel rendelkezé dvezetek és engedélyezett
parameéterei, megalapozott eltérési kérelem nélkiil, tovabbi teriiletekre nem vihetéek at, a
wkialakult allapot” indoklasu dvezetbe tovabhbi teriiletek nem vonhatoéak be.

Felhivjuk a figyelmet, hogy azon teriiletekre, melyekre az OTEK eltérési kérelem nem keriilt
engedélyezésre, legfeliebb az OTEK szerinti — az adott terilletfelhasznalasra meghatarozhaté —
beépitési paraméterek allapithatéak meg.

Kérjuk a terllet felhasznalasok és dvezetek egyérielmi elkllonitése érdekében az egyéb ipari
dvezeteket Gipe jeldlessel tintessek fal.

Kérjiik a tervezet, elfogadas eldtti feliilvizsgalatat a fenti véleményezési pontok figyelembe
vételével. Felhivjuk a figyelmet, hogy a rendelettervezet jogszeriien akkor fogadhaté el, ha
észrevételeink, kifogasaink szerint, a tervezet médositasra keriil.

A tervezetben, Uj beépitésre szant terllet kijeltlésére is sor kerlil, ezért a magyar épitészetrél szdlé
2023, évi C. torvény 76. § (1) bekezdése alapjan a telepilésrendezesi eszkdz tervezete megklldésre
kertlt az orszagos foépitész részére PE/AF/00221-8/2026 iratszamon, 2026, majus 18. napjan vélemény
kiaddsa céljabol.

Fenti hivatkozott jogszabdly alapjan az orszagos féépitésznek a nyilatkozat kiadasara 15 nap all
rendelkezésre, a hataridé jogvesztd. Orszagos foeépitészi vélemény hataridében nem erkezetett. Zaréd
véleménylinket ezért, orszagos foépitészi vélemeény nélkil adjuk ki.

Javasoljuk, hogy a médosito rendelet tervezet teljes korlien feleljen meg a jogalkotasrél széle 2010. évi
CXXX. torvényben (a tovébbiakban: Jat) és a jogszabalyszerkesztésrdl szold 61/2000. (XII. 14.) IRM
rendeletben (a tovabbiakban: Jszr.) foglaltaknak. A rendelet megalkotasakor jegyzéi kontroll javasolt.

Felhiviuk a figyelmet, hogy a magyar épitészetrfll szdld 2023. &vi C. térvény 229. § (3) bekezdese

alapian az U] teleplilésfejlesztési tervitket és telepiilésrendezési tervitket legkesébb 2027, jdlius 1-jéig
hatalyba kell I&ptetniik,

Az egyeztetési eljarasra vonatkozd megjegyzéseim:

Felhiviuk a figyelmet, hogy a zard véleményezési szakaszban kiadott véleményiink 6 hénapig
érvényes.

Felhiviuk a figyelmét, hogy az R. 72. § szerint a polgarmesternek sziikséges a jovahagyott rendeletet
legkésSbb a hatalybalépése napjan feltdlteni az E-TER feliiletre.

Felhiviuk a figyelmét, hogy a R. 73. § (2) bekezdés alapjan, ,ha az E-TER lizemeltetéje észleli az
elfogadott dnkormanyzati rendelet vagy hatdrozat 72. § (1) bekezdése szerinti hataridében térténd
feltdltésének elmaradésat, a hatdridé lejartatdél szamitott 30 napon bellll kezdeménvezheti az

Allami Féépltészi Iroda
1051 Budapest, Sas u.25.4.em, Levélcim: 1364 Budapest, Pf. 270
Telefon: (+36 1) 485 6990
E-mail: allamifeepitesz@pest.gov.hu Wab: hitp:www. kormanyhivatal. hu/hu/pest
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tnkorményzatnal az E-TER-be t&rténd 15 napon belili feltsltését, ennek elmaradasa esetén 15 napon
hellil kezdeményezi a miniszternél a mulasztas miatti térvényességi feliigyeleti eljaras
lefoiytatasat. A miniszler a térvényességi felligyeleti eljarast 30 napon belll kezdeményezheti a févarosi
és varmegyei kormanyhivatalnal

Felhiviuk a szives figyelmét arra, hogy a Nemzeti Jogszabalytarrdl szold 338/2011. (XII. 29.) Korm.
rendelet 4/A. § alapjan a jegvzd gondoskodik az 6nkormanyzati rendelet kihirdetését kdvetd ot
munkanapon beliil az dnkormanyzati rendelet és valamennyi idéallapot szerinti egységes szerkezetli
széveg Nemzeti Jogszabalytarban vald kézzétételérdl.

Felhivom a szives figyelmét arra is, hogy az Epitéslgyi Dokumentécios és Informacids Kézpontrél,
valamint az Orszéagos Epitésiigyi Nyilvantartasrél szold 313/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 4. § és 3.
mellékletben foglaltak értelmében az &nkormanyzat dontését kdvetd 30 napon belil a jegyzd kételes az
elfogadott telepitlésrendezési eszkézéket a Dokumentacidos Kdzpont részére ingyenesen atadni vagy
megkiildeni.

Felhivjuk a szives figyelmét arra, hogy a Jat. 2. § (4) bekezdés b) pontja értelmében az énkormanyzat
kepviseld testilete altal alkotott rendeletnek illeszkednie kell a jogrendszer egységébe. Magyarorszag
Alaptorvenye 32. cikk (3) bekezdese szerint az dnkormanyzati rendelet mas jogszaballyal nem lehet
ellentétes.

Kerem fentiek szives tudomasul vételét és a véleményezési, egyeztetési eljarési rend maradéktalan
betartasat.

Kelt: Budapest, az elektronikus alafras idébélyegzése szerint

Tisztelettel:
A féispan helyett eljaré dr. Radich Crsolya féigazgato
nevében és megbizasabdl:
Varadi Tibor
allami féépitész

Kapjak:

1. Cimzett

2. lrattar = helyben

3.  Torvenyessegi fellgyelet - tajékoztatasul

Allami F6épitészi Iroda
1051 Budapest, Sas u.25.4.em. Levélcim: 1364 Budapest, Pf. 270
Telefon: (+36 1) 485 6990
E-mail: allamifeepiteszi@pest.gov.hu  Web: http://iwww.karmanyhivatal.hu/hu/pest






Szédliget Nagykiozség Onkormdnyzata

% 2133 Szodliget, Szt. Istvdn u. 34.-36.
Tel.: 27/590-096; 27/590-095; Fax: 27/ 590-236
E-mail: jegyzo@szodliget.hu

Napirendi pont:

A napirendet targyalo ilés datuma: 2026. szeptember 11,

A napirendet thrgyalja: Pénzilgyi Bizottsag, Képviscli-testillet
Az elbterjesztést készitette: dr Petik-Varga Katalin

Eléterjeszto: Juhasz Béla polgérmester

A napirendet tirgyald {ilés tipusa: nyilt/ zart, rendes/rendkiviili

A hatdrozat elfogadaséhoz szilkséges t6bbség tipusa: egvszerli/mindsitott

ELOTERJESZTES

Szddliget Nagykézség Képvisel§-tesililetének 2026. szeptember 11. napjan tartandé iilé-
sére

Tdrgy. A sz6dligeti 1227/7 hrsz-1i dnkorményzati ingatlan egy részéneck nyilvanos palyézat
tjan torténd értékesitése egységes lizlethaz kialakitdsa céljabol

Tisztelt Képviseld-testiilet!

A szddligeti 1227/7. hrsz-0, természetben a Szddliget, Orszag 0t —~ Szddrdkos utca térségében
talalhaté, 19 000 m2 nagysdgu teriilet Szédliget Nagykozség Onkorményzata tulajdongban
all. A jelzett ingatlan egy részén, a 2. sz. fout Duna feléli oldaldn jelenleg a Golden Kiwi
Hungaria Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. végez z6ldség- és gylimbloskereskedést, egy hor-
ghszbolt és egy raktar miikddik. Az érintett 19 ezer m2 nagysdgt ingatlan a Hatdr ut vonalatél
a Szbddrikos patakig terjed — nem képezik részét a Szddrakos utea lakcimmel rendelkezé lako-
ingatlanok. Ovezeti besorolasa a Helyi Epitési Szabalyzat szerint Vt4 (telepiiléskdzpont ve-
gyes terlilet), kialakithatd telekméret minimdlis 1500 m2, beépitési szdzalék maximdalisan
40%, zoldfelileti el6iras 30%.

Az ingatlan kdzatkapesolata az Orszag ut felé biztositott, és az ingatlan részét képezi a jelen-
legi lizletek elott parkoloként hasznalt, a Turul szoborral diszitett teresedés is.

Sz6dliget Nagykozség Onkorményzatdnak stratégiai célja, hogy a telepiilésképi szempontbdl
is kiemelt jelentdségfli ingatlanon egy modern, rendezett €s egységes arculati, fizlethaz jellegil
véllalkozas j6jjon létre. Ez a fejlesztés hosszi tdvon biztositand a helyi lakossdg magasabb
szinvonalt ellatdsat és a kereskedelmi szolgéltatdasok koncentraciojat és a telepiilésképet is
javitand a frekventalt, telepiilést atszeld orszagos foutvonal mentén,

Jelen eldterjesztés célja, hogy a 1227/7 hrsz.-0 ingatlan teriiletébol egy 1500 m>-es terliletrészt
— telekmegosztast kovetden — az tnkormanyzat a telepiilés érdekeit leginkdbb szolgdlé modon
hasznosttson. A végleges dontés megalapozasahoz, valamint a lehetséges fejlesztési palya-
zat el6készitéséhez elengedhetetlen az érintett teriilet aktualis forgalmi értékének hivata-
los megallapitasa. Az ingatlan érintett, kiszabalyozott 1500 m2-es részének jévdbeni esetle-
ges értékesitése, valamint a fejlesztési palyazat elokészitése mellett az alabbi jogi és gazdasa-
gi érvek szdlnalk:



A teriilet és a rajta 1évo jelenlegi kereskedelmi funkcié kozvetlentil nem szolgal Magyaror-
szag Alaptorvényében vagy a Magyarorszag helyi dnkormanyzatair6l szolo 2011. évi CLX-
XXIX. torvényben (M&tv.) régzitett kotelezd vagy onként vallalt dnkorményzati kézfeladatot.
A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI. torvény (Nvtv.) 7. § (2) bekezdése alapjan a
nemzeti vagyonnal vald gazdalkodas elsddleges célja a kozfeladatok ellatdasanak biztositasa.
Mivel ez a feltétel jelen esetben nem 4ll fenn, a tertilet tartos dnkormanyzati tulajdonban tarta-
sa gazdasagilag nem indokolt; annak tervezett értékesitése és célzott fejlesztése szolgalhatja a
kozosség erdekedét.

Az Nvtv. 13. § (2) bekezdése eldirja, hogy az dnkormanyzati vagyon tulajdonjogat atruhazni
— ha torvény kiveételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, a legkedvezobb ajanlatot tevo ré-
szére lehet. A késébbiekben kiirandé nyilvanos palyazati eljarassal az Onkormanyzat teljesi-
ti majd ezt a torvényi kotelezettségét, biztositja a piaci atlathatdoségot (transzparenciat), és
garantalja a vagyonért kaphatd legmagasabb ellenérték elérését. A palyazati eljiras megindi-
tasanak és a minimalis induld ar meghatarozasanak elengedhetetlen jogszabalyi elofelté-
tele az ingatlan aktualis forgalmi értékénck igazsagiigyi szakérto altali megallapitisa.

Kérem a Tisztelt Képvisel§-testiiletet az eldterjesztés megtargyaldsara és a modositott hataro-
zati javaslat elfogadasara.

Hatdrozati javaslat

Szédliget Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a Magyarorszag helyi énkor-
manyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 108. §-aban, a nemzeti vagyonrdl sz6ld
2011. évi CXCVL torvény 11. § (2) bekezdésében biztositott jogkdrében eljarva, valamint az
Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodds szabalyairél szolé 6/2012. (ITL. 9.) 6n-
kormanyzati rendelete alapjan az alabbi hatarozatot hozza:

1. A Képviselo-testiilet — az ingatlan esetleges jovObeni hasznositdsanak megalapozdsa
érdekében — elsdé korben felkéri a Polgarmestert, hogy a szddligeti 1227/7 hrsz-a
ingatlanbol lehatarolando, mintegy 1500 m? nagysagu teriiletrész aktualis piaci for-
galmi értékének meghatarozasara igazsagiigyi ingatlanszakértot keérjen fel, és a hiva-
talos értékbecslési szakvéleményt készittesse el.

2. A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy az elkésziilt igazsagiigyi ért¢kbecs-
1és eredményét, valamint az ingatlanrész nyilvanos palyazat Gtjan torténd értékesitésé-
re vonatkozo koncepciot €s palyazati felhivés tervezetét a szakvélemeny kO/thzvetelet
kbvetben terjessze a Képviseld-testiilet elé dontéshozatalra. /

Felelds: polgdrmester
Hatdrido: azonnal

thasz Béla
%lgdrmester

Szodliget, 2026. szeptember 1.



