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EPiTESZMUHELY KFT

6000. Kecskemét, Wesselényi u. 1.

Levélcim: 6001 Kecskemét Pf 486. Tervezd: Szilberhorn Erzsébet TT1 -03-0105
E-mail: epitmuh@t-online.hu E-mail: szil@epiteszmuhely.hu

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo16 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 68.§
szerinti egyszerUsitett eljaras partneri egyeztetési munkarésze
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2.
ALATAMASZTO MUNKARESZ



BEVEZETES
Szabadszallas Varos Képviseld-testiilete 42/2026.(IV.15.) hatdrozataban a helyi épitési
szabalyzat mddositasat kezdeményezte a kovetkezOkben:

1. modositas

Telektulajdonos a Dozsa Gorgy utca 21. szam alatti 892/4 hrsz-u Z6ld Asz Fogadé és Etterem
fejlesztése érdekében kezdeményezte a telepiilésrendezési eszkdzok (telepiilésszerkezeti terv és
helyi épitési szabalyzat, tovabbiakban: TRE) mddositasat.

Kérésének megfelelden az eloirt egyeztetéseket kovetden a modositas 2025. julius 24-1
KépviselO-testiileti iilésen jovahagyasra kertilt. Ezaltal a vallalkozas bovitésére a lakoétertilet
telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vt-4) jeli épitési Ovezeti atsorolasaval az igényelt telekalakitas
¢s beépités lehetdsége megteremtddott. A sziikséges szamu parkolok elhelyezésére azonban csak
a HESZ médositasaval van lehetéség. A modositas a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabdlyzatardl szol6 280/2024.(IX.30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA) alapjan
torténik, élve a TEKA 135.§ (5) bekezdésében foglalt lehetdséggel.

2. modositas

Fels6sz616k hatarrészen a HESZ (SZ-1) jeli kiilteriileti szabalyozasi tervén a mez8gazdasagi
teriiletek ovezeti jelolésében eliras jellegii hiba van.

Fels6sz616k hatarrészen az 5214. jelti kerekegyhazi at, a 0551 és 0553 hrsz-1u kiilteriileti utak
kozotti teriilet (Ma-2) ovezeti jelolést tartalmaz, ami a természetvédelemmel érintett teriiletek
Ovezeti jelzése. Az emlitett tomb természetvédelmi érintettsége nem all fenn, a vele hataros
teriiletekhez hasonld altalanos mezdégazdasagi teriilet, amihez helyesen (Mé-1) dvezeti jel
tartozik. A kijavitas a HESZ szabalyozasi tervének modositasaval valosithaté meg.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézmenyekrol szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Vhr) 68.§ (1) bekezdés b) dd) alpont alapjan a modositas jovahagyasat megel6zo
egyeztetés egyszerlsitett eljarasban torténik, mivel:

1. a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miiszakiinfrastruktura-féhalozat nem valtozik,
2. nem torténik uj beépitésre szant teriilet kijelolése, és
3. nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdo- és természetkozeli teriilet megsziintetése.

Az egyszerisitett eljaras véleményezési szakaszaban a Vhr.68.§(2) b) szerint a lakossaggal,
érdekképviseleti, civil és gazdalkodd szervezetekkel, vallasi kozosségekkel, mint partnerekkel az
E-TER feliileten egyeztetni kell.

Jelen munkarész a partneri vélemények ¢és az alatamasztdé munkarészek alapjan kiegészitésre
kertil.



2.mddositas

5214. jeli kerekegyhazi ut, a 0551 és 0553 hrsz-a kiilteriileti utak kozott
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1.

HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

....... /2026.(.....) szamu rendelet-tervezet a HESZ mddositasardl szabalyozasi tervi
mellékletekkel



SZABADSZALLAS VAROS ONKORMANYZATANAK
../2025.(....)onkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyokraél sz6l6 20/2006.(VIIIL.28.)
onkormanyzati rendelet modositasarol

(1) Szabadszallas Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete annak érdekében, hogy egyrészt
Osszhangot teremtsen a hatdlyos torvényi szabalyozas és az onkormanyzati szabalyozas
kozott, masrészt, hogy a beépitésre szant teriiletek épitési hasznélatanak altalanos €s sajatos
hasznalati jellegét meghatarozza

(2) a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény 22.§(2) bekezdés a) pontjaban, az
Alaptorvény 32. cikk (1) a) pontjdban, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l szol6 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva, a
telepiiléstervek tartalmarol elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021.(VII.15.) Korméanyrendelet 68.§
szerinti egyszerUsitett eljarasban véleményezési jogkdrben eljard Bacs-Kiskun Varmegyei
Kormanyhivatal Allami Féépitészi Iroda, a Bacs-Kiskun Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Fosztaly, a Kiskunsagi
Nemzeti Park Igazgatdsag, az Als6-Dunavolgyi Viziigyi Igazgatdsag, a Bacs-Kiskun
Varmegyei Kormanyhivatal Tlizvédelmi, Iparbiztonsagi és Viziigyi Hatosagi Fosztaly, a
Bacs-Kiskun Varmegyei Kormanyhivatal Népegészségligyi FOosztaly, a Budapest Févarosi
Korményhivatal OKHHF Gyorsforgalmi Utiigyi Osztaly, az Epitési és Kozlekedési
Minisztérium, a Honvédelmi Minisztérium Allami Légiigyi Féosztaly, a Bacs-Kiskun
Varmegyei Korméanyhivatal KMEFF Utiigyi Osztaly, a Bacs-Kiskun Varmegyei
Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, a Bacs-Kiskun Varmegyei
Kormanyhivatal Agrariigyi Féosztaly Novény-¢és Talajvédelmi Osztaly, a Bacs-Kiskun
Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly, a Bacs-Kiskun Varmegyei
Kormanyhivatal Agrariigyi Féosztaly Erdészeti Osztaly, a Honvédelmi Minisztérium
Hatosagi Foosztaly, a Bacs-Kiskun Varmegyei Rendor-fokapitanysag, a Szabalyozott
Tevékenységek Feliigyeleti Hatosaga BGF Banyafeliigyeleti Osztaly, a Nemzeti Média- és
Hirkozlési Hatosag Hivatala, a Budapest Fovarosi Kormanyhivatal Népegészségiigyi
Foosztaly

1.§
A helyi épitési szabalyokrol sz616 20/2006.(VIIL.28.) 6nkormanyzati rendelet 9.§(5a) bekezdés a

kovetkezd g) ponttal egésziil ki:
[Vt-4) épitési ovezet eldirasail
,,g) Parkolosziikséglet a telekhatartol S00m-en beliil mas telken is biztosithatd”

2.8
A helyi épitési szabalyokrol szo6l6 20/2006.(VIIL.28.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete
helyébe az 1.melléklet 1ép.

3.8
E rendelet 2026....... 1ép hatalyba és a folyamatban 1év6 ligyekben is alkalmazando.

Darabos Jozsef Dr. Farago Zsolt
Polgarmester jegyzé



1. melléklet
\,1. melléklet
(A melléklet szovegét a 1.melleklet SZ-1.pdf elnevezésii fajl tartalmazza.)

! Csak a valtozo szelvényeket tartalmazza
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2.

ALATAMASZTO MUNKARESZ
2.1. VIZSGALAT

2.2. JAVASLAT



VIZSGALAT

1.moddosités
Telepiiléskozpont vegyes teriilet Vt-4 jelii épitési 6vezet parkolokra vonatkozo
kiegészitése

Helyzetleiras

Dozsa Gyorgy utca 889/2 hrsz-u telken a varos egyik meghatarozo vendéglaté €s szallashelye

a Z61d Asz Fogado és Etterem talalhat6. Rendezvényhazzal valo bdvitéséhez sziikséges

parkoldszam a jelenlegi telken és a kapcsolodo kozteriileten nem biztosithatd. Az Arany Janos

utcai 900/2 hrsz-u telken a rendezvényhazzal bévitett Z6ld Asz Fogado és Etterem hianyz6

parkoloi kialakithatok.

(Vt-4) jelt telepiiléskdzpont vegyes teriilet egy helyszinen a Dézsa Gyorgy €s Arany Janos
utca metszésében talalhato és a 889/1, 889/2, 891, 894, 895 hrsz-u telkeket érinti.

Telepiilésszerkezeti terven (Vt-4) épitési ovezet Alaptérkép

Fotdok

Doézsa Gy. utca feldl



Arany Janos utcai parkolé telke (900/2 hrsz)

Utcakép

900/2 hrsz-u telek



SZ-2 belteriileti szabalyozasi terv 23.1 és 23.2. szelvényeinek részletén Vt-4 épitési Gvezet

L kdu.z

;
3 W2
) &
\ @
5T 9
k-5 sl *'.)‘,t W}
| dddslef v

wror

Vt-4 épitési dvezet elbirasait a Szabadszallas Varosi Onkorményzatnak a helyi épitési
szabalyokrol sz616 20/2006.(VIIL.28.) rendelet (tovabbiakban: HESZ) 9.§ (5a) bekezdés
tartalmazza a kovetkezdk szerint:
(5a) (Vt-4) épitési Ovezet eldirdsai
a) Elhelyezhetdk a telepiiléskozpont vegyes teriilet altalanos eldirasok szerintiek'
b) Kialakithaté telek: min 550m?
c¢) Beépités modja: oldalhataron allo,
ca) elokert: kialakult helyzet szerint
cb) hatsokert: 0, a szomszédos ingatlan fel¢ tlizfalas csatlakozas feltételével
cc) szabalyozasi terven jelolt kozforgalomra dtadando teriileten vendéglatast
szolgalo fedett terasz elhelyezhetd
d) Beépitettség: max. 80%
e) Epitménymagassag: max 4,5m
f) Zoldfeliilet: min 10%”

! 2012. augusztus 6-4n hatilyos OTEK szerint:

16. § (1) A telepiiléskozpont vegyes teriilet tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo, lako és olyan helyi telepiilési szintii igazgatdasi,
kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato, egyhazi, oktatdasi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint
sportépitmenyek elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetéen nincsenek zavaré hatdssal a lakofunkciora.

(2) A telepiiléskozpont vegyes teriileten elhelyezhetd:
1. lakéépiilet,
2. igazgatasi épiilet,
3. kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet,
4. egyéb kozosségi szorakoztato épiilet, a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu hasznalat az elsédleges,
5. egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiilet,
6. sportépitmeény,
7. parkolohaz, iizemanyagtolto,
(3) A telepiiléskozpont vegyes teriileten a 31. § (2) bekezdésében eldirtak figyelembevételével kivételesen elhelyezhetd:
1. nem zavaro hatdsu egyéb gazdasagi tevékenység céljara szolgadlo épiilet,
2. termeld kertészeti épitmény.
(4) A telepiiléskozpont vegyes teriileten nem helyezhetd el onallo parkoloteriilet és gardazs a 3,5 t onsulynal nehezebb tehergépjarmiivek
és az ilyeneket szallito jarmiivek szamdra.



2.modositas
(SZ-1) jelii kiilteriileti szabalyozasi terve hibajavitasa Fels6sz616k hatarrészen az 5214.
jeli kerekegyhazi ut, a 0551 és 0553 hrsz-u kiilteriileti utak kozotti teriileten

Helyzetleiras

A hatalyos HESZ az altalanos mez6gazdasagi teriiletet harom 6vezetbe sorolja, (Ma-1) jelii
altalanos dvezetbe a természetvédelemmel és tavlati fejlesztéssel nem érintett mezdgazdasagi
mivelésben 1évo teriiletek tartoznak. (Ma-2) jelli 6vezetbe a természetvédelemmel-, (Ma-3)
Ovezetbe a tavlati fejlesztéssel érintett teriiletek tartoznak.

FelsOsz6l0k hatarrészen az 5214. jelli kerekegyhazi ut, a 0551 és 0553 hrsz-u kiilteriileti utak
kozotti teriilet természetvédelemmel €s tavlati fejlesztéssel egyarant nem érintett SZ-1
szabalyozasi terven mégis (Ma-2) dvezeti jelzéssel szerepel. Jelen modositasban a
nyilvanvaloan elirés jellegi hiba javitasara kertil sor.

Sz-1 szabalyozasi terv 5.4 szelvénye
I
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2.2. JAVASLAT

1.modositas
Telepiiléskozpont vegyes teriilet Vt-4 jelii épitési 6vezet parkolokra vonatkozo
kiegészitése

A Z6ld Asz Fogado és Etterem rendezvényhazzal torténd bovitésére eldirt parkolok szamat a
vonatkoz6 jogszabaly a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo
280/2024.(1X.30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA) alapjan hatdrozand6 meg.

TEKA 59.§(4) bekezdése értelmében: ,, Ha az adottsdgok sziikségessé teszik, és azt a helyi
épitesi szabalyzat megengedi, — a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
kormdanyrendeletben meghatdrozottak szerint — a gépjarmii varakozohelyek a telekhatartol
meért, legfeljebb 500 méteren beliili mas telken ... ..... kialakithatok.

Fenti eldirasnak megfelelden a vallalkozas tulajdonaban 1évo 500m-en beliili telken parkolok
a sziikséges szamban kialakithatok. Ennek a lehetéség a HESZ-ben biztositandé, ami jelen
modositassal megtorténik.

Tervezett bévités helyszinrajza (tervezé: Vizi Csilla E-06 0027)

4

W ESZAK

relativ magassdg + 0,00 = abszoliimagasag +95,98 m

Vi épités] dvarat
oldalhaliros bedpilés

- telek terillste & foldhivatal altal zaradékolt vizrajz szerinti: 3206,00 m?

- meglévs étterem és szallasépillet alaptenilet: 68T m?

- maglévs térold apilet 116,21+27 93442 53 m?

- tervezelt bivites 33317 m?

- beepiteiség 195,12 m? 2B %

- megengedet becpitetség: max B0 %

- zoidfelulet: min.;10% 15,66 %

- épitménymagassag: max_ 4 50 m 337m

e —— T T Tt [z WIEE T HELYSZINRAJZ
ETTEREM BOVITESE SZABO IMRE 6080 SZABADSZALLAS  VIZI CSILLA s, MO P
RENDEZVENYTEREMMEL EPITESI B080 SZABADSZALLAS  DOZSAGYORGYU.21. 6621 DEREKEGYHAZA T HSZ-1
ENGEDELYEZES| TERVE DOZSAGYORGY U.21.  HRSZ: 88912 JOZSEF ATTILAUE, E6030027 20251228,



Parkoloszamitas: (tervez6: Vizi Csilla E-06 0027)

Szallas éplletrész:
5 db. killén bejarattal elvalasztott 6nallé egységet tartalmazz

5 db. személygépkocsi elhelyezésére van szukséq.

Etterem és rendezvényterem fogyaszto tere:
Meglévoé étterem: 57,45 m2 +19,78 m2 +20,14 m2+19,54 m2 &ssz.:116,91 m2
116,91 m2 /10 m2 = 11,61 - 12 db személygépjarmi

Rendezvények esetén:

Meglévé vadasz terem: 57,60 m2

Tervezett rendezvényterem: 164,51 m2

Tervezett tornac: 57,32 m2 (fogyaszto tér)

Ossz.: 279,43 m2
279,43 m2 /10 m2 = 27,94 - 28 db.

Osszesen: 45 db.

A Jokai utca 900/2 hrsz-u telken elhelyezheté parkololk érdekében a HESZ szovegezésének
alabbi kiegészitése javasolt:

9.§
(5a) (Vt-4) épitési ovezet eloirdasai
a) Elhelyezhetok a telepiiléskozpont vegyes teriilet altalanos eldirdsok szerintiek
b) Kialakithaté telek: min 550m’
¢) Beépités modja: oldalhataron allo,
ca) elokert: kialakult helyzet szerint
cb) hatsokert: 0, a szomszédos ingatlan felé tiizfalas csatlakozas feltételével
cc) szabalyozasi terven jelolt kozforgalomra atadando teriileten vendeéglatast
szolgalo fedett terasz elhelyezheto
d) Beépitettség: max. 80%
e) Epitménymagassag: max 4,5m
) Zoldfeliilet: min 10%
g) Parkolosziikséglet a telekhatartol 500m-en beliil mas telken is biztosithato

Fenti kiegészités a szabalyozasi tervet nem érinti.



2.modositas
(SZ-1) jelii kiilteriileti szabalyozasi terve hibajavitasa Fels6sz616k hatarrészen az 5214.
jeli kerekegyhazi ut, a 0551 és 0553 hrsz-u kiilteriileti utak kozotti teriileten

A vizsgalati részben indokoltak alapjan SZ-1 szabdalyozasi terv 5.4. és 5.5. szelvényei az
alabbiakra valtozik:

A valtozo szelvények a Lechner Tudéaskdzpont 2026. évi adatszolgaltatisa szerinti
alaptérképre kertilnek.
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