Majoshaza Kézség hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasa ALATAMASZTO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

4.2. HELYIEPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITASA

Az 1. sz. modositassal érintett teriileten Majoshaza Kézség Onkormanyzata rendezni szeretné a 164/2 és 165/3
helyrajzi szamu ingatlanok kozti telekhatart a kialakult allapot szerint. A levalasztand¢ ingatlan mérete kisebb, mint a
hatalyos terven kijeldlt Vt-6 jel(i épitési dvezetben meghatérozott minimélis telekméret (1500m2), igy ezen dvezeti
paraméter modositasa valt szukségessé. A Vt-6 épitési dvezet mashol nem alkalmazott, igy a Szabalyozasi terv
maddositasara nincs sziikség, csak a Vi-6 épitési ovezetben meghatarozott minimalis telekméret csokkentésére és a
kialakult &llapot szerint a 164/2 hrsz-0 ingatlanon oldalhataron allé modon beéplilt lakoépulet kapcsan a beépitési mod
valtoztatasara, az alabbiak szerint:

Az Uj épitési Ovezet tervezett beépitési paraméterei az alabbiak:

A kialakithaté épitési telek A beépitési
megengedett magassag
Az o legkisebb legnagyobb kialakitando | megengedett Brutto
.. | Abeépités o . . szintteriileti
épitési | . llemzd beépitettsége legklsebb' legnagyobb ’
ovezet | €€ di mértéke a | zoldfeliileti | mértéke, mutato
jele moda teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (¢piilet m?*/
alatt magassaga | telek m?)
m? m % % % m
Vt-6 [0) 400 20 50 60 20 13,0%* 2,0

13,0* - templom épitése esetén 15,0 m

Az Uj beépitési mdd esetében alkalmazandd a mas Ovezetekre is érvényes szabaly, mely szerint a telkek szabadonall6
jelleggel is beépithetdk, amennyiben erre a telekszélesség lehetdséget ad (HESZ 35. § (2) b) pont).

A 2. sz. modositassal érintett teriileten a tervezett telekalakitasok az alabbiak szerint tervezettek:

A jelenlegi allapot felmérését az alabbi abra szemlélteti:

A fentiekhez képest a tervezett allapotban 154 hrsz-U ingatlan, Kossuth Lajos utca feldli része 6sszevonasra keriine
a 155/1 hrsz-u ingatlan azon részével, mely nem érintett a meglévd, tdmbbelsdben talalhaté beépités altal.

A 154 hrsz-u ingatlan Zrinyi Miklos utca fel6li része 6sszevonasra kertine a 155/1 hrsz-u ingatlan fennmarado részével
és a 153/1 hrsz.-u telekkel, igy lehetévé téve a Zrinyi Miklds utca feldli részen és a tombbelsében &llé 3 db tobblakasos
épulet szabalyossa tételét. Ez utobbi esetében az épllet és a 155/2 hrsz-u ingatlan telekhatara kozti tavolsag 3 méter.
Ez a tavolsag, bar az érintett telekhatar szakasz a Zrinyi és Kossuth utcakkal parhuzamos, mégis inkabb oldalkertként
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értelmezheté az Ujonnan kialakitasra kerUlé telek (154 része+153/1+155/1 része) esetében. A 155/2 hrsz-u ingatlannak
erre hatsokertje néz, ami 6,0 méter, igy a kialakult allapot szerinti 3,0 méteres oldalkert és 6,0 méteres hatsékert
legalédbb 9,0 méteres tavolsagot eredményez az épitési helyek kozott, ami tobb, mint az adott épitési dvezetben
megjelolt maximalis épuletmagassag (5,5 méter). A fentiek alapjan és a tervezett telekalakitasok megvalésithatdsaga
érdekében a HESZ korabban mar madosult és kijeldlésre keriilt egy Gj V10 jelli épitési dvezet, melynek el§irasai
kiegészultek egy erre a problémara vonatkozo el6irassal is. Az uj Vi-10 épitési Ovezet beépitési paraméterei egyéb
tekintetben nem valtoztak, a korabbi hatalyos terv szerinti beépithetéséghez képest.

A korabbi - fent bemutatott — tervezési program ellenére a legutdbbi modositast kovetden inditott telekalakitési eljaras
elutasitasra keriilt a 875010/2/2026 szamu hatérozatban (PE/TELEK-AF/01733-2/2025 Allami F6épitészi vélemény
alapjan), melynek okai az alabbiak voltak:

- a 154/1 hrsz-u telken feltlintetésre kertiltek Uj éplletek szabadonallo jelleggel;

- egy épllet esetében a 155/2 hrsz-U ingatlantél mért épilettavolsag nem kerilt feltlintetésre;

- atelek legkisebb szélessége paraméternek a telek teljes mélységében teljestinie kell;

- az épitmények tavolsagai hianyoztak a foldrészlethataroktol feltiintetve (nem telepllésrendezési kérdéskor).

A tervezett telekalakitas megvalosithatoséga érdekében a javasolt megoldasok:

- A Vt-10 jeld épitési dvezet teriiletén a beépités oldalhataron 4ll6 modon keriilt meghatarozasra, de a HESZ
szovegezése kiegészul egy rendelkezéssel mely lehet6vé teszi az épiletek elhelyezését az épitési oldal
szerinti telekhatartél tavolabb is azzal, hogy az épitési Ovezetben meghatarozott oldalkerti tavolsagot a masik
iranyban tartani szukséges és az éplletek esetében az épitési oldal iranyaba érvényesiteni kell az épuletek
kozti legkisebb tavolsagra vonatkozd orszagos szabalyokat.

- A155/2 hrsz-u ingatlan telekhatarahoz legkdzelebb fekvo, a 154 hrsz-U ingatlanon, a tombbels6ben &llé épllet
kapcsan mar korabban is felmertilt, hogy a geodéziai felmérés alapjan az épulet 3,38 méterre helyezkedik el
a meglévs és tervezett allapotban is megmaradé telekhatar sarkatél. Emiatt a hatalyos HESZ a korabbi
maodositas o6ta tartalmaz egy elGirast, mely alapjan:

LHESZ 35. § (2) c) Oldalhataron &ll6 beépités esetén a Vt-10 jelii épitési évezet teriletén, a meglévé
épliletek altal meghatarozott kialakult elbkerti, oldalkerti és hatsokerti méretek fenntarthatok, akkor is ha
azok az a) pontban meghatarozott értéknél kisebbek, amennyiben a magasabb szintii jogszabalyban
meghatarozott épliletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok minden iranyban betarthatok”
Az a) pontban 6,0 méter kerllt meghatarozasra altalanos oldalkerti méretként, mely a tényleges
épuletmagassag mértékeig, de legfeljebb 4,0 méterig csdkkenthetd. Ez az érték kerll a konkrét helyszinen
felllirasra, de a megfogalmazas tovabbi pontositasa javasolt az alabbiak szerint:
LHESZ 35. § (2) ¢) Oldalhatéron &ll6 beépités esetén a Vi-10 jelii épitési dvezet teriiletén, a meglévi
épliletek altal meghatarozott kialakult elékerti, oldalkerti s hatskerti méretek fenntarthatok, és uj
telekalakitas esetén is alkalmazhatok, akkor is ha azok az a) pontban meghatérozott értéknél kisebbek,
illetve az épiiletek az épitési helyen beliil az épitési oldali telekhatartol tavolabb is elhelyezhetok
vagy feltiintethetok, amennyiben a magasabb szint(i jogszabalyban meghatarozott épliletek kézti
legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok minden iranyban betarthatok.”

- AVt-10 jeli épitési Gvezetbe sorolt telkek jellemzd szélessége valamivel 10 méter feletti. Ez alol egyediil a
153/2 hrsz-u ingatlan utcafronti szakasza kivétel, ahol valamivel 10 méter ala csokken a szélesség, de
ebben az esetben is van esély a geodéziai felmérés alapjan a legalabb 10 méteres telekszélességre vald
korrekciora, igy a jelen modositas keretében és a tervezett telekalakitas megvalosithatosaga érdekében a
Vt-10 épitési dvezetben a minimalis telekszélesseg értékének 10 méterre vald csokkentése tervezett, mely
megfelel a valds kialakult allapotnak is. A Vi-10 épitési 6vezet mashol nem alkalmazott, igy a Szabalyozasi
terv modositasara nincs sziikség.
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ALATAMASZTO MUNKARESZ

A kialakithato épitési telek A beépitési
. megengedett magassag Bruttd

Ar legkisebb legnagyobb kialakitands | megengedett | trtu ?1 y
épitési | © becpitettsCge legkisebb legnagyobb | ATl
- jellemzd s .. L mutaté
ovezet média mértéke a zoldfeliileti mértéke, o

jele ! teriilete | szélessége | mértéke | terepszint meértéke épiilet- (éptilet m2/

alatt magassiga telek m?2)
m? m % % % m
Vt-10 0 800 10 50 60 30 5,5 1,0
Az U] épitési Ovezet tervezett beépitési paraméterei az alabbiak:
Péarkany Krisztian egyéni vallalkozo MAJOSHAZA
foldméré mérnok beltertilet

1223 Budapest, Busa u. 12.
+36 20 359 35 88

Munkaszam: 26/TEL/2025

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 153/1, 154, 155/1 helyrajzi szamu féldrészletek

telekcsoport ujraosztasarol
M= 1:1000

Adatszolgaltatas iktatészama: 2-942/2025

A tervezett allapotban javasolt szabalyozasi megoldas a jogi telekhatarokon alapszik, a térképi hibak és a keritések
elcsuszasai a természetben lekdvethetik a jogi allapotot, mivel az épiiletek valds (és nem térképi jel6lés szerinti)
helylkon is a tervezett telkek hatérain belllre és épitési helyen bellilre esnek, a keritések pedig a kialakuld Uj
telekhatarok szerint athelyezhetdk. A telkek bels6 atalakulasan tiimutaté problémat jelentenek, nem csak Majoshazan,
hanem a kornyezd térségben is ezek a térképi elcsuszasok, igy a kozterileti hatarok jogi és kialakult allapot szerinti
hatara sokszor eltér, de ennek rendezése telepiilési szintli kérdés lehet, ami nem jelen tervezés feladata.
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A 3. sz. médositassal érintett tertleten, a Hatar Ut mentén a 101, 102/1 és 102/2 helyrajzi szamu ingatlanok
esetében a szabalyozasi terven szerepl6 allapot jelentésen eltér a valés kialakult allapottdl. A szabalyozasi terv a 101
hrsz-u ingatlant kdzlekedési célu kozteriletként jeldli, mikdzben a valdsagban ez a telek mar régen ,elépilt”, tertiletén
a két sarkon, két lakoépulet all. A tervezés célja, hogy a terven feltlintetett kozterlleti besorolast a valds kialakult
allapothoz igazitsa, az ehhez késziilt geodézia alapjan. A geodézia alapjan a 99/1 hrsz-U sajat hasznalatu ut is érintett
a tervezett szabalyozassal. A 084/2 és 99/1 hrsz-U ingatlanokon a valésagban a Hatér utca burkolata,
kdzmdlétesitmények és vizelvezetd arok kertlt kialakitasra. Ki kell emelni azonban, hogy ezek az ingatlanok, szemben
a 101 hrsz-0 ingatlannal, nem 6nkorméanyzati tulajdonban vannak.

3. szamu moédositassal érintett teriilet
Hatalyos SZT

A tervezett mddositas sordn nem kertl kijelolésre Uj beépitésre szant terllet, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és
az ujTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapjan a mddositas nem szamit Uj beépitésre szant tertilet kijelolésének.
A Szabalyozasi terv mddositasa soran a 101 hrsz-u ingatlan terlletén a kialakult allapothoz illeszkedd lakoterdleti
épitési Svezetek kertilnek kijeldlésre (Lke-1 és Lf-2), szervesen kapcsolédva a hatalyos tervi allapothoz. A HESZ
eléirasainak médositasara ebben az esetben nem lenne sziikség, de a tervezett allapotban a kialakitandd két telek
terlilete nem érné el az Lke-1 és Lf-2 épitési dvezetekben meghatarozott minimumokat, mivel a 102/2 hrsz 382,88 m2-
es mérete és az ahhoz csatolandé 405,13 m2 dsszesen sem érik el az Lke-1 épitési dvezetben meghatarozott 800 m2-
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es minimumot, ahogy a 102/1 hrsz 398,14 m2-es mérete és az ahhoz csatoland6 480,90 m2 sem érik el az Lf-2 épitési
dvezetben meghatarozott 1500 m2-es minimumot. Emiatt egy altalanos eldiras bevezetése is indokolt arra az esetre,
ha a kialakult allapot szerint is az el6irastol kisebb telkek mérete a telekalakitas keretében novekszik, az
engedélyezhetd legyen. A hatalyos HESz is tartalmaz egy akar erre az esetre is alkalmazhaté szabalyt, mely szerint

»2.§ Meglevi telektombben az egyes telkeket érint6 kozteriileti szabalyozas végrehajtasa érdekében a telekalakitas
akkor is lehetséges, ha a kozteriileti szabalyozassal érintett telek teriilete az épitési Gvezetek, 6vezetek elbirasaiban
elirt értékénél kisebb.”

Ugyanakkor nem minden esetben kapcsolodik az ilyen helyzethez kozterlleti szabalyozas, igy az elGiras
kibGvitéseként az alabbi Uj rendelkezés bevezetése javasolt:

,24. § (4) Az bvezetek és épitési bvezetek teriiletén a kialakithato telekméretnél kisebb meglévo telkek ésszevonhatok,
telekhatar rendezés kedvezObb telekalakulat letrehozasa esetén végrehajthato, illetve a 2. §-ban meghatarozott
esetben a kdzteriileti szabalyozas végrehajtasa érdekében a szabalyozasi vonallal érintett teriilet levalaszthato abban
az esetben is, ha az igy letrejovo telek méretei nem érik el az épitési bvezetek, vezetek eldirasaiban elbirt kialakithato
legkisebb méretet. Az igy kialakul telek beépithet6ségének meghatarozasa soran a telkek 6sszevonasaval, telekhatar
rendezéssel, illetve Utszabalyozassal Iétrejévé teriiletet meglévé telekkent kell kezelni, és a telek beépitési
lehetéségenek megallapitasakor a beépithetd legkisebb telekre vonatkozd szabalyozast kell alkalmazni.”

A fentieken fellil megallapithatd, hogy az Lke-1 jel(i épitési dvezetben a
beépitési mdd oldalhataron all6 és az utcaban kialakult allapot szerint a
jellemzd épitési oldal az északi telekhatar. Vagyis jellemzben a déli
telekhatar felé szlikséges elhagyni a 4,5 méteres oldalkerti tavolsagot.
Mindazonaltal a 102/2 hrsz-U telken és részben a 101 hrsz-U telken all6
meglévd lakoépulet helyzete miatt a tervezett telken, a 104 hrsz-u ingatlan
felé nem tarthato a minimalis oldalkerti tavolsag, a kialakult allapot szerint.
Emiatt szlkséges egy ujabb kiegészitd szabaly bevezetésére a mar
kialakult beépitéssel rendelkez6 telkek esetére:

,24. § (5) Oldalhataron allo beépitési mod esetén, ha az adott szomszédos telkek beépitése mar kialakult, az utcaban
kialakult beépitési oldal véltasara akkor van lehetéség, ha a magasabb szintii jogszabalyban meghatarozott épiiletek
kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok az érintett telkeken, minden iranyban betarthatok.”

A lakoteriletek vonatkozasaban a HESZ a csurg6tavolsag betartasara is tartalmaz egy eldirast, melynek szintén
kiegészitése javasolt a mar kialakult beépitések estére:

,27. § (4) Oldalhataronalld beépités esetén az Uj épiiletet, épitményeket a telekhatartol 1 m tavolsagban kell elhelyezni
ugy, hogy épliletszerkezet nem nyulhat at a szomszédos telekre. Mar meglévé beépites esetén az épitmenyek épitesi
oldaltol mert tavolsaga kialakult allapotnak tekintheté, megtarthatd.”

A hatalyos helyi épitési szabalyzat tartalmaz egy szabalyt (HESZ 33. § (1) bek.) az Lf-2 jelii épitési ovezetek
szabadonalld jellegii beépithetdségére is, melynek médositasa a HESZ egyéb eldirasaival valo egységes
megfogalmazas alkalmazasa érdekében javasolt az alabbiak szerint:

,33.8 (1) Az oldalhataros beépitési modu Lf-2 Gvezetben, megfelelé telekszélesség esetén, az oldalhataron allo
beépitésnek megfelelb épitési helyen beliil az éplilet az épitési oldalhatartél 3,0 m-re is elhelyezhetb, amennyiben a
magasabb szintli jogszabalyban meghatarozott épliletek kbzti legkisebb tavolsagra vonatkoz6 elbirasok minden
iranyban betarthatok.”

A tervezett mddositas a szabalyozasi terv 4-5. szelvényeit érinti.
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5 MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA
5.1.MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESEROL SZOLO TORVENY
(MATRT)

A hatalyos telepiilésrendezési tervek magasabb szint(i jogszabalyoknak vald megfeleltetése 2022-ben mar megtortént,
igy az alabbiakban azon térségek és dvezetek elbirasainak valo megfelelés kertil igazolasra, amelyek tertiletét érinti a
jelen eljarasban tervezett terlletfelhasznalassal kapcsolatos modositas.

5.1.1. Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakra vonatkoz6 el6irasok

Telepiilési térség
»11. § d) a teleplilési terséq tertiletén barmely épitési 6vezet, bvezet kijelblheto,”
Mindegyik mddositassal érintett tertilet telepulési térségben talalhaté. A terv az elGirasnak tovabbra is megfelel.

5.1.2. Orszagos és térségi ovezetekre vonatkozo eldirasok

Vizminéség-védelmi teriilet dvezete

,»9.§ (1) Avizmindség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz 6vezetb6l térténd kivezetéserdl és az bvezeten kiviil keletkezett
szennyvizek 6vezetbe torténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz dvezeten beliili kezelésének feltételeirdl a varmegye teriiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozd teleplilések teleplilésrendezési eszkdzeinek készitése soran ki kell jel6lni a
vizvédelemmel érintett teriileteket. A Kijelolt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozd egyedi szabalyokat a helyi épitési
Szabalyzatban kell megéllapitani.

(3) A vizminBség-védelmi teriilet Gvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo
elbirasok alkalmazasaval engedélyezhetd.”

Az Ovezet a teleplilés teljes kdzigazgatasi teriletét, igy a modositassal érintett teriiletek mindegyikét lefedi. Jelen
eljarasban a 3. sz. mddositas vizbazis teruleten torténik, ugyanakkor nem uj kijelolésrél van szd, hanem a réegéta
fennallé kialakult allapot és a tervi allapot kdzti dsszhang megteremtése a cél, igy a teriileti érintettség érdemi hatassal
nincs a jovAbeni allapotra, mert abban érdemi mddosulas nem tervezett, igy a terv tovabbra is megfelel az eléirasnak.

Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete

»8.8 (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkizbkben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszkdzOkben csak olyan teriiletfelhasznalasi egység, épitési 6vezet vagy
dvezet jelblhetd ki, amely az &svanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét, a hatalyos telepulésrendezési eszk6zokben szerepld tényleges
kiterjedésének megfeleléen szlikséges vizsgalni, amely szerint egyik mddositassal érintett teriletet sem érinti ilyen
dvezet. igy a tervezett modositas tovabbra is megfelel a torvényi eléirasnak.

Rendszeresen belvizjarta teriilet ovezete

9. § (1) A rendszeresen belvizjarta teriilet vezetében Uj beépitésre szant teriilet csak akkor jelblheté ki, ha ahhoz a mikddési
tertiletével érintett viziigyi igazgatasi szerv a teleplilésrendezési eszk6zbk egyeztetési eljarasa sorén adott véleményében hozzajarul.”

A rendszeresen belvizjarta terllet 6vezete az 1-2. sz. modositassal érintett teriletet érinti, azonban ezeken a
terlileteken nem tervezett Uj beépitésre szant terilet kijelolése, igy a terv tovabbra is megfelel a torvényi elbirasnak.
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5.2.PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Az alabbiakban a mddositassal érintett terlleteket érintd a Pest Megye Terlletrendezési Tervében alkalmazott
egyedileg meghatarozott megyei dvezetekre vonatkozd szabélyok és az azoknak valdé megfelelés igazolasa kertl
bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete

9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezete altal érintett teleplilések teleplilésrendezési eszkdzei készitése
soran — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a
teleplilési énkormanyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb
beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti arény pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamii

mellékletében meghatérozott, a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Majoshaza kozigazgatasi teruletén nem tervezett jelen eljarasban olyan jellegi modositas, amely érintené a
jogszabalyban szerepld mutatokat, ezért a terv tovabbra is megfelel a térvényi elbirasnak.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezetével érintett telepiilések telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt
telepiilesfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési eszkbzei készitése, feliilvizsgalata, valamint mddositasa soran a turisztikai
fejlesztések (a parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinalt tervezés
keretében, valamint a folytonossagot biztosito nyomvonalak megteremtésével valdsithaté meg.’

Jelen eljarasban nem tervezett olyan jellegli modositas, amely a turisztikai fejlesztésekre hatassal van, igy a terv
tovabbra is megfelel a térvényi el6irasnak.

5.3.BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK

A tervezett modositassal érintett teriiletek egyikén sem torténik Uj beépitésre szant terlet kijelolése, hiszen az 1-2. sz.
maddositasok jellegében mas tipusu mddositasok, nem érintik a kialakult teriletfelnasznalast, mig a 3. sz. terilet
esetében a Méptv. 76. § (1) bekezdése és az ujTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapjan a modositas nem
szamit Uj beépitésre szant terllet kijelolésének.

5.4. OTEK/TEKA MEGFELELES

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szol6 280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet (TEKA)
szerint:

,135.§ A 2012. augusztus 6-at kdvetben késziilt és elfogadott telepiilésfejlesztési koncepcio, integralt teleplilésfejlesztési
Stratégia és teleplilésrendezési eszk6zdk 2027. junius 30-ig térténé modositasa soran a teleplilési 6nkormanyzat a médositast
az OTEK 2021. julius 15-én hatélyos Il. és lll. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szému melléklete
figyelembevételével késziti el.”

A hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok 2015 aprilisdban léptek hatélyba. A fentiek értelmében tehat jelen mddositas
a 2021. jdlius 15-én hatalyos OTEK alapjan késziilt. A tervezett modositasok az OTEK el6irasaival 6sszhangban
vannak, jelen tervdokumentaciéban olyan elem/mutaté/egyéb modositas nem keriilt alkalmazasra, mely az OTEK-tol
valo eltérést igényelné. A terv tehat tovabbra is megfelel a torvényi eldirasoknak.
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6 KORNYEZETI HATASOK

A tervezett modositasok jellegukbdl adédoan varhatéan nem lesznek hatassal a jelenlegi kornyezeti allapotra, mivel
azok jelenleg is beépitésre szant teruleten talalhatdak, telepulési térségben vannak, és a kialakult allapotukban érdemi
valtozas nem tervezett.

7 ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett mdodositasok nincsenek hatassal a nyilvantartott épitett oroksegi, régészeti vagy kornyezeti értekekre.

8 A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

A tervezett mddositasok kapcsan, azok jellegébdl fakaddan, varhatéan nem mertinek fel kozlekedési-, kozmi- vagy
humaninfrastrukturalis-tobblet igények.
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MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVENEK
MODOSITASA
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.../12026. (...) sz. Képviselo-testiileti hatarozat

Majoshaza Kozség Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete - a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az
integralt telepiilésfejlesztési stratégiar6l ¢és a telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szol6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban Trk.)
telepiilésrendezési tartalmi kdvetelményei alkalmazaséaval és a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének
¢s elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban ujTrk.) eljarasi rendje szerint - Majoshdza Kozség
Telepiilésszerkezeti tervét az aldbbiak szerint modositja:

a) A Képvisel6-testiilet igy dont, hogy az 58/2015. (IV. 29.) szamu hatarozataval elfogadott Majoshaza
Kozség Telepiilésszerkezeti Tervének ,,Telepiilésszerkezeti tervének leirasa" érintett részeit a jelen
hatarozat meghozatalat segit6 eléterjesztés 1. szamu melléklete szerint modositja.

b) A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy az 58/2015. (IV. 29.) szdmu hatdrozataval elfogadott Majoshaza
Kozség Telepiilésszerkezeti Tervének ,, Telepiilésszerkezeti tervlapjat" a jelen hatarozat meghozatalat
segitd eldterjesztés 2. szaml melléklete szerint, a ,,Mddositassal érintett teriiletek" lehatarolasaval
érintett teriiletek vonatkozasaban modositja.

c) Jelen hatdrozat meghozatalat segitd eldterjesztés mellékletei az elfogadasukat kovetd napon 1épnek
hatalyba.

d) A hatalybalépéssel egyidejiileg hatalyat vesztik a Képviseld-testiilet 58/2015. (IV. 29.) szdmu
hatarozataval jovahagyott Telepiilésszerkezeti Tervének jelen hatdrozat meghozatalat segitd
eléterjesztés mellékletei altal érintett részei.

e) A hatalybalépést kovetden a telepiilés kozigazgatasi teriiletén késziild épitési szabalyzatokat és
szabalyozasi terveket, a telepiilésen folyo és tervezett fejlesztési, rendezési tevékenységet a modositott
Telepiilésszerkezeti tervvel 6sszhangban kell végezni.

f) A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy a képviseld-testiileti dontést kovetéen gondoskodjon
Majoshaza Kozség Telepiilésszerkezeti terve modositasanak kozzétételérdl az 0jTrk. 72. §-a szerint.

Hatarido: azonnal,
Felelds: Zsiros Viktor
polgarmester
Zsiros Viktor dr. Szilagyi Akos Andor
polgarmester jegyzd

Kelt: Majoshéza, 2026...............



1. melléklet a .../2026. (....) sz. Képviselo-testiileti hatarozathoz

MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVE LEIRASANAK

MODOSITASA
1. A, JI. VALTOZASOK?” fejezet az alabbiakkal egésziil ki:
A .../2026. (....) Képviselo-testiileti hatarozattal elfogadott modositas:
TSZT médosuldasok
A teriilet Teriilet Hrsz. Hatalyos Tervezett
szama (ha) TSZT TSZT
Teriiletfelhasznalas valtozdas 0,0481 101 Kozl Lf
3. 0,0413 101 Kozl Lke
0,0008 102/2 Lke Kozl

2. A JII. MAJOSHAZA TERULETI MERLEGE” fejezet tablazata helyébe az alabbi tablazat 1ép:

Teriileti mérleg

Beépitésre szant teriiletek

Teriiletfelhaszndldsi kategoria Teriilet (ha)
Kertvarosias lakoteriilet (Lke) 55,26
Falusias lakoteriilet (Lf) 22,86
Telepiiléskozponti vegyes teriilet (Vi) 19,36
Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet (Gksz) 28,21
Ipari gazdasagi teriilet (Gip) 40,25
Egyéb ipari gazdasagi teriilet (Gipe) 30,75
Kiilonleges sportoldsi és rekredcios célu teriilet (K-Sp) 2,13
Kiilonleges kikoto teriilet (K-K) 0,23
Kiilonleges temetd teriilet (K-T) 1,58
Kiilonleges egyeb helyi sajatossagot hordozo rekredcios teriilet (K-Re) 20,67
Beépitésre szdnt teriiletek osszesen 221,30
Beépitésre nem szdnt teriiletek

Teriiletfelhaszndldsi kategoria Teriilet (ha)
Gazdasagi erdoteriilet (Eg) 54,05
Védelmi erdéteriilet (Ev) 58,90
Zoldteriilet — kézpark (Zkp) 1,64
Zoldteriilet — kézkert (Zkk) 3,58
Altalanos mezégazdasagi teriilet (Md) 503,05
Kertes mezdgazdasagi teriilet (Mk) 49,00
Vizgazdalkodasi teriilet (V) 68,57
Kiilonleges banyateriilet (Kb-B) 96,69
Kiilonleges sportolasi és rekreacios célu teriilet (Kb-Sp) 1,34
Kiilonleges strand teriilet (Kb-St) 3,33
Kiilonleges horgaszati célt szolgadlo teriilet (Kb-Ht) 13,90
Kiilonleges kézmil teriilet (Kb-Km) 1,21
Kiilonleges egyéb helyi sajatossagot hordozo teriilet (Kb-Ehs) 2,00
Teriiletfelhasznalasi kategoriaba nem sorolt kozlekedési teriilet 62,89
Beépitésre nem szdnt teriiletek dsszesen 920,15
A telepiilés teljes teriilete 1141,45 ha




2. melléklet a .../2026. (....) sz. Képviselo-testiileti hatarozathoz
MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVE
MODOSITAS
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2. melléklet a .../2026. (.....) szamu KépviselG-testiileti hatdrozathoz
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MAJOSHAZA KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATANAK
ES SZABALYOZASI TERVENEK MODOSITASA
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Majoshaza Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
.../2026. (......) onkormanyzati rendelete

Majoshaza Epitési Szabalyzatarol sz616
10/2015.(IV.30.) 6nkormanyzati rendelet moédositasarol

[1] Majoshiaza Kozség Onkormanyzatianak Képviseld-testiilete testiilete a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C.
torvény torvény 81. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan,

[2] a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szo6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjaban
meghatarozott feladatkérében eljarva,

[3] a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 78. §-aban rogzitett atmeneti rendelkezések kozott
rogiztett felhatalmazas alapjan és a 11. szdmu mellékletében megjelolt véleményezési jogkorben eljard szervek
véleményének kikérésével a kdvetkezdket rendeli el:

1.§

(1) Majoshaza Epitési Szabalyzatarol szold 10/2015. (IV.30.) onkorményzati rendelet 24. §-a az alabbi (4)
bekezdéssel egésziil ki:

. (4) Az Ovezetek és épitesi ovezetek teriiletén a kialakithato telekméretnél kisebb meglévo telkek osszevonhatok,
telekhatar rendezés kedvezobb telekalakulat létrehozdsa esetén végrehajthato, illetve a 2. §-ban meghatdrozott
esetben a kozteriileti szabadlyozas végrehajtasa érdekében a szabalyozasi vonallal érintett teriilet levalaszthato abban
az esetben is, ha az igy létrejovo telek méretei nem érik el az épitési dvezetek, Ovezetek eldirasaiban eldirt kialakithato
legkisebb meretet. Az igy kialakulo telek beépithetdségenek meghatarozasa soran a telkek dsszevondsaval, telekhatar
rendezéssel, illetve utszabdalyozdssal létrejovo teriiletet meglévd telekként kell kezelni, és a telek beépitesi
lehetoseégének megallapitasakor a beépithetd legkisebb telekre vonatkozo szabdlyozast kell alkalmazni.”

(2) Majoshaza Epitési Szabalyzatarél szolé 10/2015. (IV.30.) onkorményzati rendelet 24. §-a az alabbi (5)
bekezdéssel egésziil ki:

., (5) Oldalhataron dllo beépitési mod esetén, ha az adott szomszédos telkek beépitése mar kialakult, az utcaban
kialakult beépitési oldal valtasara akkor van lehetdség, ha a magasabb szintii jogszabalyban meghatdarozott épiiletek
kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo eldirdsok az érintett telkeken, minden iranyban betarthatok.”

2.§

Majoshaza Epitési Szabalyzatarol sz6lo 10/2015. (IV.30.) énkorményzati rendelet 27. § (4) bekezdés helyébe az
alabbi lép:

., (4) Oldalhataronallo beépités esetén az 1j épiiletet, épitményeket a telekhatartol 1 m tavolsagban kell elhelyezni
ugy, hogy épiiletszerkezet nem nyulhat dt a szomszédos telekre. Mdar meglévé beépités esetén az épitmények épitési
oldaltol mért tavolsaga kialakult allapotnak tekintheto, megtarthato.”

3.§

Majoshaza Epitési Szabalyzatarol szolo 10/2015. (IV.30.) onkormanyzati rendelet 33. § (1) bekezdés helyébe az
alabbi 1ép:

(1) Az oldalhatdros beépitési modu Lf-2 Ovezetben, megfeleld telekszélesség esetén, az oldalhataron adllo
beépitésnek megfeleld épitesi helyen beliil az épiilet az épitési oldalhatartol 3,0 m-re is elhelyezhetd, amennyiben a
magasabb szintii jogszabdlyban meghatdrozott épiiletek kozti legkisebb tdavolsdagra vonatkozo eldirdsok minden
iranyban betarthatok.”
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4.§

(1) Majoshaza Epitési Szabalyzatardl szolé 10/2015. (IV.30.) énkorményzati rendelet 35. § (2) bekezdés c) pontja
helyébe az alabbi lép:

,b) Vt-6 és V-8 jelii épitési dvezet teriiletén a beépitési mod oldalhatdron alld, de az épiiletek az épitési helyen beliil,
az épitési oldali telekhatartol legalabb 3,0 méterre is elhelyezhetok, amennyiben a magasabb szintii jogszabadlyban
meghatarozott épiiletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo eldirasok minden iranyban betarthatok.

(2) Majoshaza Epitési Szabalyzatarél sz616 10/2015. (IV.30.) 6nkormanyzati rendelet 35. § (2) bekezdés c) pontja
helyébe az alabbi lép:

,c) a Vt-10 jelii épitési ovezet teriiletén, a meglévo épiiletek dltal meghatarozott kialakult elokerti, oldalkerti és
hatsokerti méretek fenntarthatok, és uj telekalakitas esetén is alkalmazhatok, akkor is ha azok az a) pontban
meghatarozott érteknél kisebbek, illetve az épiiletek az épitési helyen beliil az épitési oldali telekhatartol tavolabb is
elhelyezhetok vagy feltiintethetok, amennyiben a magasabb szintii jogszabadlyban meghatdrozott épiiletek kozti
legkisebb tavolsagra vonatkozo eldirasok minden iranyban betarthatok.”

5.§

Majoshéza Epitési Szabalyzatarol sz616 10/2015. (IV.30.) onkorméanyzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1.
melléklet 1ép.

6.§

Majoshaza Epitési Szabalyzatarol szolo 10/2015. (IV.30.) onkormanyzati rendelet 2. melléklete helyébe a 2.
melléklet 1€p.

7.§

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd harmadik napon 1€p hatalyba, és a kihirdetését kdvetd negyedik napon hatalyat
veszti.

Majoshaza, 2026. ................
Zsiros Viktor dr. Szilagyi Akos Andor
polgarmester jegyz0
A rendelet kihirdetve 2026. ............. -an: dr. Szilagyi Akos Andor

jegyz6
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1. melléklet a 10/2015. (IV.30.) 6nkormanyzati rendelethez!
Az épitési dvezetek és 6vezetek szabalyozasi hatarértékei

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

1. Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

7 s

A kialakithaté épitési telek

i - A beépitési
a beépitettség maoassé
Az legkisebb megengedett kialakitando 5 dg Brutto
DZ A beépités 1 bb . megengedetl | o tteriileti
épitési | . ,, cgnagyo legkisebb 1 bb Z
- jellemzd — N oy c€gnagyo tatd
ovezet média mértéke a | zoldfeliileti mértéke, ‘muta o2
jele ! teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (éptilet n21 /
alatt magassaga telek m?)
m? m % % % m
Lke-1 0O 800 14 30 40 50 5,5 0,6
LKke-2 O 1200 16 30 40 50 5,5 0,6
Lke-3 0O 800 15 30 40 50 5,5 0,6
Lke-4 SZ 1000 18 30 40 50 5,5 0,6
Lke-5 0O 800 14 10 10 70 5,5 0,2
SZ - szabadonalld beépités, O - oldalhataron allé beépités
2. Falusias lakéteriilet (Lf)
A kialakithat6 épitési telek A beépitési
_ megengedett magassig
Az -y legkisebb legnagyobb kialakitando dott | Brutté
2| A beépités becnitottsd : megengede i tteriileti
épitési | . . cepitettscge legkisebb 1 pp | Szmtteruiet
- jellemzd s B e tatd
ovezet .o mértéke a | zoldfeliileti mértéke mutato
. modja " e s . Lot ’ (épiilet m%/
jele teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- p )
alatt magassiga telek m?)
m? m % % % m
Lf-1 0 800 14 30 40 50 4,5 0,5
Lf-2 0O 1500 14 30 40 50 4,5 0,4
O — oldalhataron 4ll6 beépités
3. Telepiiléskozponti vegyes teriilet (Vt)
A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassag .
Az s legkisebb legnagyobb kialakitand6 | megengedett Brutt6
irnes | A beépités s . intteriileti
épiteési - ollemz8 beépitettsége legkisebb legnagyobb Szintterule
ovezet | 1° FO mérickea | zoldfeliileti mértéke, mutato
jele ! terlilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
alatt magassaga telek m?)
m? m % % % m
Vt-1 SZ 500 14 50 60 20 7,5 1,5
Vt-2 SZ 1500 14 50 60 30 5,5% 1,0
Vt-3 SZ 3000 40 30 40 40 5,5 0,6
Vt-4 SZ 700 16 20 30 60 4,5 0,4
Vt-5 SZ 800 20 20 30 60 4,5 0,4
Vt-6 0O 400 20 50 60 20 13,0* 2,0
Vt-7 SZ 900 20 40 50 35 7,5% 1,0
Vt-8 0 1000 14 50 60 30 5,5 1,0

I Moédositotta a 3/2023.(I11.1.) 5Snkormanyzatirendelet 11. §-a, és a 17/2023. (VII1.22.) 6nkormanyzati rendelet
2.§ (1) bekezdése, ésa 13/2024. (IX. 25.) onkormanyzatirendelet 3. § (1) bekezdése, és a 8/2025. (VII. 25.) 6k.
rendelet 4.§-a, hatdlyos: 2025. VII. 28-t61.




2. melléklet a .../2026. (....) 6nkormanyzati rendelethez



























INDOKLAS

Altalanos indoklas

A rendeletalkotas célja a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ), illetve a mellékletét képez6 Szabalyozasi terv modositasa,
melynek oka az egyes egyedi modositasi igényekhez kapcsolodé modositasok atvezetése.

Részletes indoklas

Az 1. §-hoz:
(1)-(2) Kiegészitések a telekalakitast érintd altalanos szabalyokhoz.

A 2.§-hoz:
Az oldalhatéron all6é beépitési moddal bird lakoteriileteken torténd épiiletelhelyezés szabalyainak pontositasa.

A 3.§-hoz:
Az L£-2 épitési Gvezet beépithetdségének pontositasa, egységesitése.

A 4.§-hoz:
(1) A Vt-6 jelii épitési dvezet eldirasainak kiegészitése.
(2) A Vt-10 jelt épitési ovezet eldirasainak kiegészitése.

Az 5.9-hoz:
A Dbeépitési paramétereket tartalmazd melléklet modositdsa a Vt-6 és Vt-10 jeli épitési Ovezetek egyes
paramétereinek vonatkozasaban.

A 6. §-hoz:
A Szabalyozasi terv érintett 4-5. szelvényeinek modositasa.

A 7. §-hoz:
Hatalybalépteto rendelkezés.



ELOZETES HATASVIZSGALAT

A Jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) 17. §-a alapjan eldzetes hatasvizsgalat elvégzésével felmértiik
a szabdlyozas varhat6 kovetkezményeit.

Hatasvizsgalati lap

1. Tarsadalmi hatasok

A modositas soran tarsadalmi hatds nem vérhatd. A modositds a kialakult helyzetet érintd problémak
megoldasara iranyul.

2. Gazdasagi, koltségvetési hatasok

A modositas soran gazdasagi hatas nem varhatdé. A modositas a kialakult helyzetet érinté problémak
megoldasara iranyul.

3. Kornyezeti és egészségiigyi kovetkezmények

A modositas soran kornyezeti és egészségligyi hatds nem varhato. A mddositas a kialakult helyzetet érintd
problémak megoldasara iranyul.

4. Adminisztrativ terheket befolyasolo hatasok

A modositasnak nem varhatok adminisztrativ jellegii hatésai.

5. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhato kovetkezményei

A Képviselo-testiilet altal eldzetesen tamogatott modositasok elmaradasa problémat okozhat a jelen
modositassal érintett teriileteken tervezett telekalakitasokban és a kialakult teriilethasznalatban.

6. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek

A jogszabaly alkalmazasahoz nem sziikségesek Gjabb személyi, targyi, szervezeti és pénziigyi feltételek.





