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Bevezetd

»A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” szélé6  419/2021.(VILL15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének elGirasai alapjan a telepilésrendezési szerzédés
megalapozasahoz, valamint épitési beruhazds esetén a telepilésterv mddositdsanak
kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a telepilésrendezési szerz6dés
mellékletét képezi.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése alapjan a
telepllés f6épitésze hatarozza meg. (A feljegyzést |d. a mellékletben.)

A telepulésrendezési szerz8dés tervezetét és az annak mellékletét képezé tanulmanytervet az
Onkormanyzati f6épitész a képviselS-testiilethez cimzett feljegyzésben véleményezi. (A feljegyzést Id. a
mellékletben.) Ezt kovetGen a polgarmester a partnerekkel is véleményezteti a telepitési
tanulmanytervet.

A telepilésrendezési szerz6dés megkotése elStt a képvisel6-testiiletnek meg kell vizsgalni a f6épitész
véleményét, a partnerek véleményét. Amennyiben érdemi vélemény érkezik, az arra adott vélaszokat
a képvisel6-testiiletnek el kell fogadnia, mely szintén a telepilésrendezési szerz6dés mellékletét
képezik.

lelen telepitési tanulmanyterv célja, hogy feltarja, illetve bemutassa, hogy a 020/8 hrsz-u ingatlant és
kornyezetét érints tervezett kozlekedési teriilet torlése/mdodositasa milyen feltételekkel valdsithatd
meg. Kiilonos tekintettel arra, hogy az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésének feltételei biztosithatok-
e, illetve a belteriilet és a kozigazgatasi hatar kozotti utszakasz 25 m-es szabalyozasi szélessége
szlikséges-e, a tervezett kerékparut Utvonala biztosithatd-e az Gt masik oldalan.
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1. A terllet és kérnyezetének bemutatasa

Sagvdar Somogy varmegye északi részén, Siofoktdl és az M7 autdpalyatdl délre talalhatd. A telepitési
tanulmanytervben vizsgalt teriilet a belteriilettdl keletre talalhaté az 4déndi it mentén. Az Adandi utca
végétll a kozigazgatasi hatarig tartd Ut hossza 1 km. Az Ut északi oldalan a belteriilettel hatarosan,
mintegy 250 m hosszan erdéteriilet fekszik. Az erd6teriilet mellett mez6gazdasagi lizemi terilet,
fatelep és hulladékkezel6 teriilet taldlhaté. A telephelyek és a kozigazgatasi hatar kozott, illetve az ut
déli oldaldn mezégazdasagi teruletek fekszenek.
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020/8 hrsz kérnyéke (forras: E-tér adatszolgaltatas, ortofotd)

2. A modositasi szandék bemutatasa

2.1. A modositdsi szandékok dsszefoglaldsa

A 020/8 hrsz-U ingatlanon épitési tevékenységet kivannak végezni, azonban a telek ,elSkertje”
kozlekedési és kozmdteriletként szabalyozott. Az ingatlan tulajdonosa kérvényezte, hogy a telke egésze
keriljon kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdagi terllet Ovezetbe és a kozlekedési teriilet szélesitése
keriljon elhagyasra.

Az ingatlan a 6403 j. Jut — Sagvar orszagos mellékut (,,adandi ut”) mentén fekszik. A szabalyozasi terv a
029 hrsz-U utat északi irdnyban, a kozigazgatasi teriiletet érinté mintegy 1 km-es szakaszon 25 m-es
szabdlyozasi szélességgel szabalyozza. A moddositasi szandék alapjan az Gt szabalyozasa is
fellilvizsgdlatra szorul.

A moddositassal érintett ingatlanok bemutatasa

sorszam hrsz mvelési ag tulajdon meglévé
teriiletfelhasznalas
1 029 orszagos kozut allami tulajdon KOU
2 020/5 erdd természetes személy Ev/KOu
fasitott terilet ..
3 020/10 ! Kivett d gazdasagi tarsasagok terilete Ki-M/KOu
kdzforgalom
4 020/15 | eldl el nem zart | gazdasagi tarsasagok terilete KOu
maganut
kdzforgalom
5 020/16 | eldl el nem zart | gazdasagi tarsasagok terilete KOu
maganut
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kivett
6 020/8 (|r odaépilet, természetes személy Gksz/KOu
m{(ihelycsarnok,
fatelep)
kozforgalom
7 020/13 | eldl el nem zart | gazdasagi tarsasagok terilete KOu
maganut
8 028/11 szantd természetes személy M4 / KOu
9* 020/14* major gazdasagi tarsasagok teriilete Ki-M
10* 020/17* telephely gazdasagi tarsasagok teriilete Ki-Hull
11%* 020/12* klveztrfigjla;ztc)laagl gazdasagi tarsasagok teriilete Gksz

Ki-M-Kilonleges teriilet — mezGgazdasagi lizemi terlilet, Ki-Hull —Kll6nleges terilet — hulladékkezel§
teriilet, Gksz — kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet, Ev — védelmi rendeltetés( erdéteriilet, KOu
— kozlekedési és kozmdteriilet, Ma — altalanos mez6gazdasagi teriilet

*A 3 ingatlan kozvetlenll nem érintett, mivel az alapterv készitése 6ta eltelt idGszak alatt a kozlekedési
terlletként szabalyozott teriiletrészek 6nallé hrsz-ra keriiltek.

intalan-nyilvantartasi térkép ortofoton (E-tér adatszolgaltatas 2024.szeptember)
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2.2. Teriiletrendezési tervi érintettség

Sagvar kozigazgatdsi teriiletét és az egyes mddositassal érintett terlileteket Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018.évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trty,
Bkiitrt), a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazadsanak kiegészité szabalyozasardl sz6l6
9/2019.(VI.14.) MVM rendelet (tovabbiakban: MvMr.) és a Somogy Varmegye Terliletrendezési Tervérdl
sz6l6 11/2023.(11.14.) Ok. rendeletet (a tovabbiakban: SVTrT.) szerkezeti terve és a térségi
terilletfelhasznalasi kategdridk az aldbbiak szerint érinti:

Trtv/Bkiitrt/MvMr/SVTIT | telepiilés | 1. 2. 3. 4 5. 6. 7 | 89 10|11
erd6gazddlkodasi térség X

mez6gazdasagi térség X X X
vizgazddlkodasi térség X

teleplilési térség X X X X X X X X
sajatos

teriletfelhasznalasi X

térség

Okoldgiai halézat

megteriletének dvezete X

Okoldgiai halézat

Okoldgiai folyoséjanak X

Ovezete

kivalo termd&helyi

adottsagu szanték X X X X X
Ovezete

erd6ék dvezete X X

kertes mez&gazdasagi

teriilet 6vezete X

borsz616 terméhelyi

kataszteri teriilet Ovezete X

j6 termdhelyi adottsagu

szantdk ovezete X

erd6telepitésre javasolt

teriilet 6vezete X

tajképvédelmi terilet «

Ovezete

rendszeresen belvizjarta

teriilet 6vezete X

foldtani veszélyforras

teriilet 6vezete X

vizerézidnak kitett terilet «

Ovezete

altaldanos mez6gazdasagi

teriilet 6vezete X X X X X
naperém( [étesités

céljabol korlatozottan

igénybe vehet6 terilet X X X A R B
Ovezete
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Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél sz6l16 2018. évi CXXXIX. torvény
(a tovabbiakban: Trtv) 11.8.b) pontjanak el6irasa alapjan ,,a mez6gazdasdgi térség teriiletének legaldbb
75 %-dt mezbgazdasdgi teriilet telepliilési teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, a fennmarado
részen nagyvdrosias lakéteriilet és vegyes terlilet épitési 6vezet nem jelolhetd ki”,

Sagvar kozigazgatasi terliletén a mez6gazdasagi térségben |év6 mezbgazdasagi terliletek nagysdga
87,93 %, azaz megfelel az elGirasoknak.

A Trtv 29.8§. elGirds alapjan ,az erd6k Ovezetébe tartozd teriileteket az adott teleptilésnek a
telepllésrendezési eszkozében legaldabb 95 %-ban erdé6terilet teriletfelhaszndlasi egységbe kell
sorolnia”, Sagvar kozigazgatasi teriiletén ez az arany 99,18 %, azaz megfelel az elGirdsoknak.

Az MvMr. 13.§(1) bekezdése alapjan , Az altaldnos mezGgazdasagi teriilet 6vezetét a teleplilésrendezési
eszkdzben le kell hatdrolni, és azt legaldbb 95%-ban 4ltaldnos mez6gazdasagi teriiletbe,
természetkozeliteriiletbe vagy kozlekedési teriiletbe kell sorolni. Afennmaradd teriileten nem jel6lhetd
ki az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
24. § (2) bekezdés a) és b) pontja [nagy bevasarlokozpont és nagykiterjedési kereskedelmi céla terdilet,
és a nagy kiterjedés(i szallitmanyozasi-, raktarozasi és logisztikai tertlet], valamint a 30/B. § (2)
bekezdés i) pontja szerinti [egyéb, helyi sajatossagot hordozé terilet] épitési 6vezet, valamint 6vezet.”
Sagvar kozigazgatdsi teriiletén ez az arany 95 %, azaz megfelel az elGirdsoknak.

Az Ovezetekre vonatkozd teriletrendezési tervi el6irdasok nem akadalyozzdk a tervezett mddositdsi
szandékot.

2.3. Kézlekedési teriilet szabdlyozdsa

A hatdlyos terv kerékpdrut létesitése miatt novelte a 029 hrsz-U orszdgos mellékut szabalyozasi
szélességét 25 m-re, egységesen észak felé. Kerékparuat nem létesilt, nincsenek ra tervek. A beépitésre
szant teriletek k6zl a 020/10 és a 020/8 hrsz-U ingatlan nem kerllt megosztasra, a masik ketté igen.

A kozlekedésért felel6s allamigazgatdsi szerv azt a tdjékoztatdst adta, hogy orszdgos mellékut
szabalyozasi szélessége 30 m. Ennek megfelel6en, amennyiben valtozik az Ut szabdlyozasi szélessége,
akkor 30 m-t kell biztositani. Nincsenek konkrét tervek a kerékparut vonalvezetésére, ezért elvi
akadalya nincsen annak, hogy a kerékparuat atkeriljon az ut déli oldaldra. A 30 m-es szabalyozasi
szélességben elfér a kerékparut teriletigénye. Az aldbbi szabdlyozasi terv részlet javaslatot tesz a
szabdlyozasi vonal mddositasara.
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A szabalyozasi vonal médositassal az alabbi ingatlanok is érintetté valnak:

sorszam hrsz mvelési ag tulajdon meglévé
teriiletfelhasznalas

1 039 rét természetes személy M3a
2 038 arok Onkormanyzati terilet \

3 037/4 szanté természetes személy Ma
4 037/2 szivattyuhaz allami tulajdon Ma
5 037/3 szanto természetes személy Ma
6 034 sa,jat . dnkormanyzati teriilet KOu

haszndlatu ut

7 033 szanté természetes személy Ma
8 031/11 szantoé természetes személy Ma
9 031/12 helyi kézut Onkormanyzati terilet Ma
10 031/10 szanté természetes személy Ma
11 031/9 szanté természetes személy Ma
12 031/8 szanté természetes személy Ma
13 031/7 szanté természetes személy Ma
14 031/6 szanté természetes személy Ma
15 031/5 szanté természetes személy Ma
16 031/3 vizm( gazdasagi tarsasagok teriilete Ma
17 030 erdd természetes személy Ma

Az Utszabdlyozas mddositdsdval Uj beépitésre szant terilet jon létre.

11
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2.4. Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lés

A 020/8 hrsz-U ingatlan KOu (kdzlekedési és kézm(iteriilet) vezetbdl Gksz (kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasdgi teriilet) épitési dvezetbe soroldsa 582 m? (j beépitésre szant teriilet kijeldlésével jar.

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésre az aldbbi elGirdsok vonatkoznak:

Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szélé 2018. évi CXXXIX.
torvény: 8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése,

12.§ ,(1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb nem
jelélhetd ki.
Az Uj beépitésre szant terlilet 250 m-nél tavolabb van a kozigazgatasi hatartol.

(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lése zéldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsz(iné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésdi
zOldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijelélni, tovabbd az uj beépitésre szdnt teriiletnévekmény
legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell
jelélni. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.

Az Uj beépitésre szant terdlet kijel6lés nem érint zoldteriletet vagy erdéteriiletet.

(3) A Zzildteriileten és az erdGteriileten kiviili _eqyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden
mez6gazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni,
ha a) az uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlésével eqyidejiileqg a kordbban beépitésre szdnt teriiletként
kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a teleplilésrendezési terv zéldteriilet,
erdéteriilet, mez8gazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli teriilet Gvezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az djonnan kijeldlt
teriilet kiterjedését, vagy b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a
telepiilésrendezési tervben az Uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejileg a
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet
is egyidejileg kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet évezet kijelélése esetén ez a szabdly nem
alkalmazhato.

Az Uj beépitésre szant terllet kijel6lés soran gazdasagi terilet keril kijel6lésre. Ennek megfelelGen
legaldbb 582 m? kordbban kijeldlt, de nem beépiilt teriletet kell beépitésre nem szént teriilet
Ovezetbe visszasorolni (csereteriilet). (A szamitasba vehet6 csereteriileteket Id. 2.5. pont)

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijelGlésre keriil6
zoldteriiletnek a teleplilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dlinia, vagy a teleplilési énkormdnyzati
tulajdonba addsrdl az énkormdnyzat képvisels-testiiletének teleplilésrendezési szerzddést kell kétnie
azzal, hogy a telepliilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv elfogaddsdval egy id6ben kell
hatdlyba lépnie.”

33. Zéldtertilet

51. § (1) * A telepiilés kbzigazgatdsi teriiletén a telepiilésrendezési tervben kijel6lt zéldteriiletek
eqylittes teriilete a beépitésre szdnt teriiletek Gsszteriiletének 5%-dndl nem lehet kisebb.

Sdgvdron a kijelélt zéldteriilet és a beépitésre szdnt tertilet ardnya 2,79 %.

(2) * A Balaton Kiemelt Udiil6kérzet parti telepiilésein — ha a telepiilésrendezési tervben erre kijelélt
teriilet nem dll rendelkezésre — ki kell jel6Ini legaldbb egy kézhaszndlatu jatszoteret, sportpdlydt vagy
kézkertet (varosokban kézparkot), ezen tulmenden legaldbb egy strandot vagy egyéb fiirdéhelyet,
amennyiben a kijel6lés természetvédelmi érdeket nem sért.

(3) * Zéldteriileten kizdrdlag szdllds jellegli rendeltetést nem tartalmazo vendégldato-, sport- és
szabadidé rendeltetésdi, valamint a terlilet fenntartdsdt szolgadlo épitmény helyezheté el.

(4) * A 2008. december 31. elétt magdntulajdonban 1évé, az ingatlan-nyilvantartdsban kézparkként
vagy kozkertként nem nyilvdntartott, a 2008. december 31. el6tt hatdlyban Iévé telepiilésrendezési
tervben zéldteriiletként meghatdrozott telek teriiletfelhaszndldsa — a Vizparti Tervben kijeldlt
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z0ldteriiletet kivéve — modosithato az (1) bekezdés szerinti feltétel teljesiilése esetén, valamint akkor,
ha a magyar dllam vagy a kézigazgatdsi teriiletével érintett telepiilési 6nkormdnyzat a telek
tulajdonjogdt id6kézben nem szerezte meg. Ebben az esetben a 63. § (2) bekezdésében és a 66. § (2)
bekezdésében foglalt kévetelményeket nem kell figyelembe venni.

(5) * A zéldteriilet kbzcélu haszndlhatdsdgdt biztositani kell, az a zéldteriilet teljes teriiletére
kiterjedéen csak a legsziikségesebb élet- és balesetvédelmi okokbdl korldtozhatd. A zéldteriiletet
érinté haszndlati szerz6dés a zéldtertilet rendeltetésszerii haszndlatat nem lehetetlenitheti el, és a
megkétott haszndlati szerz6dést legaldbb 10 évente feliil kell vizsgdlni.

93.6.(7) * Amiq a partinak és partkézelinek nem mindsiilG telepiilésen a teleplilésrendezési tervben
kijelolt zoldteriiletek eqgydittes teriilete nem éri el az 51. § (1) bekezdésében meghatdrozott ardnyt,
addig e telepiilésnél az uj beépitésre szdnt teriilet kijelblésével eqgyidejiileq a teriiletnGvekmény
legkevesebb 10%-dnak megfeleld kiterjedési zéldteriiletet — gazdasdgi vagy kiilénleges teriilet
kijelolése esetén zéldteriiletet vaqy erdéteriiletet — kell kijeldlni. Ha a zéldteriilet vagy erdéteriilet
kijellése az uj beépitésre szant teriilet rendeltetése miatt az adott teriileten nem valdsithaté meg,
akkor a zéldteriiletet vagy erdéteriiletet a teleplilés arra alkalmas mds teriiletén kell kijel6lIni.
Sdgvdron a kijelélt zéldteriilet és a beépitésre szdant teriilet ardnya 2,79 %. Ennek megfelel6en
legkevebb 58,2 m? zéldteriilet vagy erdéteriilet kell kijel8Ini.

Magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény

16. § [Fogalommeghatdrozdsok]

E térvény alkalmazdsdaban:

130. uj beépitésre szant teriilet kijel6lése: teleplilésrendezési terv készitése vagy mddositdsa sordn
valamely évezetnek, teleknek vagy ezek egy részének épitési évezetbe soroldsa;

7. § [A természeti rendszerek megérzésének elve]

(2) Zéldteriilet 6vezetbdl, mezGgazdasdgi teriilet Gvezetbdl és erdéteriilet 6vezetbdl uj beépitésre
szdnt terliletet, vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijel6ini nem lehet, kivéve, ha
legaldabb az uj kijeldléssel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyezd bioldgiai aktivitds értékii
zOldteriilet 6vezet, mez6gazdasdgi teriilet 6vezet vagy erd6teriilet 6vezet keriil csereteriiletként
kijelolésre az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével azonos telepiilés k6zigazgatdsi teriiletén beliil.
Amennyiben a csereteriilet Zzéldteriilet Gvezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldtertiletnek
alkalmasnak kell lennie az dltaldnos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szol6
kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy kézparki funkcio elldatdsdra.

Kozlekedési teriiletbdl kerdil kijelolésre az Uj beépitésre szant teriilet.

8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozo kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga

a) a telepiilés kézigazgatdsi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb a
telepiilés beépitésre szdnt teriiletének 3 szdzalékandl.

A zoldteriilet nagysdga nem csdkken.

A beépitésre szant teriilet nagysdga 181,29 ha, melynek 3 %-a 5,44 ha'. Sagvar kdzigazgatdsi teriiletén
5,05 ha zoldteriilet taldlhatd, mely a beépitésre szant terilet 2,79 %-a, 0,39 ha zoldterllet hidanyzik
a 3 %-hoz!

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijel6lését nem ftiltja, a telepiilésrendezési tervben uj
beépitésre szdnt teriiletet a kvetkezd szempontok alapjdn kell kijeléini:

meglévé teleplilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek ésszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt terliletekbdl @llé, a szomszédos teleplilések beépitésre szdnt terliletei kbzott
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mért legaldbb 500 méteres zéldgydiriivel kell kérbevenni, amely a telepiilési zéldinfrastruktura részét
képezi és az uj kijeldlést kévetéen is megmarad a szomszédos teleplilésekkel térténd Gsszenbvés
elkertilése érdekében, és

c) ha a tervezett Uj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepliilés kbzigazqgatdsi
teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassd tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet
van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kbzérdek esetében jeldlhetd ki.

16.§. 67. kiemelt kbzérdek: katonai, honvédelmi, nemzetbiztonsdgi, rendvédelmi,
katasztrofavédelmi, energetikai, oktatdsi, egészségliigyi vagy vizgazddlkoddsi cél megvaldsitdsa,
tovdbbd a legaldbb 100 milliard forint kéltségigénydi és legaldbb 100 uj munkahely létrehozdsdval
jaro épitési beruhdzds

Jelenleg nincs nyilvdntartds a barnamezds terliletekrél. A beruhdzds , helyhez kététt.”

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormdnyzatnak kiilén énkormdnyzati hatdrozattal — amely a telepiilésrendezési
terv mellékletét képezi — igazolni kell:

a)a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szamitdssal igazolva, hogy a teleplilés kézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az uj
beépitésre szant teriiletkijeléléssel nem csékken,

c) hogy uj lakdteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolatu tton valé megkézelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitds a kézmdiiszolgdltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre dll — vagy ha nem dll
rendelkezésre, a k6zm(ipotlo miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az
ovodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldtds a telepiilésen vagy a kijel6lt uj lakoteriilet
legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijelélést kévetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijel6lt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett terliilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elirdnyzo rendeltetésnek és
haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijellésére vonatkozé kévetelményeinek
teljesiilését.

Megfelel6 tartalmu hatarozatot kell hoznia a képviselS-testiiletnek.

(4) Kiemelt kézérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjdban, a (2) bekezdésben és a (3) bekezdés c)
és e) pontjaban foglaltak teljesiilése aldl az orszdgos fGépitész orszdgos fGépitészi véleményében —
részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az dnkormdnyzati rendelet
elfogaddsdat kévetden, egyéni jogsérelem esetén az érintett birésdghoz fordulhat vagy a
térvényességi felligyeletet gyakorlo kormdnyhivatalndl eljdrdst kezdeményezhet.

A kulturalis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrdl szé16 68/2018.(1V.9.) Kormanyrendelet

84.8. (4) A telepllésrendezési terv kidolgozasa soran tovabbi beépités céljara szolgald beépitésre
szant teriuletnek kijel6lt teriileten az 6rokségvédelmi hatastanulmany régészeti munkarészét
régészeti terepbejaras alkalmazasaval kell elkésziteni, amennyiben a terilet alkalmas terepbejarassal
torténd kutatasra

Régészeti hatastanulmanyt kell késziteni.

A telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl (TEKA) sz6lé 280/2024.(1X.30.)
Korm. rendelet — 2025. janudr 1-t6l hatalyos
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12. Uj beépitésre szant teriiletek és uj lakéteriilet kijelolésének egyéb kovetelményei

13.8§ (1

—_

A teleplilésnek az Gj beépitésre szant terilet kijeldlésekor a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek

terliletrendezési tervérsl szold 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti

uj zoldteriletet vagy erdétertiletet ugy kell kijeldInie, hogy

a) annak nagysaga legalabb 300 m?, és

b) a legtévolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternél az Uj beépitésre szant terliletként kijeldlt tertilet
hatérétél.

Uj kézteriilet kialakitdsaval jard (j beépitésre szant teriiletnél a koziti kézlekedési teriiletet ugy kell kijeldini,

hogy kétoldali z6ldsav és legaldbb az egyik oldali - legalabb 1,50 méter széles és a leheté legnagyobb mértékben

osszefliggd — zoldsavban fasor telepitése biztosithato legyen.

A telepiilésen U] lakéterilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatérozott kdvetelmények teljesitése mellett csak akkor

(2

—

(3

=g

jelolhetd ki, ha

a) a helyi épitési szabdlyzatban lakotertletként mar kijelolt lakotertletek beépitettségének vizsgalatat kbvetden
a telepllési dnkormanyzat a telepilésterv indité dontésében megallapitja, hogy a lakoteriileti fejlesztési
igényt a telepiilési dnkormanyzat csak (j lakoteriilet kijelolésével tudja biztositani,

b) az uthalézati elemek, kilonésen a lakéteriilethez kapcsol6dd csomépontok és Gsszekétdé szakaszok
tekintetében a telepiilési 6nkormanyzat megallapitja, hogy azok keresztmetszeti kapacitisa nem meral ki, és

4] a telepulési onkormanyzat - vagy telepiilésrendezési szerzédésben az érdekelt fejleszté — véllalja legaldbb
15 lakérendeltetés esetén az U] lakdteriilet terlilethataran belil legaldbb egy jatszétér kialakitasat, valamint
legalabb 500 lakérendeltetés esetén — az (1) bekezdés a) pontjdban foglaltaktél eltéréen — az j lakéteriilet
tertilethataran beltl legaldbb 500 m? nagysagu kdzhasznalat céljara atadott kozkert vagy kozpark kialakitasat.

Az (1)-(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az énkormanyzatnak a telepiilésterv aldtdmaszté javaslataban

be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiléstervben és a megvaldsitas soran biztositania kell.

Uj beépitésre szant teriileteknél az egyetemes tervezés szabalyai szerint kell eljarni.

Az (1)-(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kdzlekedési rendeltetésii koztertilet szélességi csokkenés

vagy athelyezés, a térképi pontositas miatti atsorolds, a vonalas kotottpalyds kozosséqgi kizlekedés teriiletének

modositasa, a kialakult dllapotnak megfelelé terlilethasznalatot biztosité telekhatdr-rendezés, valamint

a szabélyozasi vonal megsziinése miatti épitési dvezeti kijeltlés esetén.

(4

=

(5
6

= =

77

A 13.§. (6) pontja értelmében ezen elGirdsoknak nem kell megfelelni.

2.5. Cseretertiletek
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A szamitasba vehetd csereteriiletek természetes személyek és gazdasagi tdrsasagok tulajdonaban
vannak. A belterilett6l északra, azzal hatdros teriileten kijelolt gazdasagi teriilet egy részének
atsoroldsdval biztosithaté lenne a szilikséges csereteriilet. Amennyiben a képvisel§-testiilet tamogatja
a _telepitési tanulmanytervben ismertetett kérelmet, a kérelmezd vallalja a sziikséges csereteriilet
biztositasat.

2.6. Zoldteriilet kijeldlés

A Trtv alapjdn 582 m? nagysagu csereteriiletet, illetve 58,2 m2 nagysdgu zéldteriiletet vagy
erdéteriletet kell kijeldlni. A magyar épitészetrél szolo térvény alapjan 3900 m? zdldteriiletet kell
kijelolni. Ennek a zoldteriiltnek a Trtv alapjan ,a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dlInia, vagy
a_ telepiilési Onkormanyzati tulajdonba addsrél az Onkormdnyzat képvisel§-testiiletének
telepilésrendezési szerz8dést kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerz6désnek a
telepiilésrendezési terv elfogadasdval egy id6ben kell hatalyba |épnie.”

Amennyiben a képvisel§-testiilet tamogatja a telepitési tanulmdanytervben ismertetett kérelmet, a
kérelmezd vallalja a sziikséges zoldteriilet biztositasat.

3. Infrastruktura ellatottsag

Az ddandi Ut menti gazdasagi és kiilonleges teriileteken a vezetékes hirkozlés, a villamos-energia ellatas
és a vizellatas biztositott. A kozm(ivezetékek elhelyezkedését a Lechner Nonprofit Kft. dltal Gzemeltett
E-KOZMU feliileten elérhetd alabbi dbrak szemléltetik.

| Infrastruktura ellatottsag (forras: e-kdzmii) |
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4. A modositasi szandék kornyezeti hatasai

A médositas nem jar kdrnyezeti hatdssal.

Az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgdlatdrodl sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 1. § (3)
bekezdése alapjan a tervezett telepilésrendezési eszkdz mddostasnal varhatd kérnyezeti hatds
jelentdségének eseti meghatarozasa alapjan donthetd el a kornyezeti vizsgélat sziikségesség. A 2/2005.
(I. 11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése szerint a dontéshez a kidolgozo (az 6nkormanyzat) ,kikéri a 3.
szamu mellékletben meghatarozott kornyezet védelméért felels kozigazgatdsi szervek véleményét
arrél, hogy a hataskorikbe tartozé kérnyezet- vagy természetvédelmi szakteriletet illetéen varhaté-e
jelent6s kornyezeti hatas”. A kidolgozd a dontéséhez a beérkezett véleményeket veszi figyelembe.

5. A telepllésrendezési eszkdzok valtozasanak, moddositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcid
A modositdsi szandék kapcsdn az ddandi ut meglévs 25 m-es szabdlyozasi szélességét novelni kell 30

m-re és a fatelep kornyékén minimalisan el kell terelni. A szabdlyozasi vonal médositdsa miatt a Gksz
terililet ndvekszik és tobb mez6gazdasagi teriilet csdkken az Utszabalyozas miatt.

Az 0 beépitésre szant teriilet kijel6lés miatt kozlekedési teriilet keril atsoroldsra gazdasagi teriilet
Ovezetbe, tovabbd a csereterilet miatt mezGgazdasagi teriilet Gvezetbe és zoldteriilet Ovezetbe
kertlnek majd atsorolasra beépitésre szant teriiletek. A felsorolt valtozasok érintik a telepiilésszerkezeti
tervet, a kilterilet szabdlyozasi tervet.

A médositas szandék a HESZ szovegezésének médositasat nem igényli.
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6. Osszefoglald

A telepitési tanulmanyterv bemutatja a moddositasi szandékokat, illetve azok megvaldsitasanak
feltételeit.

A szabalyozdsi vonal korrekcidja és az Uj beépitésre szant terilet kijel6lése nem jar negativ hatdssal.

Az Uj beépitésre szant teriilet kijelolés elGirasainak valdé megfelelést a tanulmanyterv részletesen
ismerteti. A 582 m? csereteriilet és a 3900 m? zéldteriilet kijeldlése sziikséges. Amennyiben a
képvisel6-testiillet tdmogatja a telepitési tanulmanytervben ismertetett kérelmet, a kérelmezé
vallalja a sziikséges teriiletek biztositasat.

A képviselS-testiillet hoz dontést arrél, hogy tamogatja ilyen mdédon a mddositdst vagy sem. A
tdmogatdsért az onkormdanyzatnak lehetGsége van teleplilésrendezési szerz6dést kotni a magyar
épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény elGirasai alapjan.

,92. § [A telepiilésrendezési szerz6dés]

(1) A telepliilési 6nkormdnyzat egyes teleplilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési célok megvaldsitdsdra
telepiilésrendezési szerzédést kéthet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni
szdndékozoval (a tovabbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e térvényben és a térvény
végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjan. A telepiilésrendezési szerzGdés
kézigazgatdsi szerzédésnek mindsiil.

(2) A teleplilésrendezési szerz6dés megkétése elbtt a teleplilési nkormdnyzat képviselS-testiilete dont
a cél megvaldsitéja dltal benyujtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatosdgdrdl, annak hidnytalan
benyujtasatdl szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulmdnytervet kizdardlag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértsi
jogosultsdggal rendelkez6 személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdnyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések kérét és elb6zetes kéltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzdssal
kapcsolatos szabdlyvdltozds miatt vdlnak sziikségessé.

(4) A teleplilésrendezési szerzGdés tdrgya lehet kiilénésen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepliilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozdsdnak finanszirozdsa,

b) uUj beépitésre szdnt teriilet kijelélése esetén a sziikséges zéldteriilet, erdéteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb kiltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja dltali atvdllaldsa, amelyek
az nkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsanak eléfeltételei vagy kévetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az énkormdnyzat a szerzGdésben arra vdllal
kételezettséget, hogy a teleplilésterv készitésének vagy mddositdsdnak egyeztetési eljdrdsdt a
megdllapitott hatdridén beliil lefolytatjia. A szerz6désben rendelkezni kell a telepliléstervek
véleményezési eljdrdsa sordn a véleményezbk részérdl felmeriil6 vélemények megvdlaszoldsanak
kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges maodositdsok dtvezetésérdl, valamint a vdltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kételezettségrol.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerzGdésben vdllalt kételezettségek és a megvaldsulo
telepiilésrendezési cél k6zétt telepiilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési ésszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni sziikséges, hogy a vdllalt kbtelezettség

a) és a modositdssal elérni kivant telepliilésrendezési cél vagy a beruhdzds dltal kivaltott hatdsok kézott
kézvetlen okozati Gsszefiiggés dll fenn,

b) a beruhdzds jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymeértékd,
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c) az 6nkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kérnyezetében lévé ingatlanokndl valoban felmertiilé
tobbletterhek kiegyenlitését szolgdlja, és

d) a sziikséges kiszolgdlo intézmény és infrastruktura-fejlesztések megvaldsuldsdt szolgdljdk (az
lizemeltetés kéltségei a cél megvaldsitéjdra dt nem hdrithatok).

(7) A teleplilésrendezési szerz6désben régziteni sziikséges, hogy

a) a vdllalt kételezettségek megvaldsitdsdarél a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsdtja az bnkormdnyzat rendelkezésére, amellyel az énkormdnyzat
elszamolni kételes,

b) a vdllalt kételezettséget milyen hatdridére teljesitik, és melyek a hatdridé elmulasztdsdanak
jogkdévetkezményei.

(8) A teleplilésrendezési szerz6désben tortént kitelezettségvdllalds tényét — kivéve az 6ndllo kézlekedési
infrastruktura-beruhdzdsok esetében kététt szerz6dést, amennyiben a kisajdtitdsi vdzrajz ingatlaniigyi
hatdsdg dltali zdradékoldsa megtértént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre dll — a teljesités
biztositdsa érdekében a telepiilési 6nkormdnyzat jegyzéjének felhivdsdra az ingatlan-nyilvdntartdsba
be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerz6dést mellékelni kell. A kételezettség megsziinését kévetd 15
napon beliil az 6nkormdnyzat jegyzdje felhivia az ingatlaniigyi hatésdgot a tény térlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerz6dés megkétésének eljdrdsrendjével kapcsolatos szabdlyokat
kormdnyrendelet dllapitja meg.”

A maddositdsi eljards el6tt a telepitési tanulmanytervet egyeztetni kell a partnerekkel. Az esetleges
partneri vélemények megvdlaszolasat kovet6en hoz dontést a képvisel6-testiilet a moddositds
inditasarol és feltételeirdl.
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MELLEKLETEK
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FOEPITESZI FELIEGYZES

Sagvar telepiilésrendezési eszkézeinek moédositdsat megalapozo telepitési tanulmanyterv
tartalmdra vonatkozoan

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz0l6 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan telepitési tanulmanytervet kell
késziteni a telepiilésrendezési szerz§dés megalapozasahoz. A Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése
szerint a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett
telepiilésrendezési szerzdés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan —
a 7. melléklet figyelembevételével — az onkormanyzati fGépitész hatarozza meg olyan modon, hogy a
7. melléklet szerinti tartalmi elemek dsszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.

A Korm. rendelet 7. mellékletének figyelembevételével az alabbi tartalommal javaslom a telepitési

tanulmanyterv kidolgozasat:

1. Bevezet6

2. A teriilet és kérnyezetének bemutatdsa

Pl A modositasi igények bemutatasa

2 A fejlesztési cél

4. A javasolt valtozas kornyezeti hatdsai és kovetelményei

5 A telepilésterv valtozdsanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja

A telepiilésrendezési eszkozok tervezett modositasaval osszefliggésben fontosnak tartom az alabbiak
vizsgalatat: 6sszhangban all-e a teriiletrendezési szabalyokkal, valamint — egy esetleges 4j beépitésre
szant teriilet kijeldlése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek meg6rzésével és uj
beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos el6irasai.

Beépitési terv készitését a tanulmanytervben nem tartom relevansnak.

~ Kadlicské Krisztian
telepilesi féépitész



FOEPITESZI FELJEGYZES

Sagvar telepiilésrendezési eszk6z6k modositasanak megalapozasahoz sziikséges telepitési
tanulmanytervrdél

Targy: f6épitészi vélemény Sagvéar kozigazgatasi teriiletét érint6 modositasi igényeket ismertetd
telepitési tanulmanytervrdl, illetve a telepiilésrendezési szerzGdésrél

Tisztelt Képviselo-testiilet!

LA telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél” szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a
tovébbiakban: Korm. rendelet) 19. §. bekezdésének elSirasai alapjan a telepiilésrendezési szerz6dés
megalapozdsahoz, valamint épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv modositasdanak
kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a telepiilésrendezési szerz6dés
mellékletét képezi.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kbvetelményeit a Korm. rendelet 19. §. (4) bekezdése alapjan a
teleptilés féépitésze hatarozza meg.

A Korm. rendelet 56/A. § (1) bekezdése alapjdn a telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak
mellékletét képezd telepitési tanulmdnytervet az 6nkormanyzati féépitész feljegyzésben véleményezi.

A telepitési tanulmanytervet Fucskar Noémi (tervezsi jogosultsag szama: TT-0720) telepliléstervezé
készitette, mely bemutatja Sagvar kozigazgatdsi terliletét érinté modositasi igényeket, valamint annak
telepiilésrendezési eszkdz modositasat igényld vonzatat.

Kadlicsko Krisztian 6nkormanyzati f6épitész nyilatkozom, hogy

a) a telepitési tanulmanyterv a feljegyzésem szerinti tartalommal készlt,

b) a telepitési tanulmanytervet teleplléstervezdi jogosultsaggal rendelkezé tervezd
készitette, mely felhaszndlhaté a telepilésrendezési eszkoz moédositdsa soran

c) a telepitési tanulmanyterv @sszhangban &Il a telepililés telepiilésfejlesztesi es
telepiilésrendezési céljaival,

d} a telepilésrendezési szerzfdés tervezete Osszhangban van a teriletrendezési

A

szabalyokkal



