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BEVEZETES

SZERZODES, MUNKAINDITAS

Szentendre Epitési Szabalyzatardl szold 26/2017. (VI1.31.) énkormanyzati rendelet mddositasat a
telepuilési 6nkormanyzat megbizasabdl a PESTTERV Kft., a 2020 majusaban kotott tervezési szerzédés
alapjan és keretei kozott végzi. A tervezési munka a szerz6déskotést kovetben a szikséges
adatbeszerzésekkel, el6készité egyeztetésekkel indult 2020 juniusban.

TELEPULESRENDEZESI TERVEZESI FELADATOK

Jelen tervezesi feladat a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 8. cimben rogzitetteknek megfelelGen helyi
épitési szabalyzat médositasanak (tovabbiakban: SZESZ) az elkészitése.

A tervezési szerzddés alapjan a tervezési feladat kizardlag a SZESZ szdvegének mddositasa (rajzi

munkarész, tervlap nem késziil), az alabbi témakorokre kiterjedben:

a) Az utébbi években tapasztalhaté lakasépitési volumen csdkkentése, visszafogasa, kilénds
tekintettel az egyszerii bejelentéssel épithetd épuletek korére.

b) A lakasokhoz kapcsolédd gépkocsi elhelyezési koételezettség, valamint annak teljesitési
modjanak felllvizsgalata.

c) Beépitési szazalékok, zéldfellleti mutatok felllvizsgalata

d) Eqy telken elhelyezhetd rendeltetési egységek szamanak felllvizsgalata, tébbgeneracios lakasok
feltételeinek meghatarozasa

e) A SZESZ szbvegében talalhaté, nem egyértelmii megfogalmazasok atgondolasa

f) El6vasarlasi joggal érintett ingatlanok kérének bdvitése

9) Az egyes Ovezetekben elhelyezhetd rendeltetések felllvizsgalata

Az elébbieken tulmenéen van néhany olyan mddositasi igény, mely adott esetben lehet, hogy az Allami

Foéépitésznek a telepilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepilésfejlesztési stratégiarél és a

teleplilésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo6lo

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 28. § (3) szerinti felmentését fogja

igényelni.

A feladat jellegébdél adéddan a 2015-2017. kozott elkésziilt vizsgalati munkarészek aktualizélasa nem

szikséges, azok tovabbra is érvényesek.

TERVEZESI FOLYAMAT FAZISAI ES RESZDOKUMENTACIOK

Munkafazis és részdokumentacié megnevezése Dokumentalas idépontja
. fazis: munkakdzi belsé 6nkormanyzati egyeztetési dokumentacio 2022. december
II. fazis: véleményezési dokumentacié 2023. februar
ll. fazis: végs6 szakmai véleményezési dokumentacio kés6bb készul el
IV. fazis: 6nkormanyzati elfogadasra el6készitett dokumentacio kés6bb készul el
V. fazis: véglegesitett dokumentacié késébb készul el

Kezelhet6ségi okokbdl az egyes dokumentalasi fazisokban az anyag kilénféle részei kildn kdtetekben

(kiilén fajlokban) keriiltek dokumentalasra. igy kiilén kétetben (kiilon fajlokban) talalhaté adott esetben:

— Az alatdmasztd munkarészek a SZESZ szévegmddositasainak indokolasaval (ebben a kotetben)

- A jévahagyandd SZESZ mdédositas szévege (érdemi szovegként, LOCLEX-szel szerkesztve; fajl
neve: SzenteSZESZm_SZESZjav_20230213.pdf)

— A SZESZ tervezett véltozasa a hatalyos egységes SZESZ szévegén bemutatva (fajl neve:
SzenteSZESZm_alatSZESZ_20230213.pdf)

TERVDOKUMENTACIO TARTALMI EGYSZERUSITESEI, ELMARADO FEJEZETEK

A telepulésfejlesztési koncepciorol, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiarol és a teleplilésrendezési
eszkodzokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl széld 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet hatarozza meg az elkészitend6 dokumentacié tartalmi kdévetelményeit. Ezzel
Osszeflggésben kiemeljik, hogy az elvégzendd tervezési munka jellegére tekintettel, a rendeletben
felsorolt fejezetek kdzil a jogszabalyban biztositott eltérési lehetéség alapjan - a mellékletek kézott
csatolt dnkormanyzati féépitészi nyilatkozattal 6sszhangban - csak a sziikséges fejezetek csak a jelen
tervmodositas altal megkovetelt mértékig készlltek e, vagy kerlltek korszerUsitésre, kiegészitésre.
Ezzel 6sszhangban tdbb sziikségtelen fejezet részben, vagy teljes egészében el is maradt.
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VIZSGALATI ES TERVI
ALATAMASZTO MUNKARESZEK

1. MEGALAPOZO VIZSGALATOK

1. HELYZETFELTARO MUNKARESZ

1.1. A teriiletfejlesztési dokumentumokkal valé 6sszefliggések vizsgalata

ORSZAGOS TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIO

A tervezett médositasok nem jarnak egyitt a TSZT mddositasaval ezért az Orszagos Terlletfejlesztési
Koncepcié (OTFK) telepilésre vonatkozé megallapitasait nem kell vizsgalni.

PEST MEGYEI TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIO

A tervezett mdédositasok nem jarnak eqyiitt a TSZT mdédositasaval ezért a Pest megyei Teriletfejlesztési
Koncepcid teleplilésre vonatkozé megallapitasait nem kell vizsgalni.

1.2. A teriiletrendezési tervekkel valé osszefliggések vizsgalata

A teleplilés terliletét az alabbi terlletrendezési tervek érintik:

- a2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérdl
sz0l6 jogszabaly Orszagos Terlletrendezési Tervrdl szolo része (tovabbiakban: OTrT)

- a2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl
sz0l6 jogszabaly Budapesti Agglomeracio Terlletrendezési Tervérdl szold része (tovabbiakban:
BATYIT)

A tervezett modositasok nem jarnak egyutt sem a TSZT sem az SZT modositasaval, ezért nem kell
vizsgalni sem az OTrT, sem a BATIT elbirasait.

1.3. Hatalyos telepulésfejlesztési dontések bemutatasa

1.3.1. A hatalyos fejlesztési koncepcié

A varos jelenleg hatalyos telepilésfejlesztési koncepcidjat a 275/2015. (X.08.) szamu hatarozattal
fogadta el.

1.3.1. Hatalyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési szerzédések

A tervezett SZESZ moddositassal Osszefiiggésben Szentendrének jelenleg nincs hatélyos
telepulésfejlesztési és telepllésrendezési szerz8dése.

1.3.2. A tervezést befolyasol6 egyéb énkormanyzati dontések

Atervezési szerz6dés megkotését és a munka inditasat a 154/2019. (X1.13.), majd az ezutan meghozott
22/2020. (11.12.) Kt. sz. altalanos dontéseket tartalmazé hatarozatai tették lehetévé, de ezek konkrét
elvégzend§ feladatokat még nem rogzitettek. Ezek alapjan az elvégzendd feladatot, a szévegjavitasi
elképzeléseket alapvetéen a varosi f6épitésszel kiulonféle kdrben megtartott formalis és informalis
egyeztetéseken koézdsen pontositottuk, illetve a javasolt szévegmoddositasokat egyutt dolgoztuk ki
figyelembe véve a targyi tiggyel kapcsolatosan megfogalmazott kildénféle 6nkormanyzati hatarozatokat.
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1.4. A telepiilés telepiilésrendezési tervi el6zményeinek vizsgalata

1.4.1. A hatalyban 1évo telepiilésrendezési eszk6z6k

A varos jelenleg is hatalyos kdzvetlen tervel6zményei a kdvetkezok:
- Atelepulésszerkezeti terv (tovabbiakban: TSZT): a 176/2017. (VI1.27.) Kt. szdmu hatarozat.

- A TSZT kés6bbi médositasai: a 54/2018. (l11.22.), a 24/2019. (ll. 21.) és a 122/2022. (IV.29.) Kt.
szamu hatarozat.

- A SZESZ: a26/2017. (VII. 31.) Or. szamu rendelet.

- A SZESZ kés6bbi mddositasai: a 8/2018. (111.21.), a 15/2018. (VII.23.), az 5/2019. (11.22.), a 6/2019.
(11.22.), @ 24/2019. (VI1.14.), a 14/2022. (V.2.), valamint a 24/2022. (VI.30.) Or. szamu rendeletek.

- Atelepulésképi arculati kézikdnyv (tovabbiakban: TAK): a 2/2018. (1.18.) Kt. szamu hatarozat.
- Atelepiiléskép védelmi rendelet (tovabbiakban: TKR): az 1/2018. (1.22.) Or. szamu rendelet.
- A TKR kés6bbi modositasa: a 23/2019. (VI.14.), valamint a 37/2021. (X.22.) Or. szamu rendeletek.

1.5. Az épitett kornyezet vizsgalata

Mivel a SZESZ médositas megrendelésekor is eleve mar részletes konkrét szdvegjavitasi igényekkel
és elképzelésekkel rendelkezett az dnkormanyzat, ezért most hagyomanyos értelemben vett és kilén
dokumentalt vizsgalati munkarészek elkészitése szilkségtelen volt, hiszen ebben az esteben nem
torténik komplex tervfelllvizsgalat. Megjegyezzilk azonban, hogy a tervel6zményeket atnézve
megallapithatd, hogy Szentendre Varos teleplilésfejlesztési koncepciojanak és teleplilésrendezési
eszkozeinek is a fellilvizsgalata idészer(.

A SZESZ tervezett szovegmddositasai nem érintik a hatalyos rajzi munkarészeket, igy e tervmddositas
miatt sem TSZT, sem az SZT médositasra nincs sziikség, hiszen nem valtoznak meqg.

Mivel a SZESZ mdédositds a varos telies kdzigazgatasi teriiletét is érintd szdévegmddositasokat
tartalmaz, igy logikusan kisebb-nagyobb mértékben minden szentendrei ingatlant érint.

Il. TERVI ALATAMASZTO MUNKARESZEK

1. A KORNYEZETALAKITAS TERVE

1.1. Telepulésrendezési javaslatok

A tervmoédositas soran csak a SZESZ szévege valtozik.

Itt is ismét kiemeljik, hogy a hatalyos TSZT rajzolata és leirasa , tovabba az SZT rajzolata is valtozatlan
maradt, mert a mdédositasi igények miatt szikségtelen ezek korrekcidja!

1.2. A \valtozassal érintett teriletek Osszefoglaldja és Osszefiiggései
- a valtozasok bemutatasa -

1.2.1. A telepiilésszerkezeti terv valtozasainak bemutatasa

A hatalyos TSZT és modositasainak rajzolatai és szovegei sem valtoztak meqg.

1.2.2. A helyi épitési szabalyzat (SZESZ) valtozasainak bemutatasa

A hatalyos SZESZ szévege formai és tartalmi szempontbdl is jelentésen megvaltozott kiilénésen az
onkormanyzati igényeknek és a bekdvetkezett jogszabalyi valtozasok kényszerének kdvetkeztében, de
nem mellesleg a széveg tdbb meglévé pontatlansaga, hibas, vagy helytelen szévegezésének javitasi
igénye miatt is. A SZESZ tervezett valtoztatasa az el6bbi indokok alapjan szévegesen fébb vonalakban
az aldbbiakra terjedt ki:

— a szbveg eredendden hibds, hidnyos, pontatlan, értelmetlen, vagy helytelen szévegezésének
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javitasa, sajtéhibak korrekcidja, egységes logikai rendszernek megfelelé részben megujitott
szovegstruktura kialakitasa,

— az id6ékoézben bekdvetkezett jogszabalyvaltozasok miatti legfontosabb szdvegkorszeriisitések
atvezetése,

— konkrét 6nkormanyzati szévegjavitasi kérések atvezetése (kuléndsen pl. fogalmak egységesitése,
fogalommagyarazatok pontositasa, a kedvezdbb, tagasabb lakkdrnyezet fenntartasa, biztositasa
érdekében kuldnféle lakdsszamcsdkkentést eredményezd valtoztatasok végrehajtdsa, kdrnyezeti
allapotjavulast eredményez6 korrekciok elvégzése)

— a kullonféle szakagi (zoldfellleti, kdrnyezetvédelmi, kdzlekedési és kdzmivesitési) eldirasainak
onkormanyzati érdekbdl, jogszabalyi kotelezettségbbl, vagy szakmai szikségessegbdl
térténbkorszerilsitése, pontositasa.

— a hatalyos SZESZ elfogadasa 6ta eltelt id6szakban jelentkezett konkrét megoldandé, de kisebb
horderejii, lokalis hatasi moédositasi igények , fejlesztési kérések SZEZ-be illesztése (pl kisebb
jelentéségl lakossagi, vallalkozéi kérések, leégett SPAR pétlasénak eldkészitése, stb).

Mivel a terv csak a SZESZ mdédositasara terjedt ki, mely szévegmaddositasok a valtozasok megjeldlése
és jo nyomon kovetketdsége miatt Gnmagaért beszél, tovabb mivel a szévegvaltozasokhoz egyébként
is indokolasokat is fliznlink, ezért itt most részletesebben nem ismertetjiik a valtoztatasokat. Maganak
a SZESZ szévegének a valtozasat -, ahogy azt korabban is mar jeleztiik - jol jeldlt médon kiilén fajlban
mutattuk meg.

1.2.3. A szabalyozasi terv valtozasainak bemutatasa

A hatélyos SZT és mdédositasainak rajzolatai nem valtoztak meg.

2. A TERVI MEGOLDASOK MAGASABBRENDU TERVEKKEL VALO
OSSZHANGJANAK BEMUTATASA

A tervmodositas soran csak a hatdlyos SZESZ szbvege keriilt megvaltoztatasra, teriilet-felhasznalas
valtozasra modositasra nem kerilt sor. E valtoztatasok kdvetkeztében a hatalyos TSZT és mddositasai,
valamint a hatalyos SZT és moddositasai is valtozatlanok maradtak. Emiatt a tervi_megoldasok
O0sszhangja valtozatlanul biztositott az elfogadasukkor érvényes allapotnak megfeleléen:

- azorszagos és megyei terlletfejlesztési koncepciokkal,

- azorszagos és térségi terlletrendezeési tervekkel,

- a hatalyos teleplilésfejlesztési koncepcidval és

- a hatalyos telepulésszerkezeti tervvel.

3. EGYEB SZAKAGI ALATAMASZTO MUNKARESZEK

A _tervmoédositds soran csak a hatdlyos SZESZ szdvege keriilt megvaltoztatdsra. A varos
telepuilésszerkezetének, terilet-felhasznalasanak, vagy Ovezeti-, szabalyozasi rajzolatanak
megvaltozasra, modositasra nem kerilt sor. E valtoztatasok kovetkeztében a hatalyos egyéb, a
jogszabalyokban régzitett szokasos szakagi alatamasztdé munkarészek érvényessége alapvetéen nem
valtozik, igy ezek elkészitése, modositasa nem szikséges.

4. OTEK ALOLI FELMENTES IRANTI KERELEM

Jelen tervmodositas soran egyes olyan szdvegek is kisebb mértékli modositasa (pl. athelyezésre,
kisebb szdvegpontositasra, egyértelmisitésre) keriltek, melyek eredeti szdvegvéltozatai méar a
hatalyos SZESZ-ben a Pest Megyei Kormanyhivatal Allami Féépitész altal PE/AF/00093-5/2017
szamon kiadott végsé szakmai véleményben adott OTEK aldli felmentéssel rendelkeznek. Ezek -,
melyek az OTEK-ban meghatarozott kévetelményeknél megengedébb kdvetelményeket tartalmaznak,

- az alabbiak:

1. Azon kdzintézmények, kdzforgalmu szolgaltatok esetében, melyek telkén beldl nem lehet az el6iras
szerinti parkoldk szamat kialakitani, a szilikség szerinti parkolas 800 m-es korzetben torténd
meghatarozasahoz az OTEK aldli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 12.§ (4) b). A
szbveg atkerult a 39.§ (4) bekezdésbe.

2. Amennyiben a kisvarosias, a kertvarosias, vagy a hétvégihazas dvezetekbe tartozé telek terllete a
SZT-en jeldltek szerint a kdzterllet alakitdsa érdekében csokken, akkor a kézterllet céljara atadott
telekrész terllete figyelembe vehet§ a telek beépithet6ségének szamitdsakor. Az &tadott
telekrészre vetitett beépithet6 alapterilettel megnévelhetd a visszamarado telekre esd beépitheté
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alapteriilet. Ezekben az esetekben az OTEK Aaltal eldirt beépitési mérték 5%-kal torténd
tullépéséhez az OTEK aldli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 34.§ (2). A szbveg
atfogalmazva, de helyén maradt.

3. "Milemiléki jelentéségl terilet"-en, "MUemléki koérnyezet'"-ben, ahol zartsoru, vagy hézagosan
zartsoru beépités alakult ki uj épulet elhelyezése esetén éplletkdz Iétesitése megengedett a
telepitési tavolsag megtartasa esetén. Az épiiletkdz méretének az OTEK 34.§ (3) bekezdése altal
meghatarozott 10,0 m-es értéktdl valo eltéréséhez - de értéke nem lehet kevesebb, mint 3,0 m- az
OTEK aldli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 35.§ (5) b). A szdveg atkeriilt a 37.§ (5)
(a) bekezdésbe.

4. Az "Ln/0" jell (nagyvarosias lakétertlet) épitési vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb
mértékének és a terepszint alatti épités mértékének 95%-os megallapitasahoz az OTEK aldli
felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 3. melléklet, 1. tablazat D2 és E2 cellai. Az értékek a
helyén maradtak.

5. Az "Lk/0" jelt (kisvarosias lakoterllet) épitési 6vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb
mértékének és a terepszint alatti épités mértékének 100 %-os megallapitasahoz - amennyiben a
kialakult beépitési mérték 100 %-os- az OTEK aldli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 3.
melléklet, 2. tablazat D3 és E3 cellai. Az értékek letisztitva, de a helyén maradtak.

6. A"Gksz/1"jelli, beépitésre szant teriilet Svezetére vonatkozéan- az OTEK 6.§ (1) a) pontjatdl eltérs-
a maximalis 6%-0s megengedett beépitettséghez az OTEK aldli felmentést megkaptak. Lasd
hatalyos SZESZ 3. melléklet, 6. tablazat D3 cellaja. Az érték valtozatlanul a helyén maradt.

A mostani tervmdédositas soran jelentkezett Uj igénnyel 6sszefiiggé OTEK aléli felmentési kérelem

Lakossagi kérésre -az adott ingatlanon, vagy kérnyezetben kialakult meglévé allapotra valé tekintettel-
az Ln/ksz jell épitési dvezetekben a jelenleg még beépitetlen 1600/53, /54 és 1600/61, valamint a mar
beépiilt 8634/10 hrsz ingatlanok beépithetésége, rendezése érdekében kidolgozott, a SZESZ 42.§ (9)
bekezdésre vonatkozé mddositd szdvegjavaslat OTEK aldli felmentést igényel. Tébbnyire ezen
ingatlanok kornyezete uUszotelek jelleggel mar beépllt, melyeken lakételepi lakd, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglatd létesitmények valdsultak meg, de e terlleteken van még harom beépitetlen
ingatlan is, melynek beépulésére a kdrnyezd lakoterileteken jelentkezd ellatési igények kielégités miatt
szlikség lenne. A tervezett modositas alapvetéen ezen ingatlanok beépithetéségének megteremtését,
illetve a mar beéplultek rendezhetdségét célozza, a kialakult telek és beépitettségi allapotok figyelembe
vétele mellett az OTEK-ban rogzitett 80 %-os beépithetéségi felsé hatarétéknek, a legfeliebb 270 m2-
es teleknagysagig figyelembe vehet 100 %-ra valé megndvelésével. Az dnkormanyzati alapelképzelés
szerint az dvezetben kialakult mar meglévd beépitések maradhassanak meg, ujjaépulhessenek a
harom beépitetlen ingatlan pedig legyen akar 100%-os mértékben beépithetd, de 270m?3-es telekteriilet
felett mar ne legyen engedményre lehetdség. A moddositassal érintett dvezetben az elébbiekkel
Osszhangban a 1600/53 és/54 1600/61 hrsz beépitetlen, mig a 8634/10 és a tobbi
(1600/50,51,58,59,60,62,63,64,66,67,68) hrsz ingatlan mar beépitett.
»(9) Az Ln/ksz jelli épitési bvezetben kereskedelmi, szolgaltaté és vendéglaté rendeltetést
befogado épliletek alakithatok ki a kbrnyezethez illeszked6 beépitéssel. Nem helyezhetd el az
épliletekben lakérendeltetés. A 270 m2-nél kisebb teriilet(i telkek esetén a 3. melléklet 2. sz.
tablazatatol eltéréen a beépitettség mértéke 100 %. Ebben az esetben az éplilet az altalanos
elGirasoktol eltéréen a kérnyezetben kialakult allapotnak megfelel6 moédon helyezhetd el a
telken.”
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Kivonat a hatalyos SZT-bél (a 3-as szamu szelvénybdl) az érintett 1600/53 /54, és 1600/61,
valamint 8634/10 hrsz ingatlanok és kozvetlen ovezeti kérnyezetilk bemutatasara (piros
konturokkal jelélve)
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A valtoztatassal érintett teriiletek bemutatasa a Google Earth légifotok felhasznalasaval a

1600/53 /54, és 1600/61hrsz ingatlanok és kézvetlen ovezeti kornyezetilk bemutatasara (piros
konturokkal jeldlve

—— —
1. jeld tertilet ==
1.nézet

142 2 2022 hacar ot
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A valtoztatassal érintett teriilet bemutatdsa a Google Earth légifotok felhasznalasaval a
8634/10 hrsz ingatlan és kozvetlen Ovezeti kornyezete bemutatasara (piros kontlrokkal
jelolve

2. jelii tertilet e~ A L) Jeimagyarszal
A b
1. nézet = 2 -4 7 >
Y i

s

A fentiekkel dsszhangban az dnkormanyzat kérésére tehat SZESZ Ln/ksz jelli nagyvarosias
lakbbvezete esetén a kialakult valds beépitettségi allapotokra valé tekintettel sziikség van a legnagyobb
terepszint feletti beépitettség értékének korabbi 30% helyett 100%-ban valé meghatarozdséra, mely a
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletben (OTEK) erre az dvezettipusra a 2. szamu melléklet 3B jell
cellajaban rogzitett 80%-os értéknél nagyobb, azaz az OTEK keretparaméterei enyhitésnek minésiil.
Ezen enyhitési kérelem indoka, hogy az alabb mellékelt alaptérképi kivonatokon jol lathatéan a meglévé
beépitések esetén az Uszotelkes jelleg miatt a SZESZ jelenlegi valtozataban szerepld 30%-0s
legnagyobb beépitettségi értéknél mar most is Iényegesen magasabb, tobb esetben gyakorlatilag
100%-o0s beépitettségi allapot all fenn az ingatlanok zéménél. azaz az ingatlanok Iényegében jelentésen
tulépultek. Emiatt tehat az énkormanyzat jogos igénye, hogy a kialakult, megvalosult beépitettségi
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allapotot jobban megkodzelitse a SZESZ-ben az Ln/ksz jelii hétvégihazas idiilé dvezetre a legnagyobb
terepszint feletti beépitettség értékére vonatkozd szabalyozasi paraméter, azaz a 30%-os érték helyett
100%-o0 érték legyen alkalmazhato.

Alaptérképi kivonatok az érintett 1600/53 /54, és 1600/61, valamint 8634/10 hrsz ingatlanok és
kozvetlen Oovezeti kornyezetilkk bemutatasara (a sziirke kitoltés az épiiletek alapteriiletének
kiterjedését jeloli)

0 10 20 30m \/
P e———

1600/14

1600/13

1600/12

1600/71

1600/5

1600/62

Belterilet

1600/1
1600/58

1600/6

nyomtatas idépontja:
2023-01-02T09:57:38

Készllt az dllami alapadatok felhaszndlaséaval
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8634/10

Belterglet

B

o
>

8634/77

8634/78

A

KészUlt az dllami alapadatok felhasznalasaval

nyomtatas idépontja:
2023-01-02T10:00:17

2. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

1. A beépitésre szant teriiletek épitési hasznalatdnak megengedett felsé hatarértékei

| A B C D
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I Az egyes teriiletek Az épitési telekre meghatarozando

altalanos hasznalata

Z Megengedett legnagyobb Megengedett Legkisebb
beépitettség (%) legnagyobb zoldfeliilet
beépitési magassag (%)
(m)
188 nagyvarosias 80 12,5< 10
lakotertilet
4. Kisvérosias 60 <125 20
lakotertilet
E kertvarosias 35 <8 45
lakoteriilet
6. falusias lakoteriilet 30 <8 40
7. telepiiléskdzponti 80 10
vegyes teriilet
E intézményi vegyes a telepiilés legnagyobb a be nem
teriilet mértéki lakotertileti épitett teriilet
beépitettségnél legfeljebb 50%-a
25%-kal megndvelt értek
E kereskedelmi, 60 20
szolgaltatd gazdasagi
tertilet
E ipari gazdasagi teriilet 30 40
11. egyeb ipari tertilet 50 25
E altalanos gazdasagi 70 25
teriilet
13, iidiil6hézas teriilet 30 6,0< 40
14. hétvégi hazas teriilet 20 <6,0 60
E kiilonleges beépitésre 40 40

szant tertilet
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5. A SZESZ VALTOZASAINAK INDOKOLASA

Szentendre Varos hatalyos helyi épitési szabalyzatanak, azaz a SZESZ-nek a modositasat
altalanossagban az tette szlikségessé, hogy a szévegben korabban rogzitett eldirasok értelmezése, az
el6éirasok onkormanyzati, hatdésagi és tervezéi alkalmazasa sok esetben nehézkes volt, egyes elavult
eléirasok jelentdsebb megvaltoztatdsa is mar szakmailag indokoltta valt, tovabba a jogszabalyi
kdrnyezet valtozasa is komolyabb szdveges korszerlsitéseket kivant meg. A médositédsok alapveté elve
a nagyobb foku jogszabalyi kompatibilitas, az attekinthet6ség, alkalmazhatdsag javitasa és az egyes
parameéterek megvaltoztatasa soran a varos élhetébbé tétele, a szabalyoknak a napi valés élethez valé
nagyobb mérvii hozzaigazitdsa. Mivel a SZESZ telies fellilvizsgalat ala vonasara pénziigyi és
id6takarékossagi okokbdl nem volt lehetséges ezért jelenleg csak a meglévé szdovegek jelentésebb
mértékli moédositasara kerllhetett sor. A valtozasok vizualis nyomon kdvethetésége érdekében
elkészllt egy olyan szdvegvaltozat is, melyen a tervezett valtoztatasokat is a hatalyos szdvegen jél
lathatdéan bejeldltik. A tervezett valtoztatasok az alabbiak szerint alakulnak.

Az altalanos el6irasokban (I. fejezet 1.§-t6l 11.§-ig) szerepldé szdvegek részleges megvaltoztatasara
jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szévegegyértelmUsitési okokbdl kertilt sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordozé szdvegeket toréltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas
részeibe kerliltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a szdveg egységes és logikus rendszert
alkosson. Az értelmez6 rendelkezéseknél a fogalommeghatarozasokat pontositottuk, a sziikséges Uj
elemekkel kiegészitettik, a felesleges elemeket toéroltik. A sajatos jogintézményekre vonatkozé
szbvegrészek jelentds tartalmi modositasra kertltek. Ezen belll a telekalakitasi szabalyok Iényegesen
korszerlisodtek.

A kozterlleteken elhelyezhetd épitményekre és épitménynek nem mindsilé kéztargyakra vonatkozo
eléirasokban (ll. fejezet 12.§-t6l 14.§-ig) szerepld szovegek részleges megvaltoztatasara
jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szOvegegyértelmUsitési okokbdl kertlt sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordozé szdvegeket tordltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas
részeibe kerlltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus rendszert
alkosson.

Az épitett kdrnyezet alakitasara vonatkozo elGirasok (lll. fejezet 15.§-t6l 16.§-ig) torlésére és
atmozgatasara jogszabalyszerkesztési okokbdl kerllt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem
hordozé szdvegeket tordltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek
atmozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus rendszert alkosson.

A taj és a természeti kdrnyezet védelmére vonatkozé elirasokban, tovabba a kérnyezetvédelmi
el6irasokban (V. és V fejezetek 17.§-t6l 23.§-ig) szerepld szdvegek részleges megvaltoztatasara
jogszabdlyszerkesztési, szakmai és jogi szovegegyértelmUsitési okokbdl kerult sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordozé szdvegeket tordltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ ezen
részeibe kerliltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a szdveg egységes és logikus rendszert
alkosson. A szakagi szoévegek helyenként jelentésebben frissitésre, bdvitésre kerdltek.

A veszélyeztetett teriiletekre vonatkozo eléirasok (VI. fejezet 24.§-t6l 25.§-ig) egy részének torlésére
jogszabalyszerkesztési okokbdl kerilt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozo
szdvegeket toroltuk. A szakagi szovegek helyenként frissitésre, bévitésre kerlltek.

A kdzmiiellatas és elektronikus hirkdzlés, kdzlekedés vonatkozo elbirdsainak (VII. fejezet 26.§-t61 33.§-
ig) részleges megvaltoztatasara, és atmozgatésara jogszabalyszerkesztési okokbdl kerilt sor, illetve az
érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozo szévegeket toréltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ
mas részeibdl ide keriltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a szbveg egységes és logikus
rendszert alkosson. A szakagi szovegek szakmai és jogszabalyi okokbdl helyenként frissitésre,
bdvitésre, pontositasra kerltek.

Az épités altalanos szabalyara vonatkozo el&irasokban (VIII. fejezet 34.§-t61 40.§-ig) szerepl6 szévegek
részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szévegegyértelm{isitési okokbdl
kertlt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozé szévegeket toroltik. Egyes konkrét
szdvegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek atmozgatasra, vagy a SZESZ mas részeibé| keriiltek
idemozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus rendszert alkosson. A szakagi
szdvegek helyenként jelentésebben frissitésre, bdvitésre kerlltek. A tervezett szévegvaltoztatasok célja
a jelenlegi korszer(ibb igényeknek valé megfelelés, az egyes kuldnféle besorolasu teriletek
ertékmindségének javitdsa. A meglévé allapotra valé tekintettel a sz6vegmaodositasi javaslatok kdzil a
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39.§ (4) bekezdésre vonatkozé szdvegjavaslat meglévé OTEK aldli felmentése tovabbra is
megtartando.

A katasztrofavédelemre vonatkozé eléirasokat (IX. fejezet 40.§) mint érdemi szabalyozasi tartalmat nem
hordozo6 szévegeket toroltik.

A beépitésre szant terlletekre vonatkozo6 el6irasokban (X. fejezet 41.§-t6l 61.§-ig) szerepl6 szévegek
részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szovegegyértelmisitési okokbdl
kerult sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordoz6 szdévegeket toroltik. Egyes konkrét
szdvegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek atmozgatasra, vagy a SZESZ mas részeibé| keriiltek
idemozgatasra annak érdekében, hogy a szOveg egységes és logikus rendszert alkosson. A szakagi
szovegek tobb helyen frissitésre, bdvitésre kerlltek. Kilonféle, a létesitheté lakasok szamanak
csOkkentését direkt és indirekt médon célzé modositasi javaslat is szlletett, mellyel az dnkormanyzat
alapvet6 célja a kedvezdbb, lazabb, élhetébb és emiatt értékesebb lakokdrnyezet megteremtése, a
kialakult allapot javitasa. Lakossagi kérésre az 1600/53 és/54 hrsz beépithetésége érdekében meglévé
allapotra valo tekintettel a szovegmoddositasi javaslatok koézil a 42.§ (9) bekezdésre vonatkozoé
szbvegjavaslat OTEK aldli felmentést igényel. A SZESZ tartalmaz a leégett SPAR teriiletének
rendezése érdekében, az Uj beépithetéséget mielébb lehetévé tevd Uj elGirasokat.

A beépitésre nem szant terlletekre vonatkozé el6irasokban (XI. fejezet 62.§-t6l 75.§-ig) szerepl6
szbvegek részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi
szovegegyertelmisitési okokbdl kerilt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozé
szdvegeket toroltiik. Egyes konkrét szovegrészek a SZESZ maés részeibe keriiltek 4tmozgatésra, vagy
a SZESZ mas részeibél keriiltek idemozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus
rendszert alkosson. A szakagi szdévegek tobb helyen frissitésre, bévitésre kerltek.

Az egyes varosrészek kiegészitd elbirasait (X. fejezet 76.§-t6l 92.§-ig) mint érdemi szabalyozasi
tartalmat nem hordozé szévegeket toroltik.

A SZESZ 3. mellékletében, azaz az épitési dvezetek és dvezetek paramétertablazataiban a tablazati
paraméterek a SZESZ szdvegjavitasaival és a hatalyos szabalyozasi tervlapokon abrazoltakkal
O0sszhangban az 6énkormanyzati igényeknek megfelel6en torténtek tdbb dvezetben és tébb helyen. Az
Ln/ksz jelti dvezet paraméterkorrekcidja OTEK aldli felmentés esetén valésulhat meg.

A SZESZ 4. melléklete (el6vasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzéke) dnkormanyzat kérésre egy Uj
elemmel kiegészult.

A SZESZ 5. melléklete (allattartd épitmények védétavolsaga) onkormanyzat kérésre teljes
korszerUsitésre kertlt.

A SZESZ 6. melléklete (pakolas) 6nkormanyzat kérésre teljes korszerisitésre keriilt.

A SZESZ 7. melléklete (a varos kereskedelmi, szolgaltaté és ipari gazdasagi teriiletein el nem
helyezhet6 uj épitmények, rendeltetések jegyzéke) dnkormanyzat kérésre teljes korszerisitésre kerdilt.
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TERVIRATOK, MELLEKLETEK

A munkaindit6 154/2019. (X1.13.) és a 22/2020. (11.12.) Kt. sz. hatarozata. hatarozatok (1-1 oldal)

Féépitészi nyilatkozat a dokumentacio tartalmardl (2 oldal)
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KIVONAT

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
2019. november 13-i tlésérdl készilt jegyz6konyvebdl

8. Elbterjesztés Szen;endre telepiilésrendezési eszkozeinek, benne a Szentendrei Epitési
Szabalyzatnak (SZESZ) atfogo feliilvizsgalatat célzé el6készité folyamat elinditasarol
Eléadoé: Fllop Zsolt polgarmester

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
154/2019. (X1.13.) Kt. sz. hatarozata:

Szentendre Varos Onkormdanyzat Képviselé-testiilete Szentendre telepiilésrendezési eszkozei
atfogo feliilvizsgalataval 0sszefiiggésben

1. felkéri a Polgarmestert, hogy a Foépitészi Kabinet segitségével allitsa 6ssze a SZESZ
feliilvizsgalatanak alapvetd szempontjait;

2. felkéri a Polgarmestert, hogy a feliilvizsgalati szempontok 6sszegzése alapjan készitsen
eldterjesztést, aminek alapjan a testlilet megteheti a sziikséges intézkedéseket a
feliilvizsgalat szakmai folyamatanak elinditasa érdekében;

3. felkéri a Polgarmestert, hogy a feliilvizsgélati szempontok Osszegzésérdl készitett
el6terjesztést terjessze be a Képviseld-testiilet 2020. februdri képviseld-testiileti iilésére.

Felelés: Polgarmester
Hatarid6: 2020. februari képvisel6-testileti tlés
Végrehaijtasért kozvetleniil felelés: Féépitészi Kabinet

K. m.f.

Filop Zsolt s. k. dr. Déka Zsolt s. k.
polgarmester aljegyz6

Kapja:

1. Onkormanyzati és Szervezési Iroda — irattar
2. A Képvisel6-testilet tagjai

3. F6épitészi Kabinet — intézkedésre

4. Onkormanyzati tanacsado - intézkedésre

Ko6zzétéve az L/Testiileti anyagok/Hatarozatok mappaban és a Weboldalon.

A kiadmany hiteléiil:
Szentendre, 2019. november 14.

Simor Gyodrgyné
jegyz8konyvvezetd
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Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel-testiiletének
2020. februar 12-i Glésérél készilt jegyz6konyvebdl

12. Eléterjesztés Szen’tendre telepiilésrendezési _eszkozeinek, benne a szentendrei épitési
szabalyzatnak (SZESZ) atfogo feliilvizsgalatat célzé el6készité folyamat elinditasarol
Eléado: Fllop Zsolt polgarmester

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
22/2020. (11.12.) Kt. sz. hatarozata:

Szentendre Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete a Szentendre Epitési Szabalyzatarol sz616
26/2017. (VIL. 31.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZESZ) mddositasa kapcsan az
alabbi dontéseket hozza:

1. elinditja a SZESZ modositas tervezési munkajanak 1. {itemét, valamint véleményezési
eljarasat a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 41. §-a szerinti Un. egyszerlsitett eljaras
szerint;

2. felkéri a Polgarmestert, hogy a SZESZ modositas I. iitem felelds tervezdjének
kivalasztasara folytassa le a beszerzési eljarast és kdsse meg a vallalkozasi szerzddést.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: 1. pont: azonnal

2. pont: 2020. marcius 31.
Végrehajtasért kozvetleniil felelds: Féépitész

Filop Zsolt s. k. dr. Schramm Gabor s. k.
polgarmester jegyz6

Kapja:

1. Onkormanyzati és Ugyfélszolgalati Iroda — irattar
2. A Képvisel6-testillet tagjai

3. Féépitész — intézkedésre

4. Pénzugyi irodavezetd — tajékoztatasul

Ko6zzétéve az L/Testiileti anyagok/Hatdrozatok mappaban és a Weboldalon.

A kiadmany hiteléiil:
Szentendre, 2020. februar 13.

Simor Gyodrgyné
jegyz8konyvvezetd
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Szentendrei Kozos Onkormanyzati Hivatal
Féépitészi Kabinet

2000 Szentendre, Varoshaz tér 3.
| Telefon: +36-26-300-407, Fax: +36-26-816-144
| Email: ugyfelszolgalat@szentendre.hu

Ui. szam: 06/43-11/2020
Ugyintézé: Kiss Gabriella

Tel.: +36 26 785 038

E-mail: foepitesz@szentendre.hu

Targy: Foépitészi feliegyzés Szentendre telepllésrendezési eszkozeinek modositasahoz

Foépitészi feljegyzés
Szentendre Epitési Szabalyzatarél szol6 26/2017. (VI1.31.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban:
SZESZ) modositasahoz

Szentendre Varos Onkormanyzat Képviseld-testillete a 154/2019. (X1.13.) Kt. sz. hatarozataval dontott
a SZESZ atfogo felilvizsgalatat célzd eldkészitd folyamat elinditasardl és a felulvizsgalat alapvetd
szempontjainak az 6sszeallitasrol. Ezt kovetéen a 22/2020. (11.12.) Kt. sz. hatarozattal arrol is dontott,
hogy elinditja a SZESZ modositas tervezési munkajanak |. itemét, valamint a véleményezeési eljarasat
a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 41. §-a szerinti Un. egyszerisitett eljaras szerint.

A SZESZ felulvizsgalata temezésre kerilt, melynek I. iteme a jelen tervezési feladat, ami kizarélag a
SZESZ szovegének modositasa (rajzi munkarész, terviap nem keszll), az alabbi témakorokre
kiterjed6en:
a) Az utdbbi években tapasztalhato lakasépitési volumen csokkentése, visszafogasa, kulénos
tekintettel az egyszerii bejelentéssel épithetd épuletek korere.
b) A lakasokhoz kapcsoldédd gépkocsi elhelyezési kotelezettseg, valamint annak teljesitési
modjanak feltlvizsgalata.
c) Beépitési szazalékok, zoldfeluleti mutatok feltlvizsgalata.
d) Egy telken elhelyezhetd rendeltetési egységek szamanak felllvizsgalata, tobbgeneracios
lakasok feltételeinek meghatarozasa.
e) A SZESZ szovegében talalhato, nem egyértelmii megfogalmazésok atgondolasa.
f)  Elévasarlasi joggal érintett ingatianok kérének bovitése.
g) Az egyes 6vezetekben elhelyezhetd rendelteteések feltilvizsgalata.

A tervezési terlilet: Szentendre Varos teljes kozigazgatési terulete.

A feladat jellegébdl adodéan a 2017-ben elfogadott teleplilésrendezési eszkdzokhoz készult vizsgalati
munkarészek aktualizalasa nem sziikséges, azok tovabbra is érvényesek.

A modositas a telepiilésrendezési eszkéz6k modositasanak egyeztetési eljarasa a teleplilésfejlesztési
koncepciorél, az integrélt telepulésfejlesztési stratégiarol és a teleplilésrendezési eszk6zokrél, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz6ld 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 32. § (6)
bekezdés b) pontja, illetve a 41. § szerinti egyszerUsitett eljaras szerint torténhet, tekintettel arra, hogy
a telepllésszerkezetet meghatarozé miiszaki infrastruktira fohalozat nem valtozik, nem torténik U]
beépitésre szant teriilet kijelolése és nem tértenik zold, vizgazdalkodasi, erdé- és termeészetkozeli
tertilet megsziintetése sem.

Szentendre Varos Onkormanyzata Képviselé-testilete a 6/2015. (1.22.) Kt. sz. hatarozataval fogadta el
Szentendre Varos Telepiilésfejlesztési Koncepciojat megalapozo vizsgalatot, ami 7 éven belll készult.
A Varos 2017-ben jovahagyott és jelenleg is hatdlyos teleplilésszerkezeti terve, Szentendre Epitési
Szabalyzata és a szabalyozasi terve komplex dokumentaciokeént keésziilt el, friss, donté részben jelenleg
is aktualis megallapitasokat tartalmaz.
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Szentendre SZESZ médositas

Szentendre Varos épitési szabalyzata (SZESZ) modositasa soran, a megvalositani tervezett
modositasok csak a hatalyos komplex teleptilésrendezési tervi dokumentéacio kisebb részét, és azt is
csak részlegesen érintik. Emiatt a hatalyos teleptlésrendezési tervi megalapozo vizsgalati és
alatamaszt¢ javaslati munkarészek teljeskoriien felhasznalhatok, a hatalyos anyag megallapitasai
altalaban véve jelenleg is érvényesek. Ennek kovetkeztében a SZESZ médositas elkészités soran
ertelemszer(ien, csak azokat a tartalmakat, esetleg fejezeteket kell sziikség szerint elkésziteni, részben
modositani, vagy korszer(isiteni, amelyeket a most tervezett modositasok kifejezetten érintenek. Az
egyéb munkarészek elkészitése, vagy korszerisitése sziikségtelen.

Szentendre, 2020. junius 01.

e (MW[Q_
! ‘\K s Gabriella
</ toepitész
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