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BEVEZETES

SZERZODES, MUNKAINDITAS

Szentendre Epitési Szabalyzatardl szold 26/2017. (VII.31.) 6nkormanyzati rendelet modositasat a
telepulési bnkormanyzat megbizasab6l a PESTTERYV Kift., a 2020 majusaban kotott tervezési szerz6dés
alapjan és keretei kozott végzi. A tervezési munka a szerzddéskotést kdvetben a sziikséges
adatbeszerzésekkel, el6készitd egyeztetésekkel indult 2020 juniusban.

TELEPULESRENDEZESI TERVEZESI FELADATOK

Jelen tervezési feladat a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 8. cimben régzitetteknek megfeleléen helyi
épitési szabalyzat modositasanak (tovabbiakban: SZESZ) az elkészitése.

A tervezési szerz6dés alapjan a tervezési feladat kizarélag a SZESZ szévegének modositasa (rajzi

munkarész, tervlap nem késziil), az alabbi témakdrdkre kiterjedden:

a) Az utdbbi években tapasztalhatd lakasépitési volumen csbkkentése, visszafogasa, kilénds
tekintettel az egyszeri bejelentéssel épithetd épliletek kérére.

b) A lakasokhoz kapcsol6dd gépkocsi elhelyezési koételezettség, valamint annak teljesitési
modjanak felllvizsgalata.

c) Beépitési szazalékok, zéldfellileti mutatok felllvizsgalata

d) Eqgy telken elhelyezhetd rendeltetési egységek szamanak fellilvizsgalata, tébbgeneracids lakasok
feltételeinek meghatarozasa

e) A SZESZ szbvegében talalhatd, nem egyértelmii megfogalmazasok atgondolasa

f) Eldvasarlasi joggal érintett ingatlanok kérének bdvitése

a) Az egyes Ovezetekben elhelyezhetd rendeltetések feliilvizsgalata

Az elébbieken tilmenden van néhany olyan médositasi igény, mely adott esetben lehet, hogy az Allami

F&épitésznek a teleplilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt telepilésfejlesztési stratégiarol és a

telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szold

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

igényelni.

A feladat jellegébdl adéddan a 2015-2017. kézott elkészilt vizsgalati munkarészek aktualizalasa nem

szilkséges, azok tovabbra is érvényesek.

TERVEZESI FOLYAMAT FAZISAI ES RESZDOKUMENTACIOK

Munkafazis és részdokumentacié megnevezése Dokumentalas idépontja
. fazis: munkakézi belsé énkormanyzati egyeztetési dokumentaciéd 2022. december
II. fazis: véleményezési dokumentacid 2023. februar
ll. fazis: végs6 szakmai véleményezési dokumentaciod késébb készil el
IV. fazis: 6nkormanyzati elfogadasra el6készitett dokumentacio késébb készil el
V. fazis: véglegesitett dokumentaciéd késébb készil el

KezelhetGsegi okokbdl az egyes dokumentalasi fazisokban az anyag kulonféle részei kulon kétetekben

(klon fajlokban) kertltek dokumentalasra. Igy kilén kétetben (kilén fajlokban) talalhaté adott esetben:

— Az alatdmaszté munkarészek a SZESZ szévegmodositasainak indokolasaval (ebben a kétetben)

— A joévahagyandé SZESZ médositas szévege (érdemi szévegként, LOCLEX-szel szerkesztve; fajl
neve: SzenteSZESZm_SZESZjav_20230213.pdf)

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

TERVDOKUMENTACIO TARTALMI EGYSZERUSITESEI, ELMARADO FEJEZETEK

A teleplilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a teleplilésrendezési
eszkdzokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo6l6 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet hatarozza meg az elkészitendé dokumentacié tartalmi kdvetelményeit. Ezzel
6sszefliggésben kiemeljik, hogy az elvégzendd tervezési munka jellegére tekintettel, a rendeletben
felsorolt fejezetek kézil a jogszabalyban biztositott eltérési lehetéség alapjan - a mellékletek kdzott
csatolt dnkormanyzati fé6épitészi nyilatkozattal 6sszhangban - csak a sziikséges fejezetek csak a jelen
tervmodositas altal megkovetelt mértékig késziltek e, vagy keriltek korszerisitésre, kiegészitésre.
Ezzel 6sszhangban t6bb 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 médositasaval ezért az Orszagos Teriletfejlesztési
Koncepcidé (OTFK) telepiilésre vonatkozé megallapitasait nem kell vizsgalni.

PEST MEGYEI TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIO

A tervezett médositasok nem jarnak eqyiitt a TSZT mddositasaval ezért a Pest megyei Teriletfejlesztési
Koncepcid telepilésre vonatkozd megallapitasait nem kell vizsgalni.

1.2. A teriiletrendezési tervekkel valé 6sszefliggések vizsgalata

A teleplilés tertletét az alabbi terliletrendezési tervek érintik:

- a2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérdl
sz0l6 jogszabaly Orszagos Terlletrendezési Tervrél sz6l6 része (tovabbiakban: OTrT)

- a2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési tervérdl
sz0l6 jogszabaly Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési Tervérdl széld része (tovabbiakban:
BATIT)

A tervezett modositasok nem jarnak egyitt sem a TSZT sem az SZT mddositasaval, ezért nem kell
vizsgalni sem az OTrT, sem a BATIT el6irasait.

1.3. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

1.3.1. A hatalyos fejlesztési koncepcio

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

1.3.1. Hatalyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési szerz6dések

A tervezett SZESZ mobdositassal 6sszefiiggésben Szentendrének jelenleg nincs hatélyos
telepulésfejlesztési és telepilésrendezési szerzédése.

1.3.2. A tervezést befolyasol6 egyéb énkormanyzati déntések

Atervezési szerz6dés megk6tését és a munka inditasat a 154/2019. (X1.13.), majd az ezutan meghozott
22/2020. (11.12.) Kt. sz. altalanos déntéseket tartalmazé hatarozatai tették lehetévé, de ezek konkrét
elvégzendd feladatokat még nem régzitettek. Ezek alapjan az elvégzendd feladatot, a szévegjavitasi
elképzeléseket alapvetéen a varosi féépitésszel kilonféle kérben megtartott formalis és informalis
egyeztetéseken kézbésen pontositottuk, illetve a javasolt szovegmodositasokat egyitt dolgoztuk ki
figyelembe véve a targyi iggyel kapcsolatosan megfogalmazott kiilénféle &nkormanyzati hatarozatokat.

A fontosabb dontésekrél sz6l6 hatarozatok a terviratok k6z6tt mellékelve.
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1.4. A telepiilés telepiilésrendezési tervi el6zményeinek vizsgalata

1.4.1. A hatalyban 1évé telepiilésrendezési eszk6zdk

A varos jelenleg is hatalyos kdzvetlen tervelézményei a kdvetkezdk:
- Atelepulésszerkezeti terv (tovabbiakban: TSZT): a 176/2017. (V11.27.) Kt. szadmu hatarozat.

- A TSZT késbébbi moédositasai: a 54/2018. (111.22.), a 24/2019. (ll. 21.) és a 122/2022. (IV.29.) Kt.
szamu hatarozat.

- ASZESZ: a 26/2017. (VII. 31.) Or. szamu rendelet.

- ASZESZ késbbbi modositasai: a 8/2018. (111.21.), a 15/2018. (VI1.23.), az 5/2019. (11.22.), a 6/2019.
(11.22.), a 24/2019. (VI.14.), a 14/2022. (V.2.), valamint a 24/2022. (V1.30.) 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 kés8bbi modositasa: a 23/2019. (V1.14.), valamint a 37/2021. (X.22.) Or. szamu rendeletek.

1.5. Az épitett kdrnyezet vizsgalata

Mivel a SZESZ modositas megrendelésekor is eleve mar részletes konkrét szévegjavitasi igényekkel
és elképzelésekkel rendelkezett az dnkormanyzat, ezért most hagyomanyos értelemben vett és kilén
dokumentalt vizsgalati munkarészek elkészitése szikségtelen volt, hiszen ebben az esteben nem
torténik komplex tervfelllvizsgalat. Megjegyezzik azonban, hogy a tervel6zményeket atnézve
megallapithatd, hogy Szentendre Varos telepulésfejlesztési koncepcidjanak és telepulésrendezési
eszkdzeinek is a felllvizsgalata iddszerd.

A SZESZ tervezett szévegmodositasai nem érintik a hatalyos rajzi munkarészeket, igy e tervmddositas
miatt sem TSZT, sem az SZT modositasra nincs szikség, hiszen nem valtoznak meg.

Mivel a SZESZ médositds a varos teljes kézigazgatasi teriletét is érinté szévegmodositasokat
tartalmaz, igy logikusan kisebb-nagyobb mértékben minden szentendrei ingatlant érint.

Il. TERVI ALATAMASZTO MUNKARESZEK

1. A KORNYEZETALAKITAS TERVE

1.1. Telepiilésrendezési javaslatok

A tervmodositas 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 moédositasi igények miatt szilkségtelen ezek korrekcidjal

1.2. A \valtozassal érintett teriiletek Osszefoglaldéja és Osszefiiggései
- a valtozasok bemutatasa -

1.2.1. A telepiilésszerkezeti terv valtozasainak bemutatasa

A hatalyos TSZT és moédositasainak rajzolatai és szévegei sem valtoztak meqg.

1.2.2. A helyi épitési szabalyzat (SZESZ) valtozasainak bemutatasa

A hatalyos SZESZ szévege formai és tartalmi szempontbdl is jelentésen megvaltozott killénésen az
énkormanyzati igényeknek és a bekdvetkezett jogszabalyi valtozasok kényszerének kévetkeztében, de
nem mellesleg a széveg tébb meglévé pontatlansaga, hibas, vagy helytelen szévegezésének javitasi
igénye miatt is. A SZESZ tervezett valtoztatasa az elébbi indokok alapjan szévegesen fébb vonalakban
az alabbiakra terjedt ki:

— a szbveg eredendBen hibas, hianyos, pontatlan, értelmetlen, vagy helytelen szdvegezésének
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javitasa, sajtohibak korrekcidja, egységes logikai rendszernek megfelel§ részben megujitott
szOvegstruktura kialakitasa,

— az id6ékdézben bekdvetkezett jogszabalyvaltozasok miatti legfontosabb szdvegkorszerisitések
atvezetése,

— konkrét 6nkormanyzati szévegjavitasi kérések atvezetése (kiléndsen pl. fogalmak egységesitése,
fogalommagyarazatok pontositasa, a kedvezdbb, tagasabb lakdkdrnyezet fenntartasa, biztositasa
érdekében kilonféle lakasszamcsokkentést eredményezé valtoztatasok végrehajtasa, kérnyezeti
allapotjavulast eredményezd korrekcidk elvégzése)

— a kulénféle szakagi (zoldfellleti, kérnyezetvédelmi, kbzlekedési és kézmilivesitési) elbirasainak
6nkormanyzati érdekbdl, jogszabalyi kotelezettséghdl, vagy szakmai szikségességbdl térténd
korszerisitése, pontositasa.

— a hatalyos SZESZ elfogadasa 6ta eltelt idészakban jelentkezett konkrét megoldando, de kisebb
hordereili, lokalis hatasti médositasi igények , fejlesztési kérések SZEZ-be illesztése (pl. kisebb
jelentéségl lakossagi, vallalkozéi kérések, leégett SPAR pétlasénak eldkészitése, stb).

Mivel a terv csak a SZESZ médositasara terjedt ki, mely szévegmaédositasok a valtozasok megjeldlése
és j6 nyomon kévetketésége miatt Snmagaért beszél, tovabb mivel a szévegvaltozasokhoz egyébként
is indokolasokat is fliznlnk, ezért itt most részletesebben nem ismertetjik a valtoztatasokat. Maganak
a SZESZ szévegének a valtozasat -, ahogy azt korabban is mar jeleztiik - jol jel6lt médon kiilén fajlban
mutattuk meg.

1.2.3. A szabalyozasi terv valtozasainak bemutatasa

A hatalyos SZT és mddositasainak rajzolatai nem valtoztak meqg.

2. A TERVI MEGOLDASOK MAGASABBRENDU TERVEKKEL VALO
OSSZHANGJANAK BEMUTATASA

A tervmodositas soran csak a hatdlyos SZESZ szévege keriilt megvaltoztatasra, terilet-felhasznalas
valtozasra médositasra nem kerilt sor. E valtoztatasok kovetkeztében a hatalyos TSZT és modositasai,
valamint a hatalyos SZT és modositasai is valtozatlanok maradtak. Emiatt a tervi megoldasok
O0sszhangja valtozatlanul biztositott az elfogadasukkor érvényes allapotnak megfeleléen:

- azorszagos és megyei tertletfejlesztési koncepciokkal,

- azorszagos és térségi teriletrendezési tervekkel,

- ahatalyos telepilésfejlesztési koncepcidval és

- ahatalyos telepilésszerkezeti tervvel.

3. EGYEB SZAKAGI ALATAMASZTO MUNKARESZEK

A tervmodositds sordn csak a hatdlyos SZESZ szévege keriilt megvaltoztatasra. A varos
telepulésszerkezetének, terilet-felnasznalasanak, vagy Ovezeti-, szabalyozasi rajzolatanak
megvaltozasra, médositdsra nem kerilt sor. E valtoztatasok kodvetkeztében a hatalyos egyéb, a
jogszabalyokban régzitett szokasos szakagi alatdmaszté munkarészek érvényessége alapvetéen nem
valtozik, igy ezek elkészitése, modositasa nem szikséges.

4. OTEK ALOLI FELMENTES IRANTI KERELEM

Jelen tervmédositas soran egyes olyan szdvegek is kisebb mértékii modositasa (pl. athelyezésre,
kisebb szévegpontositasra, egyértelmisitésre) keriltek, melyek eredeti szdvegvaltozatai mar a
hatalyos SZESZ-ben a Pest Megyei Kormanyhivatal Allami Féépitész altal PE/AF/00093-5/2017
szamon kiadott végs® szakmai véleményben adott OTEK aléli felmentéssel rendelkeznek. Ezek

-, melyek az OTEK-ban meghatarozott kévetelményeknél megengedébb kovetelményeket

tartalmaznak, - az alabbiak:

1. Azon kézintézmények, kézforgalmu szolgaltatok esetében, melyek telkén beliil nem lehet az elbiras
szerinti parkoldk szamat kialakitani, a szikség szerinti parkolas 800 m-es koérzetben térténd
meghatarozasahoz az OTEK aléli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 12.§ (4) b). A
szOveg atkerult a 39.§ (4) bekezdésbe.

2. Amennyiben a kisvarosias, a kertvarosias, vagy a hétvégihazas évezetekbe tartozoé telek tertlete a
SZT-en jelbltek szerint a kézterllet alakitasa érdekében csékken, akkor a kbézterllet céljara atadott
telekrész terllete figyelembe vehetdé a telek beépithetdségének szamitasakor. Az atadott
telekrészre vetitett beépithetd alapterilettel megndévelhetd a visszamaradd telekre esé beépithetd
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alapterilet. Ezekben az esetekben az OTEK A4ltal el8irt beépitési mérték 5%-kal torténd
tullépéséhez az OTEK aloli felmentést megkaptak. Lasd hatalyos SZESZ 34.§ (2). A széveg
atfogalmazva, de helyén maradt.

3. "Mdemléki jelentségl terulet"-en, "Miemléki kérnyezet"-ben, ahol zartsord, vagy hézagosan
zartsoru beépités alakult ki Gj épullet elhelyezése esetén épiletkdz létesitése megengedett a
telepitési tavolsag megtartasa esetén. Az épiiletkdz méretének az OTEK 34.§ (3) bekezdése Altal
meghatarozott 10,0 m-es értékitdl 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" jelG (nagyvarosias lakéterilet) 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. tblazat D2 és E2 cellai. Az értékek a
helyén maradtak.

5. Az "Lk/0" jell (kisvarosias lakéterilet) épitési dvezetben 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"jell, beépitésre szant teriilet dvezetére vonatkozdan- az OTEK 6.§ (1) a) pontjatdl eltérd
- a maximdlis 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 tervmodositas soran jelentkezett Uj igénnyel 6sszefiiggé OTEK aloli felmentési kérelem

Lakossagi kérésre - az adott ingatlanon, vagy kérnyezetben kialakult meglévd allapotra valé tekintettel
-az Ln/ksz jeld épitési dvezetekben a jelenleg még beépitetlen 1600/53, /54 és 1600/61, valamint a mar
beéplilt 8634/10 hrsz ingatlanok beépithetésége, rendezése érdekében kidolgozott, a SZESZ 42.§ (9)
bekezdésre vonatkozé6 modositdé szévegjavaslat OTEK aldli felmentést igényel. Tébbnyire ezen
ingatlanok kérnyezete uszoételek jelleggel mar beépult, melyeken lakételepi lakd, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglatd Iétesitmények valdsultak meg, de e teriileteken van még harom beépitetien
ingatlan is, melynek beépilésére a kérnyez6 lakéterileteken jelentkez6 ellatasi igények kielégités miatt
sziikség lenne. A tervezett modositas alapvetden ezen ingatlanok beépithetéségének megteremtését,
illetve a mar beépliltek rendezhetéségét célozza, a kialakult telek és beépitettségi allapotok figyelembe
vétele mellett az OTEK-ban rogzitett 80 %-0s beépithetéségi felsé hatarétéknek, a legfeliebb 270 m2-
es teleknagysagig figyelembe vehet6 100 %-ra valé megndvelésével. Az 6nkormanyzati alapelképzelés
szerint az 6vezetben kialakult mar meglévd beépitések maradhassanak meg, Ujjaépilhessenek a
harom beépitetlen ingatlan pedig legyen akar 100%-os mértékben beépithet6, de 270m2-es telekterilet
felett mar ne legyen engedményre lehetéség. A mobdositassal érintett dvezetben az elébbiekkel
6sszhangban a 1600/53 és/54 1600/61 hrsz beépitetlen, mig a 8634/10 és a tbbbi
(1600/50,51,58,59,60,62,63,64,66,67,68) hrsz ingatlan mar beépitett.
,(9) Az Ln/ksz jelli épitési 6vezetben kereskedelmi, szolgaltato és vendéglaté rendeltetést
befogado épliletek alakithatok ki a kbrnyezethez illeszkedd beépitéssel. Nem helyezhets el az
épliletekben lakérendeltetés. A 270 m2-nél kisebb teriiletii telkek esetén a 3. melléklet 2. sz.
tablazatatol eltéréen a beépitettség mértéke 100 %. Ebben az esetben az éplilet az altalanos
elGirasoktol eltér6en a kérnyezetben kialakult allapotnak megfelel6 mddon helyezhetd el a
telken.”
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Kivonat a hatalyos SZT-bdl (a 3-as szamu szelvénybdl) az érintett 1600/53 /54, és 1600/61,
valamint 8634/10 hrsz ingatlanok és kozvetlen o6vezeti kdrnyezetilk 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 dvezeti kdrnyezetilkk bemutatasara (piros
konturokkal jelolve)
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A valtoztatassal érintett teriilet bemutatasa a Google Earth légifotok felhasznalasaval a
8634/10 hrsz ingatlan és koézvetlen Ovezeti kérnyezete bemutatasara (piros konturokkal
jellve

2. jelii tertilet ; 2 ) Jeimagyaraz
1. nézet - B b 5 g
¥ r

T P

‘f

2. jelli tertilet s e LN g e e e i, SelmauyEe

2.nézet

A fentiekkel 6sszhangban az o6nkormanyzat kérésére tehat SZESZ Ln/ksz jelli nagyvarosias
lakbbvezete esetén a kialakult valos beépitettségi allapotokra valé tekintettel sziikség van a legnagyobb
terepszint feletti beépitettség értékének korabbi 30% helyett 100%-ban valé meghatarozasara, mely a
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletben (OTEK) erre az 6vezettipusra a 2. szamu melléklet 3B jelii
cellajaban rogzitett 80%-os értéknél nagyobb, azaz az OTEK keretparaméterei enyhitésnek min&siil.
Ezen enyhitési kérelem indoka, hogy az alabb mellékelt alaptérképi kivonatokon jél lathatéan a meglévd
beépitések esetén az Uszotelkes jelleg miatt a SZESZ jelenlegi valtozataban szereplé 30%-os
legnagyobb beépitettségi értéknél mar most is Iényegesen magasabb, tébb esetben gyakorlatilag
100%-0s beépitettségi allapot all fenn az ingatlanok z6ménél. azaz az ingatlanok Iényegében jelentésen
tulépiltek. Emiatt tehat az énkormanyzat jogos igénye, hogy a kialakult, megvalosult beépitettségi
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allapotot jobban megkézelitse a SZESZ-ben az Ln/ksz jelli hétvégihdzas idiilé 6vezetre a legnagyobb
terepszint feletti beépitettség értékére vonatkozd szabalyozasi paraméter, azaz a 30%-0s érték helyett
100%-0 érték legyen alkalmazhato.

Alaptérképi kivonatok az érintett 1600/53 /54, és 1600/61, valamint 8634/10 hrsz ingatlanok és
kozvetlen 6vezeti kdrnyezetiik bemutatasara (a sziirke kitdltés az épiiletek alapteriiletének
kiterjedését jeloli)

0 10 20 30m \/
 e———

1600/14

1600/13

1600/12

1600/71

1600/5

1600/62

Belterilet

1600/59 1600/1

1600/58

1600/6

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

Készllt az llami alapadatok felhasznélasaval
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8634/10

Belter{let

8634/77

8634/78

N— , . L nyomtatas idépontja:
KészUlt az dllami alapadatok felhasznalaséaval T T——

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

1. A beépitésre szant teriiletek €pitési hasznalatinak megengedett fels6 hatarértékei

A | B C D
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Z Az egyes teriiletek
altalanos hasznalata

Az épitési telekre meghatarozando

Z Megengedett legnagyobb Megengedett Legkisebb
beépitettség (%) legnagyobb zoldfeliilet
beépitési magassag (%)
(m)
nagyvarosias 80 12,5< 10
lakoteriilet
4. Kkisvérosias 60 <125 20
lakéteriilet
E kertvarosias 35 <8 45
lakéteriilet
E falusias lakoteriilet 30 <8 40
Z telepiiléskozponti 80 10
vegyes teriilet
z intézményi vegyes a telepiilés legnagyobb a be nem
teriilet mértéki lakoteriileti épitett teriilet
beépitettségnél legfeljebb 50%-a
25%-kal megnovelt érték
Z kereskedelmi, 60 20
szolgéltatd gazdasagi
tertilet
E ipari gazdasagi teriilet 30 40
E egyeb ipari teriilet 50 25
E altalanos gazdasagi 70 25
tertilet
13, idildhazas terilet 30 6,0< 40
14. hétvégi hazas teriilet 20 <6,0 60
E kilonleges beépitésre 40 40

szant teriilet
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5. A SZESZ VALTOZASAINAK INDOKOLASA

Szentendre Varos hatalyos helyi épitési szabdalyzatanak, azaz a SZESZ-nek a moédositasat
altalanossagban az tette szilkségessé, hogy a szévegben korabban régzitett eléirasok értelmezése, az
elbirasok dnkormanyzati, hatésagi és tervezbi alkalmazasa sok esetben nehézkes volt, egyes elavult
eléirasok jelentésebb megvaltoztatasa is mar szakmailag indokoltta valt, tovabba a jogszabalyi
kérnyezet valtozasa is komolyabb széveges korszerisitéseket kivant meg. A médositasok alapvetd elve
a nagyobb foku jogszabalyi kompatibilitas, az attekinthetéség, alkalmazhatésag javitasa és az egyes
paraméterek megvaltoztatasa soran a varos élhetébbé tétele, a szabalyoknak a napi valés élethez vald
nagyobb mérvii hozzaigazitdsa. Mivel a SZESZ telies felllvizsgalat ala vonasara pénzigyi és
idétakarékossagi okokbdl nem volt lehetséges ezért jelenleg csak a meglévd szdvegek jelentdsebb
mérték(i modositasara kerilhetett sor. A valtozasok vizualis nyomon kévethetésége érdekében
elkészilt egy olyan szévegvaltozat is, melyen a tervezett valtoztatasokat is a hatalyos szévegen jol
lathatdan bejeldltik. A tervezett valtoztatasok az aldbbiak szerint alakulnak.

Az altalanos el6irasokban (I. fejezet 1.§-t6l 11.§-ig) szerepld szdvegek részleges megvaltoztatasara
jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szévegegyértelm(isitési okokbdl kertilt sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordoz6 szévegeket toroltilk. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas
részeibe keriltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a szbveg egységes és logikus rendszert
alkosson. Az értelmezd rendelkezéseknél a fogalommeghatarozasokat pontositottuk, a sziikséges Uj
elemekkel kiegészitettik, a felesleges elemeket toroltik. A sajatos jogintézményekre vonatkoz6
szovegrészek jelentds tartalmi modositasra kerlltek. Ezen belll a telekalakitasi szabalyok Iényegesen
korszerlsddtek.

A kozterileteken elhelyezhetd épitményekre és épitménynek nem minésilé kéztargyakra vonatkozé
eléirasokban (Il. fejezet 12.§-t61 14.§-ig) szerepld szbévegek részleges megvaltoztatasara
jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szévegegyértelmisitési okokbdl kerilt sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordoz6 szévegeket toroltilk. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas
részeibe keriltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a szbveg egységes és logikus rendszert
alkosson.

Az épitett kdrnyezet alakitdsara vonatkozé elbirasok (lll. fejezet 15.§-t6l 16.§-ig) toriésére és
atmozgatasara jogszabalyszerkesztési okokbdl kerilt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem
hordozd szovegeket toroltik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek
atmozgatasra annak érdekében, hogy a szdéveg egységes és logikus rendszert alkosson.

A taj és a természeti kérnyezet védelmére vonatkozé elirasokban, tovabba a kérnyezetvédelmi
eléirasokban (IV. és V fejezetek 17.§-t6l 23.§-ig) szerepld szbvegek részleges megvaltoztatasara
jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szévegegyértelmisitési okokbdl kertilt sor, illetve az érdemi
szabalyozasi tartalmat nem hordozé szévegeket toroltik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ ezen
részeibe keriltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus rendszert
alkosson. A szakagi szévegek helyenként jelentésebben frissitésre, bdvitésre kerultek.

A veszélyeztetett terliletekre vonatkoz6 elbirasok (VI. fejezet 24.§-t6l 25.§8-ig) egy részének térlésére
jogszabalyszerkesztési okokbdl kerllt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozé
szovegeket toroltik. A szakagi szévegek helyenként frissitésre, bévitésre keriltek.

A kézmdellatas és elektronikus hirkdzlés, kdzlekedés vonatkoz6 eldirasainak (VII. fejezet 26.§-t6l 33.§-
ig) részleges megvaltoztatasara, és atmozgatasara jogszabalyszerkesztési okokbdl kerdilt sor, illetve az
érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozé szévegeket toroltiik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ
mas részeibdl ide keriltek atmozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus
rendszert alkosson. A szakagi szbvegek szakmai és jogszabdlyi okokbdl helyenként frissitésre,
bdvitésre, pontositasra kerdltek.

Az épités altalanos szabalyara vonatkozo6 el6irasokban (VIII. fejezet 34.§-t61 40.§-ig) szerepl6 szévegek
részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szovegegyértelmdsitési okokbdl
kerdlt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordoz6 szévegeket toréltik. Egyes konkrét
sz6évegrészek a SZESZ mas részeibe kerilltek atmozgatasra, vagy a SZESZ mas részeibél keriiltek
idemozgatasra annak érdekében, hogy a szdveg egységes és logikus rendszert alkosson. A szakagi
szovegek helyenként jelentdsebben frissitésre, bdvitésre keriltek. A tervezett szévegvaltoztatasok célja
a jelenlegi korszerliibb igényeknek valdé megfelelés, az egyes kilénféle besorolasu teriletek
értékmindségének javitasa. A meglévd allapotra valé tekintettel a sz6vegmaddositasi javaslatok kdzil a
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39.§ (4) bekezdésre vonatkozé szévegjavaslat meglévé OTEK aléli felmentése tovabbra is
megtartando.

A katasztrofavédelemre vonatkoz6 eldirasokat (IX. fejezet 40.§) mint érdemi szabalyozasi tartalmat nem
hordoz6 szévegeket téroltik.

A beépitésre szant terlletekre vonatkozo eléirasokban (X. fejezet 41.§-t6l 61.§-ig) szerepl6 szévegek
részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi szovegegyértelmdsitési okokbdl
kerilt sor, illetve az érdemi szabdlyozasi tartalmat nem hordoz6 szévegeket toréltik. Egyes konkrét
sz6vegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek atmozgatasra, vagy a SZESZ mas részeibél keriiltek
idemozgatasra annak érdekében, hogy a szdveg egységes és logikus rendszert alkosson. A szakagi
szovegek tobb helyen frissitésre, bdvitésre keriltek. Kualonféle, a |étesithetd lakasok szamanak
csokkentését direkt és indirekt mddon célz6 médositasi javaslat is sziletett, mellyel az énkormanyzat
alapvet6 célja a kedvezdbb, lazabb, élhetdbb és emiatt értékesebb lakbkdérnyezet megteremtése, a
kialakult allapot javitasa. Lakossagi kérésre az 1600/53 és/54 hrsz beépithetdsége érdekében meglévd
allapotra valé tekintettel a szévegmoddositasi javaslatok kézil a 42.§ (9) bekezdésre vonatkozo
sz6vegjavaslat OTEK aldli felmentést igényel. A SZESZ tartalmaz a leégett SPAR terilletének
rendezése érdekében, az Uj beépithetéséget mielébb lehetévé tevd Uj eldirasokat.

A beépitésre nem szant terlletekre vonatkozd el8irasokban (XI. fejezet 62.§-t61 75.§-ig) szerepld
szovegek részleges megvaltoztatasara jogszabalyszerkesztési, szakmai és jogi
szovegegyértelmisitési okokbdl kertlt sor, illetve az érdemi szabalyozasi tartalmat nem hordozé
sz6vegeket toroltik. Egyes konkrét szévegrészek a SZESZ mas részeibe keriiltek atmozgatasra, vagy
a SZESZ mas részeibél keriltek idemozgatasra annak érdekében, hogy a széveg egységes és logikus
rendszert alkosson. A szakagi szévegek tdébb helyen frissitésre, bévitésre keriltek.

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

A SZESZ 3. mellékletében, azaz az épitési dvezetek és dvezetek paramétertablazataiban a tablazati
paraméterek a SZESZ sz6vegjavitasaival és a hatalyos szabalyozasi tervlapokon abrazoltakkal
6sszhangban az énkormanyzati igényeknek megfeleléen térténtek tébb dvezetben és tébb helyen. Az
Ln/ksz jeli évezet paraméterkorrekcidja OTEK aldli felmentés esetén valésulhat meg.

A SZESZ 4. melléklete (elvasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzéke) 6nkormanyzat kérésre egy Uj
elemmel kiegésziilt.

A SZESZ 5. melléklete (allattartdé épitmények védétavolsaga) onkormanyzat kérésre teljes
korszer(sitésre kerdilt.

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

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

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

Féépitészi nyilatkozat a dokumentacié tartalmardl (2 oldal)

A munka folytatasahoz, a véleményezési dokumentaciéhoz sziikséges tébb doéntést egyszerre
tartalmaz6 29/2023. (11.22.) Kt. sz. hatarozat (2 oldal)
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KIVONAT

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
2019. november 13-i tGlésérdl készilt jegyz8kdnyveébdl

8. Elbterjesztés Szentendre telepiilésrendezési eszkozeinek, benne a Szentendrei Epitési
Szabalyzatnak (SZESZ) atfoqo feliilvizsgalatat célzé el6készitd folyamat elinditasardl
Eléadoé: Fllép Zsolt polgarmester

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

Szentendre Varos Onkorményzat Képviseld-testiilete Szentendre telepiilésrendezési eszkozei
atfogo feliilvizsgélataval dsszefiiggésben

1. felkéri a Polgarmestert, hogy a Féépitészi Kabinet segitségével allitsa ossze a SZESZ
feliilvizsgalatanak alapvetd szempontjait;

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

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

Felelds: Polgarmester
Hataridé: 2020. februari képviselb-testileti Glés
Végrehajtasért kézvetleniil felelés: F&épitészi Kabinet

K. m.f.

Fulop Zsolt s. k. dr. Déka Zsolt s. k.
polgarmester aliegyz6

Kapja:

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

3. Féépitészi Kabinet — intézkedésre

4. Onkormanyzati tanacsado - intézkedésre

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

A kiadmany hiteléiil:
Szentendre, 2019. november 14.

Simor Gyérgyné
jegyzdkonyvvezetd
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KIVONAT

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
2020. februar 12-i tlésérdl készilt jegyz6kdnyveébdl

Eloterjesztés Szentendre telepiilésrendezési eszkodzeinek, benne a szentendrei épitési

szabalyzatnak (SZESZ) atfoqé feliilvizsqalatat célzé elGkészits folyamat elinditasardl

Eléadoé: Fllép Zsolt polgarmester

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

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

elinditja a SZESZ médositas tervezési munkéjanak I. iitemét, valamint véleményezési
eljarasat a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 41. §-a szerinti un. egyszertsitett eljaras
szerint;

felkéri a Polgarmestert, hogy a SZESZ modositas 1. iitem felelés tervezdjének
kivalasztasara folytassa le a beszerzési eljarast és kosse meg a vallalkozasi szerzodést.

Felelés: Polgarmester
Hataridé: 1. pont: azonnal

2. pont: 2020. marcius 31.

Végrehajtasért kézvetleniil felelés: Fbépitész

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

Kapja:

1. Onkormanyzati és Ugyfélszolgdlati Iroda — irattar
2. A Képviselb-testilet tagjai

3. Féépitész — intézkedésre

4. Pénzigyi irodavezet — tajékoztatasul

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

A kiadmany hiteléiil:

Szentendre, 2020. februar 13.

Simor Gyérgyné
jegyzdkoényvvezetd
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| Szentendrei Kézos Onkormanyzati Hivatal
Foépitészi 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 telepiilésrendezési eszkozeinek modositasahoz

Féépitészi feljegyzés
Szentendre Epitési Szabalyzatarol szol6 26/2017. (VI1.31.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban:
SZESZ) mbdositasahoz

Szentendre Varos Onkormanyzat Képviselo-testillete a 154/2019. (X1.13.) Kt. sz. hatarozataval dontott
a SZESZ atfogo felilvizsgalatat célzd eldkeszitd folyamat elinditasérol és a felulvizsgalat alapveto
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. egyszer(sitett eljaras szerint.

A SZESZ felulvizsgalata itemezésre kerillt, melynek . Gteme a jelen tervezési feladat, ami kizarolag a
SZESZ szévegének modositasa (rajzi munkarész, terviap nem keszil), az alabbi témakorokre
kiterjedoen:
a) Az utdbbi években tapasztalhato lakasépitési volumen csokkentése, visszafogasa, kilénos
tekintettel az egyszerii bejelentéssel épithetd épuletek korére.
b) A lakasokhoz kapcsoldédd gépkocsi elhelyezési kotelezettség, valamint annak teljesitési
modjanak feltlvizsgalata.
c) Beépitési szazalékok, zoldfeluleti mutatok feltlvizsgalata.
d) Egy telken elhelyezheté rendeltetési egységek szamanak felllvizsgalata, tobbgeneracios
lakasok feltételeinek meghatarozasa.
e) A SZESZ szovegében talalhato, nem egyértelmii megfogalmazasok atgondolasa.
f)  Elévasarlasi joggal érintett ingatlanok kérének bovitése,
g) Az egyes 6vezetekben elhelyezhetd rendeltetések felulvizsgalata.

A tervezési terilet: Szentendre Varos teljes kozigazgatéasi terulete.

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

A modositas a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasanak egyeztetési eljarasa a teleplilésfejlesztési
koncepciorél, az integralt telepulésfejlesztési stratégiarol és a teleplilésrendezési eszk6zokrol, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz6lo 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 32. § (6)
bekezdés b) pontja, illetve a 41. § szerinti egyszer(sitett eljaras szerint torténhet, tekintettel arra, hogy
a telepllésszerkezetet meghatarozé miiszaki infrastruktira fohalozat nem valtozik, nem térténik U]
beépitésre szant terllet kijelolése és nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdé- és termeszetkozeli
tertilet megsziintetése sem.

Szentendre Varos Onkormanyzata Képviselé-testilete a 6/2015. (1.22.) Kt. sz. hatérozataval fogadta el
Szentendre Varos Telepiilésfejlesztési Koncepciodjat megalapoz6 vizsgalatot, ami 7 éven beltl készult.
A Varos 2017-ben jovahagyott és jelenleg is hatalyos teleplilésszerkezeti terve, Szentendre Epitési
Szabalyzata és a szabalyozasi terve komplex dokumentaciokent keésziilt el, friss, donté részben jelenleg
is aktualis megallapitasokat tartalmaz.
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Szentendre Varos épitési szabalyzata (SZESZ) modositasa soran, a megvalodsitani tervezett
modositasok csak a hatalyos komplex teleptilésrendezési tervi dokumentacio kisebb részét, és azt is
csak reszlegesen érintik. Emiatt a hatalyos teleplilésrendezési tervi megalapozd vizsgalati és
alatamaszto¢ javaslati munkarészek teljeskoriien felhasznalhatok, a hatalyos anyag megallapitasai
altalaban véve jelenleg is érvényesek. Ennek kovetkeztében a SZESZ modositas elkészités soran
ertelemszeriien, csak azokat a tartalmakat, esetleg fejezeteket kell sziikség szerint elkésziteni, részben
modositani, vagy korszer(isiteni, amelyeket a most tervezett modositasok kifejezetten érintenek. Az
egyeb munkareszek elkészitése, vagy korszer(sitése sziikségtelen.

Szentendre, 2020. junius 01.

.y Xiss Gabriella
) ‘y/féépitész

(8]
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KIVONAT

Szentendre Varos Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
2023. februar 22-i iilésérol késziilt jegyzokonyvébol

20. Eléterjesztés a Szentendrei Epitési Szabdlyzat (SZESZ) feliilvizsgalatanak

véleményezésre boesatasarol
Eléadé: Fiilp Zsolt polgarmester

Szentendre Viros Onkorményzat Képviselo-testiiletének
29/2023. (11.22.) Kt. sz. hatarozata:

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete a Szentendre Epitési Szabalyzatarol sz616
26/2017. (VIL 31.) énkorményzati rendelet modositasa kapeséan az alabbi dontéseket hozza:

I. a Szentendre Epitési Szabalyzatarél szo16 26/2017. (VIL 31.) énkormanyzati rendeletet
modositani kivanja;

2. a megalapozé vizsgalat tartalmi kvetelményeit meghatarozo, és a kordbbi megalapozd
vizsgalatbol felhasznélhato tartalmi elemekrol késziilt 06/43-11/2020 ikt. szdmu
Foépitészi feljegyzést jovahagyja;

3. a mellékelt véleményezési dokumentaciot - mint 6nkormanyzati moédositasi szandékot -
elfogadja, azt véleményezési eljarasra alkalmasnak tartja;

4. a kornyezet védelméért felelds allamigazgatasi szervek nyilatkozatai alapjan kornyezeti
vizsgalat és kornyezeti értékelés elkészitését nem tartja sziikségesnek;

5. felkéri a Polgarmestert, hogy az Onkorményzat médositdsra vonatkozé szandékat a
telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szol6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
61. § (1) bekezdése alapjan, az E-TER feliileten kezdeményezze és a 62. § (1)
bekezdése szerinti egyeztetési eljarast — a 68. § (1) bekezdés bb) alpontja szerinti
egyszerisitett eljarasrendben - folytassa le.

Felelos: Polgarmester
Hataridé: 2023. mdjus 31.
A végrehajtasaért kozvetleniil felelds: Foépitészi Kabinet

K.m.f.

Fiilop Zsolt s. k. dr. Schramm Gabor s. k.
polgarmester jegyzb
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Kapja:

1. Onkorményzati és Ugyfélszolgalati Iroda — irattar
2. A Képviselo-testiilet tagjai

3. Foépitészi Kabinet, Foépitész — intézkedésre

Kozzétéve az L/Testiileti anyagok/Hatdrozatok mappdban és a Weboldalon.

A kiadmény hiteléiil:

Szentendre, 2023/.fegm

jegyzOkonyvvezgtd -
.o"%
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