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BEVEZETO

Majoshaza Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 24/2026. (Il 24.) szamu Képvisel-testiileti hatarozataval
dontott a kOzség hatalyos telepilésrendezési eszkozeinek eseti modositdsanak meginditasardl. Jelen
tervdokumentacio tartalmat, a f6épitészi feljegyzés hatérozta meg, amely az alabbiakban kertl bemutatasra.
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wl. melléklet a 24/2026. (I. 24.) 6k. rendelethez
FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Majoshéza hatélyos Telepiilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabélyzatanak médositéséhoz késziilt
o aVt-6 jelli épitési bvezetben meghatarozott minimalis telekméret csdkkentése,
o aVt-10 el épitési 6vezetben meghatarozott minimalis telekszélesség csbkkentése,
o a 101 helyrajzi szamu ingatlan kézteriileti besorolasanak médositasa
érdekében.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
Ssajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) eléirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése az ujTrk.
68. § szerinti egyszertisitett eljarasban zajlik.

Majoshaza hatalyos teleplilésrendezési terveinek fent felsorolt médositasahoz sziikséges tervdokumentacio tartalma:

1. A modositassal érintett teriiletek a Vi-6 jelli és VI-10 jelii épitési Gvezetek teriiletére, valamint a 101 hrsz-u ingatlan
tertiletére és kbzvetlen kdrnyezetére korlatozodik;

2. A médositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsol6do és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi elGirasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi majoshazi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett TSZT és HESZ médositasokkal
Osszefiiggésben és csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni. A tervezett médositasok kapcsan
nem relevans tartalmi fejezetek elhagyhatok.

Majoshaza, 2026. februar 17.
Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

A telepulésrendezési eszkdzok eseti modositasa a beérkezett lakossagi €s onkormanyzati igények miatt szilkséges,
amely a hatarozatban szerepld tertiileteket foglalja magaban. Az Gvezeti el6irasok és bizonyos esetben az dvezeti
hatarok vonatkozasaban a telepulésrendezési tervek mddositasa szilkséges, melynek keretében a 3. sz. mddositassal
érintett terlilet esetében a TSZT modositasara is szlikség van.

A mddositasok soran nem keriil kijelolésre Uj beépitésre szant teriilet, mivel ezen modositasok egy része mar a
hatalyos terveken is kijelolt épitési dvezetek kapcsan tartalmaznak modositasokat. A 3. sz. terilet esetében sem kertl
kijeldlésre Uj beépitésre szant teriilet, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és az UjTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b)
pontja alapjan a modositas nem szamit Uj beépitésre szant terilet kijelolésének.

A mddositas a Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi CXXXIX tv.
(MaTrT), a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény (Méptv.), az Orszagos telepilésrendezési és épitési
kdvetelményekrél szol6 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (OTEK), telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA), valamint a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (Trk.), a kdrnyezet védelmének altalanos szabalyairdl sz6l6 1995. évi LIII. térvény
(Kvt) és a kulturdlis orokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. térvény (Kotv.) vonatkozd rendelkezéseinek
figyelembevételével készill.

A tervezett modositas egyeztetésének eljarasi szabalyait a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet hatarozza meg. A Korm. rendelet 68. §-a alapjan a modositasi eljaras egyszeriisitett eljarasban
torténik.
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1 HELYZETFELTARO MUNKARESZ

A kovetkez0 fejezetben bemutatasra kerll a tervezett modositasok vonatkozasaban a hatalyos orszagos, térségi,
megyei €s helyi rendezési tervek tartalma, illetve az épitett és természeti kornyezet vizsgélata olyan mélységben és
terjedelemben, amennyire az a tervezett mddositas tekintetében relevans és sziikséges.

1.1 A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK LEHATAROLASA ES ELHELYEZKEDESE

A moédositassal érintett terliletek/feladatok
1. Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) modositasa a Vt-6 jelii épitési dvezetben meghatarozott minimalis telekméret
csokkentése érdekében.
2. Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) modositasa a Vt-10 jelli épitési 6vezetben meghatarozott minimalis
telekszélesség csokkentése érdekeben.
3. Telepiilésszerkezeti terv (TSZT) és Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) médositasa a 101 helyrajzi szamu ingatlan
kdzterlleti besorolasanak mddositasa kapcsan, a kialakult allapotnak megfeleléen.

1. szamu modositassal érintett teriilet

Majoshaza Kozség Onkormanyzata rendezni szeretné a 164/2 &s 165/3 helyrajzi szamu ingatlanok kozti telekhatart a
kialakult allapot szerint. A levalasztand6 ingatlan mérete kisebb, mint a hatalyos terven kijelolt Vt-6 jell épitési
dvezetben meghatarozott minimalis telekméret (1500m2), igy ezen dvezeti paraméter modositasa valt szlikségessé.
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2. szamu madositassal érintett teriilet

Az Onkormanyzat egy korabbi médositasban kezelni probalta 153/1, 153/2, 154 és 155/1 helyrajzi szamu ingatlanokat
érint6 tervezett telekalakitast, melyhez egy uj Vt-10 jelli épitési ovezeti besorolas kijelolése megtortént. Az érintett
Tulajdonosok megkezdték a tervezett telekalakitasi folyamatot, mely egy eltéré jogszabalyi értelmezés kapcsan
egyelére mégis ellehetetlentlt. Az adott épitési dvezetben a minimalis telekszélesség 14 m, ami mar a kialakult
allapotban sincs meg minden esetben, igy természetesen az a tervezett allapotban sem biztosithato a tervezett telkek
telies mélységében. Tekintettel arra, hogy a kialakult allapotot a telekalakitas soran nem lehetett érvényesiteni, a
megfelelés érdekében sziikséges az adott dvezeti paraméter mddositasa, vagyis a minimalis telekszélesség
csokkentése, mely valtoztatas csak erre az Gvezetre, a kialakult allapotnak megfeleléen kertilne bevezetésre.

3. szamu modositassal érintett teriilet

A Hatar ut mentén a 101 és a 102/1, 102/2 helyrajzi szamu ingatlanok esetében a szabalyozasi terven szerepld allapot
jelentdsen eltér a valos kialakult allapottol. A szabalyozasi terv a 101 hrsz-U ingatlant kozteruletként jeloli, mikdzben a
valosagban ez a telek elépdlt, teriletén lakdépuletek allnak. A tervezés célja, hogy a terven feltlintetett kozteruleti
besorolast a valos kialakult allapothoz igazitsa, ehhez készUlt geodézia alapjan.

A tervezett mddositas a hatalyos TSZT-t is érinti.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 8
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1.2.TERULET- ES TELEPULESRENDEZESI TERVEK BEMUTATASA A MODOSITASSAL ERINTETT
TERULETEK VONATKOZASABAN

1.2.1. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési terve (MaTrT)

2018. december 28-an elfogadasra kertlt a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
sz016 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MaTrT), mely a korabban hatalyos harom jogszabaly (OTrT,
BATIT, BKUTIT) dsszevonasaval egy jogszabalyban tartalmazza az orszag egészére és egyes kiemelt térségekre
vonatkoz térségi teriletfelnasznalas feltételeit, a miiszaki infrastruktira-halézatok térbeli rendjét, valamint a terdleti,
taji, természeti, okologiai és kulturalis adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznélat
megorzésére, védelmére vonatkozo szabalyokat. Az alabbiakban az MaTrT tartalmat vizsgaljuk a modositassal érintett
terlletek vonatkozasaban.

Az MaTrT hatalya az alabbi teruletekre terjed ki:

»2. § (1) A Masodik Részben foglalt Orszagos Teriiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT.) teriileti hatalya
kiterjed az orszagq teljes kbzigazgatasi tertiletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeracio Terliletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATIT.) teriileti hatalya Budapestre, valamint Pest varmegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a budapesti
agglomeraciohoz tartozo telepliléseire (a tovabbiakban egyitt: Budapesti Agglomeracio) terjed ki.

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Udlilbkérzet Teriiletrendezési Tervének (a tovébbiakban:
BKUTIT.) teriileti hatalya a Balaton Kiemelt Udlilbkérzet telepiiléseire terjed ki. [...]”

1.2.1.1. Az Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT)

,5.§ (1) Az OTT. az Orszag Szerkezeti Tervét, valamint az Orszégos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozé
Szabalyokat foglalja magaban.”

Tekintve, hogy a Budapesti Agglomerécié Teriletrendezési Terve az OTrT-vel 6sszhangban készilt, illetve az
orszagos és kiemelt térségi Ovezeteket szintén tartalmazza, ezért annak tartalma a kovetkezd fejezetben kerdl
részletes bemutatasra.

1.2.1.2. A Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (BATIT)

A BATIT a Budapesti Agglomeréacio Szerkezeti Tervét, valamint a Budapesti Agglomeracié Tervét és az ezekre
vonatkozd szabalyokat foglalja magaban.

A Budapesti Agglomeracid Szerkezeti Tervének tervlapjat a 7. melléklet tartalmazza, mely az alabbi
terliletfelhasznalasi kategoridkat kilonbozteti meg:

o erd6gazdalkodasi térseg

e nagy kiterjedési zoldtertleti telepulési térség
o mezOgazdasagi térség

o kertes mezdgazdasagi térség

e vizgazdalkodasi térség

o telepulési térség

e sajatos terlletfelhasznalasu térség

Az egyedi modositassal érintett teriletek és az Agglomeracié Szerkezeti Tervén jelolt térségek viszonya az
alébbiakban kerul bemutatasra.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 1 O
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A modositassal érintett teriiletek mindegyike telepiilési térségben talalhato. Erre a térségi terlletfelhasznalasi
kategoriara az alabbi eléiras vonatkozik:

,»11. § d) a teleplilgsi térséq teriiletén barmely épitési 6vezet, Gvezet kijelblhetd,”

A Szerkezeti Terv miiszaki infrastruktura elemei kdzll a mddositassal érintett terliletek egyikét sem érintik kozvetlendl,
illetve a mddositasok jellege miatt sem relevans ezen elemek vizsgalata.

A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi dvezetek egyiittesen a
kovetkezok:

oOkoldgiai haldzat magteruletének dvezete (3/1. melleklet)

okoldgiai haldzat dkoldgiai folyosojanak dvezete (3/1. melleklet)
okologiai haldzat pufferterilletének dvezete (3/1. melleklet)

kival6 terméhelyi adottsédgu szantdk dvezete (3/2. melléklet)

j6 termdhelyi adottsagu szantdk dvezete (MvM rendelet 1. melleklet)
erdék dvezete (3/3. melléklet)

erdételepitésre javasolt tertlet 6vezete (MvM rendelet 2. melleklet)
tajképvedelmi terilet ovezete (MvM rendelet 3. melléklet)
vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek ovezete (3/4. melléklet)
vizminéség-védelmi terllet dvezete (MvM rendelet 4. melleklet)
nagyvizi meder dvezete (MvM rendelet 5. melleklet)

asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (MvM rendelet 7. melleklet)
rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete (MvM rendelet 8. melléklet)
foldtani veszélyforras terllet dvezete (MvIM rendelet 9. melleklet)
honvédelmi és katonai célu terlilet Gvezete (3/5. melléklet)

Az alébbiakban azon Ovezetek elbirésai kerilnek bemutatéasra, amelyek érintenek modositasi teriletet.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 1 1
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MvM rendelet 4. melléklet: Vizminéség-védelmi teriilet 6vezete

»9.8 (1) A vizmindség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz
dvezetbdl torténd kivezetésérdl és az dvezeten kivil keletkezett szennyvizek
Ovezetbe tortén6 bevezetésérdl, illetve a szennyviz Gvezeten beliili
kezelésének feltételeirdl a varmegye tertiiletrendezési tervében rendelkezni
kell.

(2) A vizminbség-védelmi teriilet Gvezetébe tartozd telepilések
telepiilésrendezési  eszkdzeinek készitése sordn ki kell jelélni a
vizvédelemmel érintett tertileteket. A kijeldlt vizvédelemmel érintett teriiletekre
vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megallapitani.

(3) A vizminéség-védelmi teriilet Gvezetében banyaszati tevékenység
folytatasa a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozé elGirasok
alkalmazasaval engedélyezhetd.”

Az ovezet a telepilés teljes kozigazgatasi teriletét, igy a
maodositassal érintett terliletek mindegyikét is lefedi.

MvM rendelet 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

»8.8 (1) Az &svanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a teleplilésrendezési
eszkozokben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepilésrendezési eszkbzékben csak
olyan fteriiletfelhasznalasi egység, épitési évezet vagy dvezet jelblhetd ki,
amely az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az  asvanyi nyersanyagvagyon  Ovezetét, a  hatalyos
telepulésrendezesi eszkozokben szerepld tényleges kiterjedésének
megfeleléen sziikséges vizsgalni, amely szerint egyik médositassal
érintett tertletet sem érinti ilyen Ovezet.

MvM rendelet 8. melléklet: Rendszeresen belvizjarta teriilet

Ovezete

9.8 (1) A rendszeresen belvizjarta teriilet dvezetében Uj beépitésre szant teriilet
csak akkor jelélhet6 ki, ha ahhoz a miikédési teriiletével érintett viziigyi igazgatasi
szerv a teleplilésrendezési eszkbzOk egyeztetési eljarasa soran adott

véleményében hozzajarul.”

A rendszeresen belvizjarta terilet Gvezete érinti a 1-2. sz. mddositassal

érintett teruletet.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT.

MEGALAPOZO MUNKARESZ

Vizminéség-védelmi teriilet bvezete,
forras: MvM rendelet 4. melléklet

Asvényi nyersanyagvagyon 6vezet éltal érintett
teleplilések, forras: MvM rendelet 7. melléklet

Rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete,
forras: MVM rendelet 8. melléklet
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1.2.2. Pest Megye Teriiletrendezési terve

2020 nyaran hatélyba Iépett Pest Megye (j teriiletrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye Onkormanyzatanak
Képviselb-testulete a 10/2020. (VI.30) sz. énk. rendeletével hagyott jova. A rendelet hatélya:

2. § A rendelet hatalya — az egyedileg meghatarozott 6vezetek kivételével — Pest megye kézigazgatasi teriiletébdl a Budapesti
agglomeracio teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatarozott évezetek meghatarozasa és szabalyozasa a
megye teljes kbzigazgatasi teriiletére kiterjed. A rendelet hatélya ala tartozo telepiilések felsorolasat az 1. melléklet 1.1. és
1.2. pontja tartalmazza.”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Majoshédza, mint agglomeracids telepulés terlletét csupan az egyedileg
meghatérozott Gvezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

innovacids-technologiai fejlesztés tamogatott célteriletének ovezete (3.13.1. melléklet)
logisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete (3.13.2. melléklet)

turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete (3.13.3. melléklet)

kertes mez6gazdasagi terlletek 6vezete (3.13.4. melléklet)

klimavaltozasnak fokozottan kitett tertiletek dvezete (3.13.5. melléklet)

Ezen Ovezetek kozil Majoshaza teriiletét az alabbi dvezetek érintik:

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

,»9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének évezete altal érintett
teleplilések telepiilésrendezési eszkézei készitése soran — azokon a logisztikai
fejlesztésre kijeldlt kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi besorolasu teriileteken,
amelyeket a telepiilési 6nkormanyzat dontésével kiemelt logisztikai fejlesztési
tertiletté minGsit — az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-
al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint
az OTEK 2. szamu mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Majoshaza kozigazgatasi teriletén nem tervezett jelen eljrdsban olyan jellegii mddositas, amely érintené a
jogszabalyban szereplé mutatokat.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezetével érintett
telepiilések telepiilésfejlesztési  koncepcidja, integralt telepllésfejlesztési
stratégiaja és telepiilésrendezési eszkézei készitése, feliilvizsgalata, valamint
maodositasa soran a turisztikai fejlesztések (a parhuzamos fejlesztések elkertilése
érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinalt tervezés
keretében, valamint a folytonossagot biztositd nyomvonalak megteremtésével
valésithaté meg.’

Jelen eljarasban nem tervezett olyan jellegli médositas, amely a turisztikai fejlesztésekre hatassal van.
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1.2.3. Telepllésszerkezeti Terv

Majoshéza Kozseég Telepulésszerkezeti tervét az 56/2015. (IV.29.) szamu Képviseld-testuleti hatarozattal hagytak
jova, amely azéta mar tobbszor modosult. Az alabbiakban a terv tartalma keril bemutatasra a tervezett médositassal
érintett tertletek vonatkozasaban.

1-2. szamu moédositassal érintett teriiletek

Az 1. sz. teriilet és a 2. sz. teriilet is Vt jeli telepiléskozpont vegyes
tertletbe sorolt.

Ezen terlletek esetében TSZT modositasara nincs szikseg.

A 3. sz. tertlet Lf jell falusias lakoterUletbe, illetve Lke jelli kertvarosias
lakoteriletbe sorolt, a 101 hrsz-0 ingatlan pedig kdzlekedési terlletként
kerult feltlintetésre a terven.

Mivel az ut terlletének korrigalasa tervezett, ezért ebben az esetben
szikség van a TSZT médositasara is, de ez a mddositas a Méptv. 76. § (1)
bekezdése és az UjTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapjan nem
szamit 0j beépitésre szant terllet kijelolésnek.
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1.2.4. Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv

Majoshaza Kozség Helyi Epitési Szabalyzatat a Képvisels-testiilet a 10/2015. (1V.30.) sz. énkormanyzati rendelettel
hagyta jova. Az alabbiakban a terv tartalma keril bemutatésra a tervezett modositassal érintett teriletek

1-2. szamu modositassal érintett teriiletek

Az 1. sz. terilet Vi-6 jelli épitési dvezetbe sorolt. A
vonatkozd telepliléskozponti vegyes terilet épitési
dvezetre vonatkozd altalanos és specidlis eldirasok,
valamint a Vt-6 épitési dvezetre vonatkozd beépitési
paraméterek az alabbiak:

VI1I. Fejezet
VEGYES TERULETEK

19. Telepiiléskozpont teriilet (Vt)

34.§ (1) A telepiiléskozpont teriilet els6sorban lakd és olyan telepiilési szintli egyéb rendeltetést szolgald épiilet
elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaro hatassal a laké rendeltetésre.
(2) A telepiiléskdzpont teriileten elhelyezhet6 épiilet - a lakd rendeltetésen kiviil -
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,
C) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu hasznalat az els6dleges egyéb k6zosségi szorakoztato,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
e) kulturalis, k6z0sségi szorakoztatd és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
35.8 (1) A telepiiléskozpont teriileten a melléképitmények koziil
a) épithetok
aa) kézmii-becsatlakozasi miitargy,
ab) k6zmiip6tlo mitargy,
ac) hulladéktartaly-tarolo,
ad) épiilettol kiilonallod - épitménynek mindsiilé kirakatszekrény,
ae) kerti épitmény,
af) hisfistolo, jégverem, zoldségverem,
ag) allat o1, allatkifuto,
ah) tragyatarold, komposztalo,
ai) gépkocsi és egy¢b tarold, vagy ezek épiilete valamint
aj) mosokonyha, nyarikonyha épiilete, valamint
ak) felszin alatti folyadék- és gaztarolo.
b) nem épithetd
ba) silo, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo
bb) az épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, zaszlotartd oszlop.
(2) Oldalhataron 4ll6 beépités esetén?
a)? az oldalkert minimum 6,0 m, amely a tényleges épiiletmagassag mértékéig, de legfeljebb 4,0 m-ig csokkenthetd,
a ¢) pontban foglalt kivétellel;
b) Vt-8 jelii épitési Gvezet teriiletén a beépitési mod oldalhataron allo, de az épiiletek az épitési helyen beliil, az épitési
oldali telekhatartol legalabb 4,0 méterre is elhelyezheték, amennyiben a magasabb szintii jogszabalyban
meghatarozott épiiletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo eléirasok minden iranyban betarthatok.

1 Médositotta 17/2023. (VIII.22.) 6nkormanyzati rendelet 1. §-a, hatalyos: 2023. VIII. 25-t6l. 1 5
2 Médositotta a 8/2025. (VII. 25.) dnkormanyzati rendelet 2. § (1) bekezdése, hatalyos: 2025. VII. 28-tol.
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c) a Vt-10 jelli épitési Gvezet teriiletén, a meglévd épililetek altal meghatarozott kialakult elékerti, oldalkerti és
hatsokerti méretek fenntarthatok, akkor is ha azok az a) pontban meghatarozott értéknél kisebbek, amennyiben a
magasabb szintll jogszabalyban meghatarozott épiiletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozé eldirasok minden
iranyban betarthatok.

(3) A teriiletnek az 51-es szamu féuttol keletre fekvo részén kijeldlt Vt jel épitési Gvezetekben a hatsokert mérete a tavak
fels6 partélétél minimum 13 m.
(4) A telepiiléskozpont teriileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési 6vezetekben az 1. melléklet 3. pontja szerinti
hatarértékeket kell alkalmazni, azzal, hogy kizarolag lakasfunkcioja beépités esetén a legnagyobb beépitettség legfeljebb

30 % lehet.

(5) Az épitési dvezet épitési telkeit teljes kozmiivesitéssel kell ellatni.

A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassag
Az | A beepites legkisebb legllfi gyo?b kialak.itandé megengedett _ 'B“‘-“f’ .
épitési jellemzo beépitettsége le gk}sebb' legn’a gyobb 52111“31"“'16‘1
ovezet s mértéke a zoldfeliileti mértéke, mutato
jele mddia teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m*
alatt magassiga telek m°)
m? m % % % m
Vt-6 SZ 1500 20 50 60 20 13,0% 2.0 |

sz - szabadonallo beépités
5.5% 13.0*% - templom épitése esetén 15.0 m

A 2. sz. teriilet Vt-10 jel(i épitési dvezetbe sorolt. A
telepuléskozponti vegyes terulet épitési Ovezetre
vonatkozé altalanos el6irasok mar az el6zGekben
bemutatasra kerlltek a Vt-6 épitési Ovezet
kapcsan. A Vt-10 épitési Ovezetre vonatkozo
beépitési paraméterek az alabbiak:

A kialakithato épitési telek

A beépitési
megengedett magassag
Az A beépite legkisebb legnagyobb kialakitandé | megengedett _Bmttf’ )
épitési | ”. cepites beépitettsége legkisebb legnagyobb szintteriileti
dvezet | JSHemz0 mértéke a | zoldfeliileti mértéke, mutato
jele mddja teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
alatt magaggéga telek IDE)
m? m % % % m
| vt1to | o | 800 | 14 | 50 | 60 30 55 | 1.0
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3. szamu modositassal érintett teriilet

A 3. sz. teriilet Lke-1 jelli épitési dvezetbe, Lf-2 jelii
épitési bvezetbe és kozlekedési terllet dvezetbe sorolt. A
vonatkoz6 kertvarosias, falusias épitési Ovezetre
vonatkoz6 altalanos és specialis eldirasok és beépitési
paraméterek, valamint a kdzlekedési Ovezetre vonatkoz6
eldirasok az alabbiak:

VI. Fejezet
LAKOTERULETEK

16. Altalanos elbirasok a lakéteriiletekre

27.§ (1) Lakoteriileten az épitési helyen beliil a tlizvédelmi tavolsagok betartasaval tobb kiilonalld épiilet is elhelyezhetd.

(2) Az eclokert mértéke 0 kialakitasu telektombben, beleértve a telekajraosztast is, 5 m, amennyiben jelen rendelet
masképpen nem rendelkezik, meglévo beépités esetén a kialakulthoz igazodo.

(3) Oldalhataron all6 beépités esetén az oldalkert min. 4,5 m, szabadonallo beépités esetén az oldalkert a megengedett
épliletmagassag értékének fele, de min. 3,0 m. A hatsokert minimum értéke 6 m, amennyiben a jelen rendelet masképpen
nem rendelkezik.

(4) Oldalhataronallo beépités esetén az épiiletet, épitményeket a telekhatartol 1 m tavolsagban kell elhelyezni és
épiiletszerkezet nem nyulhat 4t a szomszédos telekre.

(5) Lakotelken a vonatkozo jogszabalyokban meghatarozott allattart6 épiiletet a telek hatsokertjében lehet elhelyezni. 30
m-nél kisebb telekmélység esetén nem helyezheto el allattartd épiilet.

(6) Lakotelken nyilt tragyatarold nem helyezhet6 el.

28.§ (1) A jelen eldirasok, illetve a vonatkozo jogszabaly eléirasai altal meghatarozott épitési helyen kiviil es6 meglévo
épiilet, épiiletrész nem bovithetd, de allagmegdvasa megengedett.

(2) Nyeles telek nem alakithat6 ki.

(3) Meglévo telkek Gjraosztasa esetén, illetve 0j telektomb kialakitasakor a saroktelkek minimalis telekszélessége az épitési
eléirasokban meghatarozott minimalis telekszélesség 5 m-rel megnovelt értéke kell, hogy legyen.

29.§ (1) A lakoteriileten a melléképitmények koziil
a) épithetdk
aa) kozmii-becsatlakozasi mitargy,
ab) k6zmiip6tld mitargy,
ac) hulladéktartaly-tarolo,
ad) épiilettol kiilonallod - épitménynek mindsiild kirakatszekrény,
ae) kerti épitmény,
af) hisfiistolo, jégverem, zoldségverem,
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ag) allat ol, allatkifuto,
ah) tragyatarol6, komposztalo,
ai) silo, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,
aj) gépkocsi és egyéb tarolo, vagy ezek épiilete valamint
ak) mosokonyha, nyarikonyha épiilete, valamint
al) felszin alatti folyadék- és gaztarolo.
b) nem épithetd az épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, zaszlotartd oszlop.

17. Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

30.§ (1) A kertvarosias lakoéteriilet laza beépitésii, dsszefliggd nagy kertes, tobb 6nalld rendeltetési egységet magaba
foglalg, 7,5 m-es beépitési magassagot meg nem halado elsdsorban lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kertvarosias lakoteriileten elhelyezhet6 épiilet - a lako rendeltetésen kiviil -:
a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
¢) kulturalis,
d) szallas jellegii és
e) sport
f) rendeltetést is tartalmazhat.
(3) A kertvarosias lakoteriileten

a) amennyiben a telek teriilete nem haladja meg az 1. mellékletben az adott épitési Ovezetre meghatarozott minimalis
telekméret értékét, telkenként legfeljebb egy darab lakdépiilet helyezhetd el, és abban legfeljebb két lakas alakithato
ki;

b) amennyiben a telek terlilete meghaladja az 1. mellékletben az adott €pitési Ovezetre meghatirozott minimalis
telekméret értékét, telkenként legfeljebb két lakas alakithato ki, de a két lakas akar két kiilonallo lakoépiiletben is
kialakitasra keriilhet;

¢) amennyiben a telek teriilete eléri az 1. mellékletben az adott épitési dvezetre meghatarozott minimalis telekméret
értékének kétszeresét, telkenként legfeljebb két darab lakoépiilet helyezhetd el, és azokban Osszesen legfeljebb
harom lakas alakithato ki azzal, hogy egy épiiletben maximum két lakast lehet kialakitani.

31.§ (1) A kertvarosias lakoéteriileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési Gvezetekben az 1. melléklet 1. pontja
szerinti hatarértékeket kell alkalmazni.
(2) Uj épiilet 1étesitése, meglévd épiilet bovitése a kertvarosias épitési Gvezetben csak teljes kozmiivesitéssel lehetséges, a
gazcsatlakozas kiépitése nem kotelezo.

18. Falusias lakéteriilet (Lf)

32.§ (1) A falusias lakoteriilet legfeljebb 4,5 m-es beépitési magassagu lakoépiiletek, a mez6- és az erddgazdasagi
épitmények, tovabba a lakossagot szolgalo, kdrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld kereskedelmi, szolgaltato épitmények
elhelyezésére szolgal.
(2) A falusias lakoéteriileten elhelyezhet6 épiilet - a lako rendeltetésen kiviil -:
a) mez6- és erd6gazdasag, valamint a teriilet rendeltetésszeri hasznalatat nem zavard gazdasagi tevékenységi céli,
b) kereskedelmi, szolgaltato,
c) szallas jellegt,
d) igazgatasi, iroda,
e) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
f) kulturalis, k6z6sségi szorakoztato és
g) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) A falusias lakoteriileten

a) amennyiben a telek teriilete nem haladja meg az 1. mellékletben az adott épitési dvezetre meghatarozott minimalis
telekméret értékét, telkenként legfeljebb egy darab lakdépiilet helyezhetd el, és abban legfeljebb két lakas
alakithato ki,

b) amennyiben a telek teriilete meghaladja az 1. mellékletben az adott épitési Ovezetre meghatarozott minimalis
telekméret értékét, telkenként legfeljebb két lakas alakithat6 ki, de a két lakas akar két kiilonallo lakoépiiletben is
kialakitasra kertilhet;

¢) amennyiben a telek teriilete eléri az 1. mellékletben az adott épitési dvezetre meghatarozott minimalis telekméret
értékének kétszeresét, telkenként legfeljebb két darab lakoépiilet helyezhetd el, és azokban &sszesen legfeljebb
harom lakas alakithato ki azzal, hogy egy épiiletben maximum két lakast lehet kialakitani.

33.§ (1) Az oldalhataros beépitési moda Lf-2 dvezetben 20 m telekszélesség feletti telkeken az oldalhataron allo
beépitésnek megfeleld épitési helyen beliil az épiilet a beépithetd északi oldalhatartdl 3 m-re is elhelyezhetd, de a
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»festis beépitési jelleg” - a telek hosszoldali, altalaban északi részén, a telekhatarral parhuzamosan, attol altalaban
ereszcsurgo tavolsagra, a fobb melléképiiletekkel egymas mogott egybeépitett elhelyezésii lakoépiiletekbol allo
beépités - az épitési Gvezetben is megtartando.

(2) A falusias lakotertileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési ovezetekben az 1. melléklet 2. pontja szerinti
hatarértékeket kell alkalmazni.

(3) Meglevo belteriileten, ¢s ahhoz egy teleksavnyi kiilteriileten kijelolt, ijonnan beépiil falusias épitési ovezetben
lakoépiilet a kdzesatorna haldzat kiépitéséig a 18.§ (3) bekezdése szerint helyezhetd el, de ebben az esetben telkenként
csak egy lakasos épiilet 1étesithetd.

(4) Lf-2 jelii épitési 6vezetben a kétutcafrontos (sarki, vagy atmend) telkek megoszthatok abban az esetben is, ha a
kialakulo épitési telkek legkisebb teriilete 1000 m2.

X. Fejezet
KOZLEKEDESI TERULETEK

23. Altalanos elbirasok a kozlekedési és kozmiiteriiletekre,
az ovezetbe nem sorolt kozteriiletekre

44.§ (1) A kozlekedés és a kozmii elhelyezésére szolgalo terlilet az orszagos és a helyi kozut, a kerékpartt, a gépjarmii
varakozohely (parkold) - a kozteriiletnek nem mindsiilé telken megvalosuld kivételével -, a jarda és gyalogut (sétany),
koztér, mindezek csomopontja, vizelvezetési rendszere és kdrnyezetvédelmi épitményei, a kozuti, a kotottpalyas, a vizi és
a légi kozlekedés, tovabba a kozmi és a hirkozlés épitményei elhelyezésére szolgal.

(2) A kozlekedési teriileten elhelyezhetd épiilet a kozlekedést kiszolgalo, a teriiletet igénybe vevok ellatasat szolgalo
kereskedelmi, szolgaltatd, ¢és szallas, tovabba ezen épiileteken beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara
szolgalo lakas rendeltetést tartalmazhat.

(3) Orszagos kozat védétavolsaga kiilteriileten fout esetén a tengelytdl mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendii
orszagos utak esetén a tengelytél mérten 50 m-50 m.

(4) A kozlekedési teriiletek és véddsavijai a kozlekedési szakhatosagok €s az ut kezel6jének hozzajarulasaval hasznalhato
fel.

(5) A kozut felett, tovabba a kozut lakott teriileten kiviili szakasza mellett a védésavon beliil reklamtablat, reklamhordozot
¢és egyéb reklamcéli berendezést elhelyezni, csak a koztertilet tulajdonosanak, kezel6jének hozzajarulasaval lehet.

(6) Az 51-es sz. fout - jovébeni négysavosra torténd szélesitésének biztositasa érdekében - a szelvényezés szerinti
bal oldaldn 60 méteren beliil €pitményt, 40 méteren beliil keritést, a szelvényezés szerinti jobb oldalon 50 méteren
beliil épitményt, 30 méteren beliil keritést elhelyezni nem lehet.

45.§ (1) Az Gjonnan létesitett belteriileti koztertileteken foldkabeles kozvilagitast kell kiépiteni és utcai fasort kell
telepiteni a legalabb 12 m szabalyozasi szélességli utcakban.
(2) Az SZT-n Ko-p jelt teriileten jelentés kapacitasu kozhasznt parkoldt lehet 1étesiteni. A létesitmény
elhelyezésének feltételei a kdvetkezok:

a) a kialakithato legkisebb telekméret 1500 m?

b) a parkolok teriiletén informaciés-hely, illemhely és gépjarmi- illetve kerékpartarolasaval 6sszefliggd épiilet,

épitmény elhelyezés megengedett;

¢) a parkolok beépithetdsége legfeljebb 2%;

d) az épliletmagassag legfeljebb 3,5 m lehet;

e) ;

f) burkolt feliiletli parkolo feliiletérdl a csapadékviz elvezetésérol és tisztitasarol gondoskodni kell;

g) megfeleld méretii hulladéktarolo 1étesitendd, az 6sszegyiilt hulladék rendszeresen elszallitando.

46.§ (1) Majoshaza teriiletén a kozutak tervezési osztalyba sorolasa:

a) az 51. jelt fout K.IV.A.
b) az 5202 jeli 6sszekoto ut KV.A.
c) az 51108 jelii bekoto ut kiilteriileti szakasza K.V.A.
d) az 51108 jeli beko6td ut belteriileti szakasza B.IV.c.B.
e) a telepiilési gytijto utak B.V.c.B.
f) a kiszolgalo utak B.VI.d.B.
g) a mezOgazdasagi kiszolgald utak K.VI.

(2) A kdzutak mentén zoldsav, valamint fasor telepitendd.

(3) A kdzat miitargyanak mindsiilé burkolt arokba, csatornaba vagy mas vizelvezetd létesitménybe a kozut tertiletén kiviili
teriiletrél szarmazo vizeket bevezetni csak kozut kezel6jének hozzajarulasaval lehet.

(4) A Kkiilteriileti, SZT szerint nem szabalyozott diil6 utak tengelyétél mérten 10 m -10 m tavolsagon beliil épiilet, épitmény
nem helyezhet? el.
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1.3. EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA
A fejezet a modositassal érintett tertleteket olyan mélységben vizsgalja, amennyire a tervezett modositas jellege miatt

az szlikséges.

1. szamu modositassal érintett teriilet

A 165/3 hrsz.-u ingatlan beépitetlen, a 164/2 hrsz.-U telken egy lakdhaz all. Mindkét telek telepiiléskdzponti vegyes
terilethez tartozik, melyek tertletén a kialakult allapot és tulajdoni viszonyok szerinti telekalakitas tervezett.

2. szamu modositassal érintett teriilet

A terulet telekstrukturaja a kialakult valés allapottal nincs 6sszhangban, a jogi telekhatarok nem egyeznek a keritések
vonalaval, amely a miholdfelvételeken is jol latszik. A tényleges mddositassal érintett telkek kozil a 153/1 hrsz.-U
telken két lakoépulet all, amelyek nem szerepelnek a foldhivatali alaptérképen. A szomszédos 154 hrsz.-u atmend
telek Zrinyi utca feléli része a valésagban ennek a teleknek az udvaraként hasznalt, kerités nem valasztja el azokat, a
telek hatsobb részén szintén foldhivatali nyilvantartasban nem szereplé épllet all. Az atmené telek Kossuth utca feldli
részén lakoépllet all, az eddig bemutatott teriletektdl keritéssel levalasztva, sajat udvarral. A cél a valds allapotokat
lekOvetd tervezett telekalakitas megvalosithatdsaga.

A tulajdonos altal készittetett geodéziai felmérés eredménye ortofoton
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3. szamu modositassal érintett teriilet

A mddositassal érintett terileten, mind a 101, 102/1 és 102/2 hrsz-u telkeken kialakult beépités tapasztalhato. A 101
hrsz-u ingatlanon jeldlt ut tertlet a valésagban nem létezik, a teriilet nagyrésze eléplt, keritéssel elkeritett.
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1.4. TAJ- ES TERMESZETVEDELEM, TERMESZETI KORNYEZET, ZOLDFELULETEK

A tervezett mddositassal érintett terliletek kozil egyiknek sincs a természeti és taji kdrnyezettel kapcsolatos
vonatkozasa, illetve a tervezett modositasok jellege miatt sem relevans ezen szempontbél a részletes vizsgalatuk. A
tajjal, természeti kornyezettel kapcsolatos magasabb szintli jogszabaly altal megallapitott dvezetek kozil csupan a
vizminéségvédelmi terllet Gvezete érinti az egész teleplést és igy a teriletek mindegyikét, azonban a mddositasok
erre nincsenek kozvetlen hatassal.

1.5.INFRASTRUKTURA-ELEMEK

A kozlekedési és kdzm(i miiszaki infrastruktura-elemek tekintetében a tervezési terlileteken modositas csak a 3. sz.
terileten tervezett, de ebben az esetben is csak a tervi allapot igazodik a valos kialakult allapothoz, igy uj épitési igény
nem jelentkezik.

Osszességében megallapithatd, hogy a madositassal érintett telkek kzlekedési kapcsolatai adottak, teriileteik pedig
vagy mar kdzmdivesitettek, vagy annak kiépitése/bdvitése megoldhato.

1.6. NEPESSEGI, GAZDASAGI, HUMANINFRASTRUKTURA VONATKOZASOK

A tervezett modositasoknak varhatéan nincs kozvetlen hatasa a telepulés népességére, vagy gazdasagi mutatdira.

2 HELYZETELEMZO ES HELYZETERETKELO MUNKARESZ

A telepulésrendezési eszkdzok eseti mddositasa a beérkezett lakossagi és onkormanyzati igények miatt sziikséges,
amely az indit6 hatarozatban szereplé terlleteket foglalja magaban. Az Gvezeti elGirdsok és bizonyos esetben az
Ovezeti hatarok vonatkozasaban a telepulésrendezési tervek modositasa szukséges, melynek keretében a 3. sz.
maddositassal érintett terllet esetében a TSZT mddositasara is szlkség van.

A bemutatott vizsgélatok a mddositasok jellegének megfelelé mélységben kerlltek elkészitésre.

A modositasoknak uj épitéssel jaré kdzlekedési, kozmi- és humaninfrastruktira vonzata varhatoéan nincs, természeti
és kornyezeti értékeket, a kulturalis és épitészeti orokség elemeit nem sértik.

A mddositasok soran nem keriil kijelolésre Uj beépitésre szant teriilet, mivel ezen modositasok egy része mar a
hatalyos terveken is kijelolt épitési dvezetek kapcsan tartalmaznak modositasokat. A 3. sz. terilet esetében sem kertl
kijelolésre Uj beépitésre szant terllet, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és az UjTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b)
pontja alapjan a modositas nem szamit Uj beépitésre szant terilet kijelolésének.

Osszességében elmondhatd, hogy a tervezett modositasoknak magasabb szintii jogszabalyi akadalya nincs, a
Telepllésszerkezeti Tervet is érinté mddositassal kapcsolatban az aladtdmaszté munkarészben a magasabb szintii
jogszabalyoknak valé megfelelés igazolasa is bemutatasra keril a tovabbiakban.
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3 MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

Jelen modositas célja a legutobbi eseti mddositas 6ta beérkezett egyedi, elsésorban telekalakitasi igények atvezetése
a Helyi Epitési Szabalyzatba és Szabalyozasi Tervre, illetve sziikség esetén a Telepiilésszerkezeti Tervre is.

A moédositassal érintett terliletek/feladatok
1. Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) mddositasa a Vt-6 jelii épitési Svezetben meghatérozott minimalis telekméret
csokkentése érdekében.
2. Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) médositasa a Vt-10 jelii épitési dvezetben meghatarozott minimalis
telekszélesség csokkentése érdekében.
3. Telepiilésszerkezeti terv (TSZT) és Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) modositasa a 101 helyrajzi szamu
ingatlan kdzterileti besorolasanak mddositasa kapcsan, a kialakult allapotnak megfelel6en.

Az elbzetesen beérkezett egyedi kérelmek szerint a modositasok oka a tervezett telekalakitasok, telekhatar
rendezések lehetdve tétele, az dvezethatarok és/vagy terlletfelhasznélasi egységek modositasaval. A tovabbiakban
ezen és egyeb vonatkozo6 problémak feloldasara készul a szabalyozési koncepcid.

4 SZABALYOZASI KONCEPCIO

4.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

A TSZT mbdositaséara csak a 3. sz. modositassal érintett terlilet esetében van szilkség. Az alabbiakban ez a médosités
kerll bemutatasra, melyet részletesen kiegészit még a Helyi Epitési Szabalyzat és Szabélyozési Terv médositésa c.
fejezet vonatkozd rész is.

Hatalyos TSZT \ Tervezett TSZT
3. szamu modositassal érintett teriilet
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TERULETI MERLEG

Hatalyos allapot Teriilet (m?) Tervezett allapot Teriilet (m2)
kozlekedési tertilet 893,77 Lke 412,87
Lf 480,90

A 102/2 hrsz-u ingatlan és a 462 hrsz-u Zrinyi Miklos utca mentén 0sszesen 7,74 m2
kertvarosias lakéterllet is megsz(inik a geodézia szerinti korrekci6 keretében, melynek helyén
3 7 kdzlekedési tertlet kerdl kijelolésre. A teIepi}Iési rpérleg ennek figyelembevételével az alabbiak
te;*ijlét szerint modosul:

- Lke -> +405,13 m?
- Lf- > +480,90 m?

- Kozl -> - 886,03 m?

Nem kerll kijelolésre Uj beépitésre szant tertilet, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és az UjTrk.
78/D. § (4) bekezdéseének b) pontja alapjan a mddositas nem szamit Uj beépitésre szant tertlet
kijelolesének.
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4.2.  HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITASA

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

Az Uj épitési Ovezet tervezett beépitési paraméterei az alabbiak:

A kialakithaté épitési telek A beépitési
megengedett magassag
Az . legkisebb legnagyobb kialakitandé |megengedett | Brutto
.. | Abeépités A ; szintteriileti
épitési | . lemzs beépitettsége Iegklsebb' legnagyobb ’
ovezet | €€ di mértéke a | zoldfelilleti | mértéke, mutato
jele MOA 1 teriilete szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
alatt magassaga | telek m?)
m? m % % % m
V1-6 ®) 400 20 50 60 20 13,0* 2,0

13,0* - templom épitése esetén 15,0 m

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

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

A jelenlegi allapot felmérését az alabbi abra szemlélteti:

A fentiekhez képest a tervezett allapotban 154 hrsz-U ingatlan, Kossuth Lajos utca feldli része 6sszevonasra keriilne
a 155/1 hrsz-u ingatlan azon részével, mely nem érintett a meglévé, tombbelsében talalhato beépités altal.

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

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

a 154/1 hrsz-u telken feltiintetésre keriltek Uj épiletek szabadonallé jelleggel;

egy épllet esetében a 155/2 hrsz-u ingatlantdl mért éplilettavolsag nem keriilt feltiintetésre;

a telek legkisebb szélessége paraméternek a telek teljes mélységeben teljestinie kell;

az épitmények tavolsagai hianyoztak a féldrészlethataroktdl feltiintetve (nem telepiilésrendezési kérdéskar).

A tervezett telekalakitas megvalosithatoséga érdekében a javasolt megoldasok:

A Vt-10 jelii épitési dvezet teriiletén a beépités oldalhataron 4ll6 modon keriilt meghatarozasra, de a HESZ
szovegezése kiegészul egy rendelkezéssel mely lehet6vé teszi az épiletek elhelyezését az épitési oldal
szerinti telekhatartdl tavolabb is azzal, hogy az épitési 6vezetben meghatarozott oldalkerti tavolsagot a masik
iranyban tartani szukséges és az éplletek esetében az épitési oldal iranyaba érvényesiteni kell az épuletek
kozti legkisebb tavolsagra vonatkozd orszagos szabalyokat.

A 155/2 hrsz-u ingatlan telekhatarahoz legkozelebb fekvd, a 154 hrsz-u ingatlanon, a tombbels6ben &llé épllet
kapcsan mar korabban is felmertilt, hogy a geodéziai felmérés alapjan az épulet 3,38 méterre helyezkedik el
a meglévs és tervezett allapotban is megmaradé telekhatar sarkatél. Emiatt a hatalyos HESZ a korabbi
maodositas o6ta tartalmaz egy elGirast, mely alapjan:
LHESZ 35. § (2) c) Oldalhataron &ll6 beépités esetén a Vt-10 jelii épitési évezet teriletén, a meglévé
épliletek altal meghatarozott kialakult elbkerti, oldalkerti és hatsokerti méretek fenntarthatok, akkor is ha
azok az a) pontban meghatarozott értéknél kisebbek, amennyiben a magasabb szintii jogszabalyban
meghatarozott épliletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok minden iranyban betarthatok”
Az a) pontban 6,0 méter kerllt meghatarozasra altalanos oldalkerti méretként, mely a tényleges
épuletmagassag mértékeig, de legfeljebb 4,0 méterig csdkkenthetd. Ez az érték kerll a konkrét helyszinen
felllirasra, de a megfogalmazas tovabbi pontositasa javasolt az alabbiak szerint:
LHESZ 35. § (2) ¢) Oldalhatéron &ll6 beépités esetén a Vi-10 jelii épitési dvezet teriiletén, a meglévi
épliletek altal meghatarozott kialakult elékerti, oldalkerti s hatskerti méretek fenntarthatok, és uj
telekalakitas esetén is alkalmazhatok, akkor is ha azok az a) pontban meghatérozott értéknél kisebbek,
illetve az épiiletek az épitési helyen beliil az épitési oldali telekhatartol tavolabb is elhelyezhetok
vagy feltiintethetok, amennyiben a magasabb szint(i jogszabalyban meghatarozott épliletek kézti
legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok minden iranyban betarthatok.”

A Vt-10 jelli épitési Gvezetbe sorolt telkek jellemzd szélessége valamivel 10 méter feletti. Ez al6l egyediil a
153/2 hrsz-u ingatlan utcafronti szakasza kivétel, ahol valamivel 10 méter ala csokken a szélesség, de
ebben az esetben is van esély a geodéziai felmérés alapjan a legalabb 10 méteres telekszélességre vald
korrekciora, igy a jelen modositas keretében és a tervezett telekalakitas megvalosithatosaga érdekében a
Vt-10 épitési ovezetben a minimalis telekszélesség értékének 10 méterre vald csokkentése tervezett, mely
megfelel a valds kialakult allapotnak is. A Vi-10 épitési 6vezet mashol nem alkalmazott, igy a Szabalyozasi
terv modositasara nincs sziikség.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 2 7



Majoshaza Kézség hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa
a telepulés tdbb pontjan

ALATAMASZTO MUNKARESZ

A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassag )
Az - legkisebb legnagyobb Kialakitando | megengedett | DT%0
épitési A beeplt?s beépitettsége legkisebb legnagyobb szmtterullen
S mértéke a |  zoldfeliileti mértéke mutato
jele médja teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- ' (épilet m?/
alatt magassiga telek m?2)
m? m % % % m
V1-10 0 800 10 50 60 30 55 1,0

Az Uj épitési Ovezet tervezett beépitési paraméterei az alabbiak:

A tervezett allapotban javasolt szabalyozasi megoldas a jogi telekhatarokon alapszik, a térképi hibak és a keritések
elcsuszasai a természetben lekdvethetik a jogi allapotot, mivel az épuletek valds (és nem térképi jel6lés szerinti)
helylkon is a tervezett telkek hatérain belllre és épitési helyen bellilre esnek, a keritések pedig a kialakuld Uj
telekhatérok szerint athelyezhet6k. A telkek belsé atalakuldsan tulmutato probléméat jelentenek, nem csak Majoshazan,
hanem a kornyezé térségben is ezek a térképi elcsuszasok, igy a kozterileti hatarok jogi és kialakult allapot szerinti
hatéra sokszor eltér, de ennek rendezése telepulési szintli kérdés lehet, ami nem jelen tervezés feladata.

Kiegészités:

A partnerségi egyeztetés soran beérkezett szoébeli partneri vélemény kapcsan, a tervezett modositashoz
kapcsoloddan, egy altalanos jellegii korrekciét is javasolt bevezetni a hatalyos HESZ telekalakitasi szabalyai kozé.
Majoshazan viszonylag sok olyan hosszu, akar két kozterulet kozott a teljes tdmbon atéré telek van a kialakult allapot
szerint, melyek szélességi mérete nem éri el az adott épitési dvezetben meghatarozott minimalis telekszélességet.
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Emiatt ezen telkek megosztasa, azok relativ nagy alapteriilete ellenére ellehetetlenil a minimalis telekszélesség nem
teljestilése okan. Ugyanakkor az adott épitési dvezetben nem cél a még nem kialakult allapot szerinti, Uj telekosztasok
esetében a kisebb telekszélesség engedélyezése sem, igy az altalanos szabély csokkentése nem feltétlen jelent
megoldast erre a helyzetre. Természetesen az sem cél, hogy ezen atmend telkek megosztasa teljesen
ellehetetlentljon, mivel a mai megvaltozott hasznositas keretében mér a tobb ezer négyzetméteres hatsokertek
jelentdsége csokkent, termeléi/allattartd jellegl hasznositdsuk mara nem jellemzé.

A felvetett probléma megoldéasara tett javaslat, hogy a HESz egésziilién ki az alabbi 24. § (6) bekezdéssel is:

»24. § (6) Kialakult telekstrukturaba illeszked6, de a kialakult allapot szerint az adott épitési dvezetre, vagy
Ovezetre vonatkozo minimalis telekszélességnél keskenyebb telkek esetében, a telekalakitas (megosztas,
egyesités, telekhatar-rendezés) soran a minimalis telekszélességnek a kialakult allapot szerinti legsziikebb
ponton mért telekszélességet kell venni. Ez biztositja azt, hogy a tervezett allapotban a kialakulo telkek
szélessége vagy a kialakult allapot szerinti marad, vagy névekszik, de semmiképpen sem csékken. Olyan
telek szélessége, melynek kialakult allapot szerint megvan a jelen rendelet alapjan eléirt minimalis
telekszélessége, nem cs6kkenhet a meghatarozott minimum érték ala.”

A 3. sz. médositassal érintett teriileten, a Hatar ut mentén a 101, 102/1 és 102/2 helyrajzi szdmu ingatlanok
esetében a szabalyozasi terven szerepl allapot jelentdsen eltér a valds kialakult allapottol. A szabalyozasi terv a 101
hrsz-u ingatlant kdzlekedési célu koztertiletként jeldli, mikdzben a valésagban ez a telek mar régen ,elépiilt’, teriiletén
a két sarkon, két lakoépllet all. A tervezés célja, hogy a terven feltlintetett kozterlleti besorolast a valés kialakult
allapothoz igazitsa, az ehhez készlilt geodézia alapjan. A geodézia alapjan a 99/1 hrsz-U sajat hasznalatu Ut is érintett
a tervezett szabalyozassal. A 084/2 és 99/1 hrsz-U ingatlanokon a valdésagban a Hatar utca burkolata,
kézmdilétesitmények és vizelvezetd arok kertilt kialakitasra. Ki kell emelni azonban, hogy ezek az ingatlanok, szemben
a 101 hrsz-0 ingatlannal, nem énkormanyzati tulajdonban vannak.

3. szamu modositassal érintett teriilet
Hatalyos SZT
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Tervezett SZT

A tervezett mddositas soran nem kertl kijel6lésre Uj beépitésre szant tertilet, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és
az UjTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapjan a mddositas nem szamit Uj beépitésre szant tertilet kijelolésének.
A Szabalyozasi terv mddositasa soran a 101 hrsz-u ingatlan terlletén a kialakult allapothoz illeszkedd lakotertileti
épitési dvezetek keriilnek kijelolésre (Lke-1 és Lf-2), szervesen kapcsolddva a hatalyos tervi llapothoz. A HESZ
eléirasainak médositasara ebben az esetben nem lenne sziikség, de a tervezett allapotban a kialakitandd két telek
terlilete nem érné el az Lke-1 és Lf-2 épitési dvezetekben meghatarozott minimumokat, mivel a 102/2 hrsz 382,88 m2-
es mérete és az ahhoz csatoland6 405,13 m2 6sszesen sem érik el az Lke-1 épitési ovezetben meghatarozott 800 m2-
es minimumot, ahogy a 102/1 hrsz 398,14 m2-es mérete és az ahhoz csatoland6 480,90 m2 sem érik el az Lf-2 épitési
ovezetben meghatarozott 1500 m2-es minimumot. Emiatt egy altalanos elGiras bevezetése is indokolt arra az esetre,
ha a kialakult allapot szerint is az el6irastdl kisebb telkek mérete a telekalakitas keretében ndvekszik, az
engedélyezhetd legyen. A hatalyos HESz is tartalmaz egy akar erre az esetre is alkalmazhaté szabalyt, mely szerint

,2.§ Meglevé telektbmbben az egyes telkeket érint6 kozteriileti szabalyozas végrehajtasa érdekében a telekalakitas
akkor is lehetséges, ha a kbzteriileti szabalyozassal érintett telek teriilete az épitési Gvezetek, 6vezetek elbirdsaiban
elirt értékénél kisebb.”

Ugyanakkor nem minden esetben kapcsolddik az ilyen helyzethez kozterlleti szabalyozas, igy az eléiras
kibévitéseként az alabbi uj rendelkezés bevezetése javasolt:

»24. § (4) Az Ovezetek és épitési dvezetek teriiletén a kialakithato telekméretnél kisebb meglévéo telkek
Osszevonhatok, telekhatar rendezés kedvez6bb telekalakulat Iétrehozasa esetén végrehajthaté, illetve a 2. §-
ban meghatarozott esethen a kozteriileti szabalyozas végrehajtasa érdekében a szabalyozasi vonallal érintett
teriilet levalaszthato abban az esetben is, ha az igy létrejévo telek méretei nem érik el az épitési 6vezetek,
Ovezetek elbirasaiban elbirt kialakithatd legkisebb méretet és legkisebb telekszélességet. A telkek
Osszevonasaval, telekhatar rendezéssel, illetve utszabalyozassal igy létrejovo telek beépithetéségének
meghatarozasa soran a tervezett allapotban létrejévo telken, a meglévé telkek mintajara, a kialakult allapot
szerinti beépitési értékeket lehet alkalmazni. Amennyiben a létrejoévé telek lires, vagy a beépités nem éri el az
adott épitési dvezetben, vagy dvezetben meghatarozott legnagyobb hatarértéket, akkor ezen telkek esetében
a telek beépitési lehetéségének megallapitasakor a beépithet6 legkisebb telekre vonatkozé szabalyozast kell
alkalmazni.”
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A fentieken felll megallapithatd, hogy az Lke-1 jel(i épitési dvezetben a
beépitési mdd oldalhataron allé és az utcaban kialakult allapot szerint a
jellemzé épitési oldal az északi telekhatér. Vagyis jellemz6en a déli
telekhatér felé szikséges elhagyni a 4,5 méteres oldalkerti tavolsagot.
Mindazonaltal a 102/2 hrsz-u telken és részben a 101 hrsz-u telken &llé
meglévo lakoépulet helyzete miatt a tervezett telken, a 104 hrsz-U ingatlan
felé nem tarthaté a minimalis oldalkerti tavolsag, a kialakult allapot szerint.
Emiatt sziikséges egy Ujabb kiegészitd szabaly bevezetésére a mar
kialakult beépitéssel rendelkez0 telkek esetére:

»24. § (5) Oldalhataron all6 beépitési mod esetén, ha az adott szomszédos telkek beépitése mar kialakult, az
utcaban kialakult beépitési oldal valtasara akkor van lehetéség, ha a magasabb szintii jogszabalyban
meghatarozott épliletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo elbirasok az érintett telkeken, minden iranyban
betarthatok.”

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

,27. § (4) Amennyiben az adott épitési Gvezetre vonatkoz6 részletes szabaly masképp nem rendelkezik,
oldalhataronallo beépités esetén az uj épliletet, épitményeket a telekhatartol 1 m tavolsagban kell elhelyezni tgy,
hogy épliletszerkezet nem nyulhat &t a szomszédos telekre. Mar meglévé beépités esetén a kialakult allapot
szerinti épitmények épitési oldaltdl mért tavolsaga a kialakult allapot szerint megtarthato.”.”

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

,»33.§ (1) Az oldalhataros beépitési modu Lf-2 bvezetben, megfelel6 telekszélesség esetén, az oldalhataron allé
beépitésnek megfelelé épitési helyen beliil az épiilet az épitési oldalhatartol 3,0 m-re is elhelyezhetd,
amennyiben a magasabb szintii jogszabalyban meghatarozott épiiletek kozti legkisebb tavolsagra vonatkozo
eléirasok minden iranyban betarthatok.”

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

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

5.1.1. Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakra vonatkoz6 elbirasok

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

5.1.2. Orszagos és térségi ovezetekre vonatkozo el6irasok

Vizminéség-védelmi teriilet dvezete

,»9.§ (1) Avizmindség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz 6vezetb0l térténd kivezetéserdl és az bvezeten kiviil keletkezett
szennyvizek 6vezetbe t6rténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz dvezeten beliili kezelésének feltételeirdl a varmegye teriiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

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

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

Az Ovezet a teleplilés teljes kdzigazgatasi teriletét, igy a modositassal érintett teriiletek mindegyikét lefedi. Jelen
eljarasban a 3. sz. mddositas vizbazis teruleten torténik, ugyanakkor nem uj kijelolésrél van szd, hanem a réegéta
fennalld kialakult allapot és a tervi allapot kozti 6sszhang megteremtése a cél, igy a teruleti érintettség érdemi hatassal
nincs a jovAbeni allapotra, mert abban érdemi mddosulas nem tervezett, igy a terv tovabbra is megfelel az eléirasnak.

Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete

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

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszkdzGkben csak olyan tertiletfelhasznalasi egység, épitési vezet vagy
Ovezet jel6lhetd ki, amely az &svanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetleniti el.”

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

Rendszeresen belvizjarta teriilet ovezete

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

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

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

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete

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

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

Majoshaza kodzigazgatasi teriletén nem tervezett jelen eljrasban olyan jellegii mddositas, amely érintené a
jogszabalyban szerepld mutatokat, ezért a terv tovabbra is megfelel a térvényi elbirasnak.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

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

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

5.3. BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK

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

5.4. OTEK/TEKA MEGFELELES

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szol6 280/2024. (1X.30.) Korm. rendelet (TEKA)
szerint:

»,135. § A 2012. augusztus 6-at kdvetben késziilt és elfogadott telepiilésfejlesztési koncepcio, integralt teleplilésfejlesztési
Stratégia és teleplilésrendezési eszk6zbk 2027. junius 30-ig térténé modositasa soran a teleplilési 6nkormanyzat a médositast
az OTEK 2021. julius 15-én hatélyos II. és lll. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szému melléklete
figyelembevételével késziti el.”

A hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok 2015 aprilisdban léptek hatélyba. A fentiek értelmében tehat jelen mddositas
a 2021. jdlius 15-én hatalyos OTEK alapjan késziilt. A tervezett modositasok az OTEK el6irasaival 6sszhangban
vannak, jelen tervdokumentacioban olyan elem/mutaté/egyéb modositas nem keriilt alkalmazasra, mely az OTEK-t6l
valo eltérést igényelné. A terv tehat tovabbra is megfelel a torvényi eldirasoknak.
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6 KORNYEZETI HATASOK

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

7 ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

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

8 A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

A tervezett mddositasok kapcsan, azok jellegébdl fakaddan, varhatéan nem mertinek fel kdzlekedési-, kozmi- vagy
humaninfrastrukturalis-tobblet igények.
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MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVENEK
MODOSITASA
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1.melléklet a 94/2026. (I1X.22.) sz. Képviselo-testiileti hatarozathoz
MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVE LEIRASANAK
MODOSITASA

1. A, JI. VALTOZASOK?” fejezet az alabbiakkal egésziil ki:

A 94/2026. (IX. 22.) Képviselo-testiileti hatarozattal elfogadott modositas:

TSZT modosuldasok
A teriilet Teriilet Hrsz. Hatalyos Tervezett
szdma (ha) TSZT TSZT
Teriiletfelhaszndlds valtozds 0,0481 101 Kozl. Lf
3. 0,0413 101 Kozl. Lke
0,0008 102/2 Lke Kozl

2. A JII. MAJOSHAZA TERULETI MERLEGE?” fejezet tablazata helyébe az alabbi tablazat

1ép:
Beépitésre szant teriiletek
Teriiletfelhaszndldsi kategoria Teriilet (ha)
Kertvarosias lakoteriilet (Lke) 55,26
Falusias lakoteriilet (Lf) 22,86
Telepiiléskozponti vegyes teriilet (Vt) 19,36
Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet (Gksz) 28,21
Ipari gazdasagi teriilet (Gip) 40,25
Egyéb ipari gazdasagi teriilet (Gipe) 30,75
Kiilonleges sportolasi és rekredcios célu teriilet (K-Sp) 2,13
Kiilonleges kikotd teriilet (K-K) 0,23
Kiilonleges temetd teriilet (K-T) 1,58
Kiilonleges egyéb helyi sajdtossdgot hordozo rekredcios teriilet (K-Re) 20,67
Beépitésre szdnt teriiletek dsszesen 221,30
Beépitésre nem szdnt teriiletek
Teriiletfelhaszndlasi kategoria Teriilet (ha)
Gazdasdgi erdoteriilet (Eg) 54,05
Vedelmi erdoteriilet (Ev) 58,90
Zoldteriilet — kézpark (Zkp) 1,64
Zoldteriilet — kbzkert (Zkk) 3,58
Altaldnos mezégazdasagi teriilet (Md) 503,05
Kertes mezégazdasagi teriilet (Mk) 49,00
Vizgazdalkodasi teriilet (V) 68,57
Kiilonleges banyateriilet (Kb-B) 96,69
Kiilonleges sportolasi és rekredcios célu teriilet (Kb-Sp) 1,34
Kiilonleges strand teriilet (Kb-St) 3,33
Kiilonleges horgaszati célt szolgal teriilet (Kb-Ht) 13,90
Kiilonleges kézmii teriilet (Kb-Km) 1,21
Kiilonleges egyéb helyi sajatossagot hordozo teriilet (Kb-Ehs) 2,00
Teriiletfelhasznaldsi kategoriaba nem sorolt kézlekedési teriilet 62,89
Beépitésre nem szant teriiletek dsszesen 920,15
A telepiilés teljes teriilete 1141,45 ha




2.melléklet a 94/2026. (IX. 22.) sz. Képviselo-testiileti hatarozathoz
MAJOSHAZA KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVE
MODOSITAS

M =1:8.000
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MAJOSHAZA KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATANAK
ES SZABALYOZASI TERVENEK MODOSITASA
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1.melléklet a 7/2026. (IX. 23.) onkormanyzati rendelethez



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

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

1. Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

7 .

A kialakithaté épitési telek

— , A beépitési
_ a beépitettség magassig
S legkisebb megengedett kialakitandé | megengedett Brutto
épitesi | 2 eeplt”es legnagyobb legkisebb leanaavobb szintteriileti
.. jellemz6 - e 1 gnagy tatd
dvezet méd; mértéke a | zoldfeliileti mértéke,  muta 02
jele U2 1 teriilete szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
. telek m2)
alatt magassaga
m? m % % % m
Lke-1 ) 800 14 30 40 50 5,5 0,6
Lke-2 O 1200 16 30 40 50 55 0,6
Lke-3 O 800 15 30 40 50 5,5 0,6
Lke-4 SZ 1000 18 30 40 50 55 0,6
Lke-5 O 800 14 10 10 70 5,5 0,2
SZ - szabadonalld beépités, O - oldalhataron allo beépités
2. Falusias lakéteriilet (Lf)
A kialakithat6 épitési telek ot n
A beépitési
megengedett magassig
Az o legkisebb legnagyobb kialakitandé | megengedett Bruttd
... | Abeépités beépitettsége i geng intteriileti
épitési | . . p g legkisebb legnagyobp | S#mtterulet
. jellemz6 e e gnagy mutaté
Ovezet média mértéke a | zoldfeliileti mértéke, L 5
jele ! teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
. telek m2)
alatt magassiga
m? m % % % m
Lf-1 0 800 14 30 40 50 4,5 0,5
Lf-2 0 1500 14 30 40 50 4,5 0,4
O — oldalhataron all6 beépités
3. Telepiiléskozponti vegyes teriilet (Vt)
A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassig )
Az A beépité legkisebb legnagyobb kialakitando | megengedett .Bmtt.‘.) .
épitési | . Heepl oS beépitettsége legkisebb legnagyobb Szmttem}etl
ovezet | 1° FILEO mértékea | zoldfeliileti mértéke, mutaté
jele ! teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m?/
alatt magassaga telek m?)
m? m % % % m
Vi-1 SZ 500 14 50 60 20 7,5 15
Vt-2 SZ 1500 14 50 60 30 5,5* 1,0
V-3 SZ 3000 40 30 40 40 55 0,6
Vt-4 SZ 700 16 20 30 60 4,5 0,4
V-5 Sz 800 20 20 30 60 4,5 0,4
Vt-6 0 400 20 50 60 20 13,0* 2,0
Vt-7 SZ 900 20 40 50 35 7,5* 1,0
V-8 0 1000 14 50 60 30 55 1,0

1 Moédositotta a 3/2023. (I11.1.) Snkormanyzati rendelet 11. §-a, ésa 17/2023. (VII1.22.) 5nkormanyzati rendelet
2.§ (1) bekezdése, ésa 13/2024. (IX. 25.) onkormanyzatirendelet 3. § (1) bekezdése, és a 8/2025. (VII. 25.) 6k.
rendelet 4.§-a, hatalyos: 2025. VII1. 28-t6l.




Vt-9 SZ 1500 14 50 60 30 10,0* 1,0
Vt-10 0 800 10 50 60 30 5,5 1,0
Sz - szabadonallo beépités
5,5%,10,0*, 13,0* - templom épitése esetén 15,0 m
4. Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet (Gksz)
A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassig Bruttd
legkisebb legnagyobb ialakitandd rutto
, AZ . | A beépités g b g ’tg)t/t ; klalak_ltando megengedett | o intteriileti
épitési | . ) CCPILETiScge legkisebb leanaavobb ,
x jellemz6 . et s gnagy mutaté
ovezet r 1 mértéke a zoldfeliileti mértéke . 2
icle modja il Ry ek . meértek 1eTLexe, (épiilet m?/
Je teriillete | szelessége | mértéke | terepszint erteke épiilet- telek m2)
alatt magassiga
m? m % % % m
Gksz-1 SZ 3500 30 40 50 25 7,5* 1.2
Gksz-2 SZ 5000 40 50 60 25 7,5* 15
Gksz-3 SZ 1500 25 50 60 25 7,5* 15

SZ - szabadonalld beépités
7,5* -technoldgiai berendezések és gépek, hirkozlési épitmény, silo, szallitd -szalagok, szitarendszerek, felhordo
szerkezetek, villamharitok, stb. egyiittes megengedett legnagyobb magassdga 35,0 m Iehet

5. Ipari teriilet (Gip), egyéb ipari teriilet (Gipe)
A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett magassag Brutts
Az A beépité legkisebb legnagyobb kialakitandé | megengedett . trtu f)l i
épitési | . COpIres beépitettsége legkisebb legnagyobb szintteru et
5 jellemzé - .. . iy mutatd
ovezet . 1 mértéke a | zoldfelileti meértéke, - 2
. moédja . o L, : . . (épiilet m?/
jele terlilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke éplilet- 9
. telek m?)
alatt magassaga
m? m % % % m
Gip-1 SZ 2000 20 30 40 40 7,5* 0,9
Gip-2 SZ 10000 60 30 40 40 5,5* 0,9
Gip-3 SZ 10000 60 30 40 40 12,5* 1,2
Gipe SZ 50000 60 30 40 25 15,0* 1,2
SZ - szabadonalld beépités
12,5*, illetve 15,0* - technoldgiai berendezések és gépek, hirkozlési épitmény, sild, szallitdszalagok,
szitarendszerek felhordd szerkezetek, villamharitok, sth. egylittes megengedett legnagyobb magassaga 35,0 m
lehet
6. Kiilonleges beépitésre szant teriilet (K)
A kialakithato épitési telek A beépitési
megengedett ma gassig
Az A becnitc legkisebb Iegnggyot?b kialakitando | megengedett .Bruttf) ’
épitési | ) cepites beépitettsége legkisebb leanaavobb | SZntterileti
,, jellemzd . ) o gnagy tats
ovezet modia mértéke a | zoldfeliileti mértéke, muta 02
jele ! teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet n21 /
alatt magassaga telek m*)
m? m % % % m
K-Spl SZ 2500 50 20 25 40 10,5 0,6
K-Sp2 SZ 2000 40 20 25 40 5,5 0,4
K-K SZ 1000 30 30 40 40 7,5 0,9
K-T SZ K K 10 20 40 4,5 0,2
K-Re-1 0 500 14 20 30 60 4,5 0,3
K-Re-2 SZ 400 15 30 40 50 6,0 0,6
K-Re-3 SZ 500 17 30 40 50 7,5 0,6

SZ - szabadonalld beépités, K — kialakult




BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

7. Erdé teriiletek (E)

A beépithetd foldrészlet

leakisebb megengedett legnagyobb A beeplt,eSI
o rex egKise beépitettséoe kialakitandé magassag
A beépités P g : megengedett
Az bvezet |7 ik legkisebb | geng bb
jele jefem ) . - merteke a | oo ileti egnagyo
modja teriilete szélessége | mértéke terepszint o mértéke
mértéke ’
alatt épiiletmagassaga
m? m % % % m
Ev - - - - - - -
100000
E Z - - 4
g S (10 ha) 0,5 0,5 1)
SZ - szabadonalld beépités
8. Kertes és altalanos mezégazdasagi teriiletek (Mk és Ma)
S
legkisebb L, \ . . . magassag
A beépités beépitettsége kialakitandé q
Az dvezet | © pite o legkisebb Tegenge g‘gt
jele Jerlemzo . el » mertexe a - sldfeliileti egnagyo
modja teriilete szélessége | mértéke terepszint L, mértéke
mértéke e P
alatt épiiletmagassiga
m? m % % % m
3,0, de 0
MK sz 1500 14 |legfeliep | 20 | 00%pan 3,5
60 m2 megmuvelt
Ma-1 - - - - - - -
0,5 dea
beépitett
alapteriilet
50000 (a
Ma-2 SZ (5 ha) - birtokkdz- 0,5 - 4,5*m
pontot
kivéve)
legfeljebb
2000 m?
Ma-3 SZ 30000 - 10,0 10,0 - 4,5m
Ma-4 SZ 10000 - 5,0 50 - 4,5m
4,5* -a mez6gazdasagi technologiaiigény esetén ettdl eltérd lehet
9. Kiilonleges beépitésre nem szant teriilet (Kb)
A beépithet6 foldrészlet A beépitési
leakisebb megengedett legnagyobb P
s egrise beépitettsége kialakitando magassag
A beépites P g : megengedett
Az dvezet ollemz6 ek legkisebb | geng bb
jele jetiem . . w merteke a |- feliileti egnagyo
modja teriilete szélessége | mértéke terepszint . mértéke
mértéke . ’
alatt épiiletmagassaga
m? m % % % m
Kb-Sp SZ 5000 24 2 3 50 4,5
Kb-St SZ 3000 50 5 10 80
Kb-Ht SZ 20000 - 2 3 80 4,5
Kb-B SZ 30000 150 5 10 - 7,5
Kb-Km SZ 800 16 5 10 30 7,5
Kb-Ehs SZ 15000 - 5 0 50 7,5

SZ - szabadonalld beépités, * vizfeliilettel egyiitt




2. MELLEKLET A 7/2026. (IX. 23.) SZ. ONKORMANYZATI RENDELETHEZ















































