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Varpalota Varos 6nkorményzati Képviselé-testiilete

8100 Varpalota, Gardonyi Géza u. 39.
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Eloterjesztés

Varpalota Viros (")nkorma’myzati Képviseld-testiiletének
2025. februar 20-i iilésére

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii tobbség sziikséges.

Targy: Varpalota viros telepiilésrendezési eszkozeinek médositisa a Virpalota-
Inota varosrész 4131/8 helyrajzi szamu ingatlan fejlesztésének érdekében

Eléterjeszt6: Campanari-Talabér Marta polgarmester

Eldkészité: Lamos Péter foépitész

Az eldterjesztést megtargyalta;
Gazdasagi Bizottsag

A hatdrozati javaslat torvényességi szempontbdl megfelel.

Ellenérizte:

fHrose, hegro {
Bérczes eattao\ Sandor Tamas dr. Ignicz Anita Eva
jogi el6add aljegyz6 jeg\yzé



Tisztelt Képviselo-testiilet!

Virpalota Véros Onkormanyzati Képviselo-testiilete (tovabbiakban: Onkorméanyzat) 10/2019.
(IV.30.) onkorményzati rendeletével alkotta meg Varpalota Helyi Epitési Szabalyzatat
(tovabbiakban: Rendelet), amelynek 1. melléklete SZT-1 jelii Belteriileti szabalyozasi
tervlapok, 2. melléklete SZT-2 jelii Kiilteriileti szabalyoz4si tervlapok c. szabalyozasi tervek.

Toth Ferenc (tovébbiakban: Kérelmezd), mint Non Stop Gumiszerviz lizemeltetGje és az
ingatlan tulajdonosa megkereste Onkorményzatunkat, és a Varpalota-Inota 4131/8 helyrajzi
szamu ingatlan fejlesztése céljabol kezdeményezte a Rendelet érintett szabalyozasi
tervlapjanak modositasat. Kérelmez6 az ingatlant telephelyként gazdasagi tevékenység
ccljabol kivénja hasznositani, épitmények elhelyezésének lehetdségével biztositva a
szolgaltatasi tevékenység végzését.
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1.sz. kép ~ Métliosz’tdssal érintett ingatlan elhelyezkedése
Jorras: e-kézmii, 2025.02.09,




2.52. kép — Modositdssal érintett ingatlan
Sforras: e-kizmd, 2025.02.09.
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3.52. kép — Modositéssal érintett ingatlan
Jorrds: Rendelet, SZT-1 szabdlyozdsi terviap, 2025.02.09.

A Rendeletben foglaltak alapjan, a médositassal érintett teriiletekre vonatkozé hatalyos
Ovezetek és szabalyozasi elbirasok:

Altaldnos mezbgazdasagi teriilet (M4)

66. § (1) M4/... jelii altalinos mez6gazdasagi teriilet Svezeteiben elhelyezhets:

a) a ndvénytermesztés, az allattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas,
tarolas, szolgéltatds épitményei,

b) agrarturizmushoz kapcsolédé épitmények,

¢) a gazdalkodashoz kapcsolédéan lakds vagy lakéépiilet. Lakas, lakoépiilet kizarolag akkor
létesithetd, ha a mez6gazdasagi termelés (4rutermeld mezOgazdasagi lizemi tevékenység) az
alland6 helyben lakast indokoltta teszi.

(2) Egy telken t6bb épiilet is elhelyezhetd.

(3) Lakas, lakoépiilet brutté teriilete legfeljebb 300m? lehet.



(4) Md/... jelt altaldnos mezbgazdasagi teriilet Svezeteiben t6bb 6n4ll6 telekbd] birtoktest
alakithat6 ki, amelynek egyik telkén birtokkdzpont létesithetd. Birtoktestként egy tulajdonos,
vagy csaladi gazdasag birtokdban lev$ azon altalanos mezdgazdasagi teriilet Gvezeteiben
elhelyezkedd, Gsszesen legalabb 10 ha [100.000 m? (10ha)] nagységu, barmely miivelési
agban nyilvéntartott terméfoldek veheték figyelembe, amelyek valamennyi alabbi feltételnek
megfelelnek:

a) a birtokkdzponttdl legfeljebb 20 km-es tavolsagon beliil helyezkednek el,

b) a birtoktesthez tartozo telkek legalabb 35%-a Varpalota kozigazgatési teriiletén talalhato,

¢) a birtoktestbe résztulajdon kizarélag akkor szamithaté bele, ha a tobbi érintett tulajdonos
irasban hozzajarul, hogy a teleképitési joga masik telken kialakitasra keriild birtokkézpont
beépithetségénél keriiljon figyelembevételre.

d) a birtokkdzpont beépitettségének meghatérozasakor a beszamitasra keriilt telkeken —
amelyekrol nyilvantartést kell vezetni— épiiletet elhelyezni nem lehet.

(5) A (4) bekezdésben eldirt feltételek teljesiilése esetén a birtoktesthez tartozé, a birtoktest
telkeinek —a vonatkozé Ovezeti elbirasok figyelembevételével Kkiszamitott— Osszes
beépithetdsége, a birtokkdzponton is kihasznalhaté. A birtokkozpontra vonatkozé eldirasok:
a) a birtokkdzpont telkének legaldbb 10.000 m? (1 ha) nagysagot el kell émie.

b) birtokkdzpont olyan telek lehet, amelynek a kiszolgalasét biztosit6 ut telkének szélessége
legalabb 12 m.

c) a birtokkdzpont beépitettsége a birtoktestnek, vagyis a beszamithato telkek sszteriiletének
legfeljebb 3 %-a, de:

ca) a birtokkdzpont teriiletére vetitetten legfeljebb 30 % lehet a beépitettség,

cb) a birtokkdzpont terilletén az Ossz-beépités nem lehet nagyobb 7500 m? bruttd
alapteriiletnél, akkor sem, ha a birtoktest nagysagabél szamitott beépithetéség ezt lehetévé
tenné,

d) birtokkdzpont teriiletén lakas, lakéépiilet kizarolag akkor 1étesithetd, ha a mezdgazdasagi
termelés (drutermel6 mezégazdasagi tizemi tevékenység) az allando helyben lakast indokoltta
teszi. A lakas, lakoépiilet brutto teriilete legfeljebb 300m? lehet.

e) birtokkozpont telekhatdrain beliil, a telekhataroktdl szdmitott 10 m széles savban véds-
zoldfeliiletet kell telepiteni.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasinak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm.R) 59. § (2) bekezdése szerint a telepiilésterv, kézikdnyv és
telepiilésképi rendelet készitését és modositisat az Snkormanyzat képvisels-testiiletének

a) a készités vagy mddositas tényét,

b) j beépitésre szant teriilet kijel6lése esetén a Méptv.-ben foglalt kovetelményeknek vald
megfelelést,

¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

d) a7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogadasat

egyiittesen tartalmazé dontése alapozza meg.

A Korm.R 7. § (7) bekezdése szerint a megalapozé vizsgilat és az aldtamaszt6é javaslat
tartalmat, tovabba az (5) bekezdés szerinti megalapozé vizsgalat, alatdmaszté javaslat és
telepiilésterv médositasahoz késziilt telepitési tanulmanyterv felhasznilhatésagat - ide
nem értve a telepiilési kornyezeti értékelést a telepiilés nkormsnyzati foépitésze
hatarozza meg az (1)-(6) bekezdés alapjan, a képviselé-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

A feljegyzés targyi el6terjesztés melléklete.



A médositas sorin beépitésre nem szant teriiletbsl (altalanos mezOgazdasagi teriilet, M4l),
beépitésre szant teriilet kijelolése torténik meg.

A magyar épitészetrd] szol6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Torvény) 7. § (2) bekezdése
szerint zoldteriilet 6vezetbdl, mezdgazdassgi teriilet Gvezetbdl és erdéteriilet Svezetbdl 4
beépitésre szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijellni nem lehet,
kivéve, ha legalabb az ij kijeldléssel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyez6 bioldgiai
aktivitas értékli z6ldteriilet Gvezet, mezOgazdasagi teriilet Gvezet vagy erdéteriilet 6vezet keriil
csereteriiletként kijelolésre az 1j beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés
kozigazgatasi teriiletén belill. Amennyiben a csereteriilet zoldteriilet Gvezetként Kkeriil
megvaldsitasra, a z6ldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos telepiilésrendezési és
¢pitési kovetelményekrdl szolo kormanyrendeletben meghatdrozott kozkerti vagy kozparki
funkcib ellatdsara.

A Kérelmezdvel folytatott elézetes egyeztetések alapjin a modositds sorén targyi
ingatlanon 1j legalabb a meglévével megegyezd biologiai aktivitas értékii zoldteriileti Svezet
vagy erdéteriilet 6vezet keriil csereteriiletként kijelolésre.

A Torvény 8. § (3) bekezdése szerint az Gj beépitésre szant teriiletek kijelolése sordn a
kovetkezod feltételeknek egyiittesen meg kell felelni, és ezt az Onkorméanyzatnak kiilén
onkormanyzati hatirozattal — amely a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni
kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldgiat aktivitds értéke
az j beépitésre szant teriiletkijel6léssel nem csokken,

¢) hogy 4j lakétertilet kijellése esetén a szilard burkolatt tton valé megkdzelités biztositott
lesz, a kézmiikapacitds a kézmiszolgaltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha
nem all rendelkezésre, a kozmiipotlé miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -,
valamint az 6vodai, ltalanos iskolai és egészségiigyi alapelltas a telepiilésen vagy a kijel6lt
uj lakotertilet legfeljebb 5 km-es kémyezetében a kijelslést kovetd 3 éven beliil biztositott
lesz,

d) hogy a telepiilés méar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezés teriilet, amely az 0j beépitést elbirdnyzo
rendeltetésnek €s hasznélatnak megfelel, és

) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolé 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovibbiakban: Trtv.) Gj beépitésre szant teriilet kijelélésére vonatkozo
kovetelményeinek teljesiilését.

A telepiilésrendezési eszkozok médositisira irinyulé eljaras targyi dontési javaslat
elfogadisiaval kezdédhet meg. A madositisi folyamat sorin keletkezé koltségek (pl.:
tervezési dij) a Kérelmezét terhelik, az 6nkormz’myzat szamara a folyamat
koltségviseléssel nem jar.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy timogassik az eléterjesztésben foglaltakat és
jelen eléterjesztés mellékletét képezo hatdrozati javaslat szerinti dontést hozzuk meg!

Varpalota, 2025. februar 10.

Campanari-Talabér Marta
polgérmester



Virpalota Viros Onkormdnyzati
Képviselé-testiilete
8100 Varpalota, Gardonyi G. u. 39.
Tel.: (88) 592 —660 Fax: (88) 592-676
e-mail: varpalota@varpalota.hu

Varpalota Varos Onkormanyzati Képvisel6-testiilete 2025. februar 20-i iilésén a kovetkezd
hatarozatot hozta:

.../2025. (IL. 20.) képviseld-testiileti
hatarozat:

1. Viérpalota Véaros Onkormanyzati Képviseld-testiilete tamogatja Varpalota véros
telepiilésrendezési tervének, a Varpalota-Inota varosrész 4131/8 helyrajzi szému
ingatlant érint6 médositasinak meginditasat.

2. Varpalota Véros Onkormanyzati Képvisels-testiilete a modositasokhoz sziikséges
megalapoz6 vizsgalat és alathmaszt6 javaslat mellékelt foépitészi feljegyzés szerinti
tartalmat jovahagyja.

3. Varpalota Varos Onkorményzati Képviseld-testiilete felhatalmazza a polgarmestert a
szilkséges jognyilatkozatok, intézkedések megtételére, a telepiiléstervezési szerzédés
megkotésére, a Kérelmezd koltségviselése mellett.

4. Varpalota Véros Onkormanyzati Képvisel6-testiilete felkéri a foépitészt a hatarozat
végrehajtasval kapcsolatban szitkséges intézkedések megtételére.

Hataridé:  folyamatos

Felelds: Campanari-Talabér Marta, polgarmester
Végrehajtdsban kézremiikddik: Lamos Péter, f6épitész

Varpalota, 2025. februar 20.

Campanari-Talabér Marta dr. Ignécz Anita Eva
polgarmester jegyzb



1. sz. melléklet Varpalota Varos Onkormdnyzatdnak ..../2025.(IL. 20.) hatdrozatihoz
FELJEGYZES

Cimzett: Varpalota Varos Onkorméanyzati K épviseld-testiilete

Targy: Vérpalota Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 10/2019. (IV.30.) szamu 6nkorményzati
rendeletének, a Virpalota-Inota 4131/8 helyrajzi szdmui ingatlant érintGen a
megalapozé vizsgalat és alatamaszté munkarészek tartalma.

Készitette: Lamos Péter, foépitész
Déatum: 2025. 02. 09.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm.R) 7. § (7) bekezdése a) pontja szerint a megalapozé vizsgalat és az
alatamaszt0 javaslat tartalmét, tovibbd az (5) bekezdés szerinti megalapoz6 vizsgdlat,
alatamaszt javaslat és telepiilésterv modositdsidhoz késziilt telepitési tanulményterv
felhasznalhatésagit - ide nem értve a telepiilési kdrnyezeti értékelést - a telepiilés
dnkormanyzati f6épitésze hatarozza meg az (1)6) bekezdés alapjén, a képvisel6-testiiletnek
cimzett feljegyzésben.

A Korm.R 7. § (8) bekezdése szerinti feljegyzést a képvisel-testiiletnek jova kell hagynia, és
a megalapoz6 vizsgilat és az alatamasztd javaslat mellékletének részét képezi. A
feljegyzésben szereplé tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat valtozisa vagy a
tervezési teriilet csokkenése miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt
kovetelmények teljestilése érdekében, a tervezé altal a feljegyzés modositisa nélkiil
kiegészitheto.

L A MEGALAPOZO VIZSGALAT TARTALMI KOVETELMENYEI

A megalapozd vizsgalat a telepiilésterv készitése és modositdsa esetén a telepiilés vagy
telepiilésrész helyzetelemzése és helyzetértékelése, amely szoveges és — a tervezés
szempontjabol relevans elemek, teriiletek tekintetében — rajzi, tdblazatos vagy grafikonos
formaban tartalmazza a vizsgalati tényez6khoz tartozé elemeket, azok elemzését, egymasra
hatasuk Gsszevetését és a telepiilés adottsagainak, lehetdségeinek és a fejlesztés korlatainak az
Osszefoglalasat.

I. A megalapozd vizsgalat a tervezés szempontjibol relevans teriilet tekintetében
meghatdrozza, és vizsgalati térképen dbrazolja legalabb

a) az egyes altalinos hasznélat szerinti teriileteket és telepiilésrészeket, infrastruktira-
elemeket,

b) a fejlesztést és rendezést befolyasolo értéket, problémat, védelmet, illetve korlatozast
meghatarozo6 elemeket (probléma- és értéktérkép),

¢) az intézkedést, beavatkozast igényld teriiletek lehatirolasat.



2. A megalapoz6 vizsgalat az alabbi vizsgalati tényezokre terjed ki:

a) Telepiiléshélézati osszefliggések, térségi és telepiilési kapcsolatok

b) Teriiletfejlesztési dokumentumokkal val6 dsszefiiggések

¢) Teriiletrendezési kovetelmények

d) Tervi el6zmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontések és azok érvényesiilése

e) Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat

f) Az épitett kdrnyezet és az épitészeti 6rokség vizsgalata

g) Kornyezetillapot-jellemzék

h) A téji és természeti adottsdgok és 6rokség, jellemz6 tajkarakter, zoldinfrastruktira-halozat
1) Kozlekedés

j) Kézmiivesités, elektronikus hirkozlés, csapadékviz-gazdalkod4s

k) Katasztréfavédelem, a teriiletek hasznélatat, épitési tevékenységet befolyasold vagy
korlatoz6 tényezdk

1. AZ ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVETELMENYEI

Az al4témaszté javaslat a megalapoz6 vizsgilat figyelembevételével szoveges €s — a tervezés
szempontjabdl relevans elemek és teriilet tekintetében — rajzi, illetve tiblazatos formaban
tartalmazza a telepiilésterv készitése vagy a mddositdsa szakmai megalapozasit,
alatAmasztasat, igazolva a telepiilésfejlesztés és telepiilésrendezés alapvet6 kévetelményeinek
teljesiilését és az el6irt jogszabalyi kovetelményeknek valé megfelelést.

1. Az alatamasztd javaslat az aldbbiakat tartalmazza:

a) Fejlesztési és rendezési javaslat dsszefoglaldja (a fejlesztésben javasolt valtozasok, a
rendezést ¢érintd modositdsok bemutatdsa, Osszefiiggéseik feltarasa, szakagi javaslatok
Osszefoglaldsa)

b) Telepiilésrendezési javaslat

c) Javaslat az épitett kornyezet fejlesztésére és az épitészeti Orokség megorzésére

d) Tajrendezési és zdldinfrastruktira-fejlesztési javaslat, csapadékviz-gazdalkodas

e) K6zmiivesités, elektronikus hirk6zlési javaslat, kézlekedési javaslat

f) Védelmi és korlatozéelemek (veszélyeztetett, illetve veszélyezteté tényezdjii teriiletek;
vedéteriiletek, véddsavok; a taj, a természeti és az épitett koryezet, a kémyezeti elemek
védelmével kapcsolatos korlatozasok teriiletei)

g) A modositassal érintett teriiletek bemutatasa

h) A teriiletrendezési kévetelményekkel valé 6sszhang igazoldsa

1) A médositassal érintett teriiletekre a bioldgiai aktivitasérték szamitasa és eredménye

Varpalota, 2025. 02. 09.

Lamos Péter
f6épitész



