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Tisztelt Bizottsag! Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Onkormanyzatunk Ajanlattételi felhivés keretében tervezési ajanlatokat kért be a tulajdonosi kéréseknek
megfeleld tervezési feladatainak elkészitésére részben a 081/77-81 és 081/118 hrsz-u ingatlanok
teriileteire, mint Gip-1 épitési Gvezetbe sorolashoz, részben pedig a 069/7 hrsz- ingatlan teriiletére
Maé-tl jeld tanyds mezégazdasagi Ovezetrdl Ma-t2 jelli tanyis mezdgazdasagi dvezetre vonatkozd
atsorolashoz.

E tervezési feladatokhoz kiilén-kiilén az Onkorményzat meghozta tin. egyiittes hatarozatait.

Az Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszk6zeinek (TRE) médositisa a 081/77-81 és
081/118 hrsz-0i ingatlanok teriileteire vonatkozdéan cimii terv kérnyezeti értékeléssel és partnerségi
véleményezéssel kapcsolatos egyeztetései mar le is zajlottak. A Képviseld-testiilet ezen egyeztetéseket
le is zarhatja és megindithatja az dllamigazgatasi egyeztetést.

A 069/7 hrsz-i ingatlant érinté moédositds azonban megakadt a Partnerségi tervdokumenticid
készitésekor, mivel kideriilt, hogy a tulajdonosi kérelem szerinti fejlesztés megfogalmazasa szakmai
akadalyokba titkdzik.

Ennek okén a tervmodositas a tulajdonos 4ltal elkészitett {ij kérelem alapjan keriil ujbdl a T. Bizottsag
¢s Testiilet elé. A korabbi kérelem szerint meghozott 128/2024(V.29.) 6nkormdnyzati 1in. egyiittes
hatérozatot ezért hatalyon kiviil kell helyezni és helyette az G kérelem szerint 4j tin. egyiittes hatarozat
meghozatala sziikséges. A hatilyon kiviil helyezésr8l szol6 és az G fejlesztésrdl szdlé hatdrozat-
tervezeteket jelen elSterjesztés mellékletei tartalmazzak.

A korabbi ajanlattétel szerint a tervmédositast a HA Tervstadié Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd
Kft. késziti a tulajdonos-kérelmezdk koltségviselése mellett. Az 0j kérelem szerinti tervezési feladathoz
1 tervezési ajanlatot a kérelmezé tulajdonos elfogadta és az 1ij tervmodositasi koncepcid szerint 1]
szerzddés keriil megkdtésre a kordbbi szerz6dés felbontdsa mellett.

Az alabbiakban a 069/7 hrsz-1i ingatlan teriiletére vonatkozé Gjra fogalmazott tulajdonosi kérelem
szerinti Un. egyiittes hatdrozat szerepel, melynek Képvisel-testiileti elfogadasa szolgal alapul a terv
partnerségi-lakossagi, allamigazgatasi egyeztetésének meginditasahoz.

Tervezési feladat:

Alsonémedi kiilteriilet 069/7 hrsz 17.706 m? telekteriiletli ingatlan tulajdonosa ingatlanjat fejleszteni
kivanja. A fejlesztés érdekében a teriilet Kiilonleges beépitésre szant — turisztikai teriiletként keriil
tervezetten rendezésre. Ennek feltétele a jogszabalyok altal rogzitett zoldteriileti, illetve erdbteriileti
potlas.

A tulajdonos a teriiletén részben Gin. beépitésre szént teriiletet (kiilonleges-turisztikai teriilet) és részben
a kiilonleges teriilet 25 %-nak megfeleld teriiletnagysdg erdéteriiletet alakit ki.

A Kiilonleges beépitésre szant teriileten kivanja elhelyezni azokat a tervezett rendeltetéseket, amelyeket
a korabbi kérelmében is megfogalmazott.

Az ingatlanon jelenleg 2 db gazdasagi és laké rendeltetésii, valamint 2 db kisebb méretii gazdasagi épiilet
helyezkedik el az azok megkdzelitését lehetové tevd szilard burkolatl utakkal. A jelenlegieken kiviil
kiilénboz6 gazdasagi és vendéglatas rendeltetésii épiileteket kivannak elhelyezni.

A fejlesztéssel parhuzamosan a telek szilard burkolatd Wttal vald megkozelitése is megvalésul a
kozathoz kapcsolédé kozuti csatlakozassal egyiitt, emellett az ingatlan a kdzmii halézatba is
csatlakoztatasra keriil.

A fejlesztési teriilet 5 sz fout fel6li koziti megkdzelitéséhez szitkséges a jelenlegi foldat megfeleld
méretli (12 m) kiszabalyozéasa, valamint a tervezett Gtszabalyozissal érintett Orszagos Erdd4allomany
Adattéri erdéteriiletek Telepiilésszerkezeti terven torténd potlasa, mivel a magasabb szintii jogszabalyok
kimondjak, hogy azok mérete a telepiilések kozigazgatasi teriiletére nézve nem csokkenhetnek.



Mivel a fejlesztés soran beépitésre szant teriilet keriil kijellésre, a terv egyeztetése kiemelt fejlesztési
teriiletté nyilvanitis mellett célszerli, mivel ebben az esetben az 4llamigazgatasi egyeztetés az Un.
egyszerlsitett eljards szerint keriilhet egyeztetésre.

Tekintettel arra, hogy a fejlesztés sorn a teriileten olyan rendeltetések is (vendéglatas, fézékonyha,
szallas, kereskedelem, rendezvény szervezés, gazdasagi) elhelyezésre keriilnek, amelyek a telepiilés
lakoinak, illetve a komyezd telepiilések ellatasat is szolgaljak, valamint iparlizési is addt is
keletkeztetnek, a fejlesztési teriilet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitasa indokolt.

Fenti TRE modositasi feladat megkezdéséhez tehat 11jbol szitkséges meghozni a tervmodositdssal
kaposolatos dontéseket a ,telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadésanak rendjérél,
valamint egyes telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl” sz616 419/2021. (VII.15.) Korm.rend.
(tovabbiakban: 419/2021. Korm.rend.) 59.§ (2) bek. szerint Gin. egyiittes hatarozatban az alabbiak
szerint:

59.8 (2) A telepiilésterv, kézikonyv és telepiilésképi rendelet készitését és médositasat az Snkormanyzat
képvisel6-testiiletének
a) a készités vagy modositas tényét,

b) 4] bedpitésre szant teriilet kijelolése esetén az Etv.-ben foglalt kovetelményeknek vald megfelelést,

¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

d) a7.§ (7) bekezdése szerinti feljecyzés elfogadasit

egylittesen tartalmazé dontése alapozza meg.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot/Képvisel6-testiiletet, hogy a mellékelt hatarozatot a 069/7 hrsz tervezési
teriiletekre vonatkozoan elfogadni sziveskedjen, a korabbi a 069/7 hrsz re vonatkozé 128/2024. (V.29.)
dnkorméanyzati {in. egyiittes hatarozat hatalyon kiviil helyezése mellett.

Alsonémedi, 2024. augusztus 21.
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Hatarozati javaslat 1.

Alsénémedi Nagvkozsée Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
.../2024. (VIII. 28.) 6nkormanvzati hatiarozata

Als6némedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete ugy dont, hogy az Alsonémedi
Nagykozség 069/7 hrsz ingatlanra vonatkozé telepiilésrendezési eszkozok modositasaval
kapcsolatban hozott 128/2024(V.29.) 6nkormanyzati hatirozatat hatalyon kiviil helyezi.

Felelds: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
Hataridé6: Folyamatos

Hatarozati javaslat 2.

Alsénémedi Nagykézsés Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének
.../2024. (VIII. 28.) 6nkormanvzati hatirozata

(1) Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy tamogatja
Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkiozeinek médositasat a 069/7 hrsz-i ingatlanra
vonatkozéan.

(2) Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkiozeinek (1) bekezdés szerinti teriiletre torténé
moédositas sordan uj beépitésre szant teriilet keriil kialakitasra, mivel az ingatlan kiilonleges
beépitésre szant — turisztikai teriilet teriiletfelhasznalasba és Ktu jelii kiilonleges beépitésre szant
— turisztikai teriilet épitési 6vezetbe keriil modositasra.

(3) Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete a ,telepiiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasianak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl” sz6lé6 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet egyiittes hatdrozatrél szélé
59.§ (2) bek. szerinti c¢) pontban kapott felhatalmazas alapjin Alsénémedi Nagykozség a 069/7
hrsz-li teriiletét és az annak moédositasaval érintette meglévé vagy tervezett erdéteriileteket
kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja.

(4) Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel§-testiilete tgy dint, hogy Alsénémedi
Telepiilésrendezési Eszkozeinek médositisa a 069/7 hrsz-i ingatlanra vonatkozéan cimii tervet a
telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddasinak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) b)
pontja ba) alpontjinak eljarasi szabdlyai szerinti egyszeriisitett eljarasban folytatja le.

(5) Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete elfogadja a 419/2021.
(VIL.15.) Korményrendelet 7. § (7) bekezdése szerinti, a jelen Hatdrozat mellékletét képezd, a terv
tartalmat rogzité Feljegyzést, melyet a telepiilés Snkormanyzati f6épitészének egyetértésével a
telepiiléstervezés felelds tervezije készitett el.

Felelds: Dr. Tiiske Zoltan polgiarmester
Hataridé: Folyamatos



Melléklet a 2. szamii hatdrozati javaslathoz

1. melléklet a .../2024. (VIIL 28.) 6nkormanyzati hatdrozathoz - Feljegyzés a terv tartalmarol

FELJEGYZES A TERV TARTALMAROL

ALSONEMEDI NAGYKOZSEG ONKORMANYZATANAK KEPVISELO-TESTULETE
RESZERE

ALSONEMEDI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA

a 069/7 hrsz-u ingatlanra vonatkozéan c. terv

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete timogatja és egyiittes hatérozatdval
megkezdi a 069/7 hrsz-1i ingatlanra vonatkozdan Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozei
modositasat,

Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkdzeit modositéaséval kapesolatban az Onkorméanyzat
a terv partnerségi és 4llamigazgatasi egyeztetését a ,telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” sz616 419/2021.
(VIL.15.) Korm.rend. 68. § (1) b) pontjanak ba) alpontja szerint egyszer(isitett eljarasban folytatja le,
mivel 0j beépitésre szant teriilet keriil kijelolésre a modositds soran, ezért kiemelt fejlesztési teriiletté
nyilvénitja a fejlesztési teriiletet, valamint az annak moédositasdval érinett meglévo, illetve tervezett
erddteriileteket..

A tervmoédositdssal kapesolatban a KépviselS-testiiletnek a 419/2021. Korm R. 59. § (2) bekezdése
értelmében egyiittes hatarozatban kell déntenie. E hatérozat (1) bekezdése szerint tervmodositas tényrdl,
(2) bekezdése szerint arrdl, hogy keriil-e 1ij beépitésre szant teriilet kijelolésre, a (3) bekezdése szerint a
tervmodositas kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitasardl, a (4) bekezdése szerint a tervmodositas
egyeztetésnek modjarol, valamint az (5) bekezdése szerint 7. § (7) bekezdése szerinti tartalmat rogzitd
feljegyzés elfogadasarol.

A jelen tervmodositas egyeztetési tervdokumentacidjanak aldtdémaszté munkarészei (a megalapozé
vizsgalat és az alatdmasztd javaslat) tartalmara el6irt kovetelményeket a 419/2021. Korm.rend. 7. § (7)
bekezdés b) pontjaban rogzitettetek szerint a telepiilési énkorményzati foépitész egyetértésével a
telepiiléstervezés felelds tervezdje hatirozza meg a Képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.
E feljegyzést a testiilet fenti 59.§ (2) bek. szerint dsszevont hatdrozat (5) bekezdésében fogadija el.

A HA Tervstidié Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft. tervezési jogosultsaggal rendelkez6
vezetd telepiiléstervezéjeként a tervezési teriiletet érinté egyeztetési tervdokumenticié az épitett
kornyezet alakitdsardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIL térvény (Gn. Epitési torvény) 60.§ (9)
bekezdése alapjan a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo
314/2012.(X1.8.) kormanyrendelet tartalmi kovetelményei és jelmagyarizata figyelembevételével
késziil.

A tervdokumentacié megalapozé vizsgalatanak tartalmat a 314/2012.(X1.8.) Korm R. 1. melléklete,
valamint az aldtAmaszté javaslatinak tartalmat a 314/2012.(X1.8.) Korm R. 3. melléklete
figyelembevételével az alabbiak szerint javaslom meghatarozni.



A TERV TARTALMA

TERVMODOSITAS BEMUTATASA

El8zmények, partnerségi és dllamigazgatasi egyeztetés
Tervezési teriilet bemutatdsa

A tervkészités célja

Telepiilésfejlesztési elézmények

I. MEGALAPOZO VIZSGALAT — A 314/2012. Korm. rendelet 1. sz. melléklete szerint

1. HELYZETFELTARO, 2. HELYZETELEMZO ES 3. HELYZETERTEKELO
MUNKARESZEK

Alsonémedi Nagykozség Telepiilésfejlesztési  koncepeiGjahoz (TFK) és  Telepiilésrendezési
Eszkozeihez 2018-2019-ben elkésziilt Megalapoz6 Vizsgilat a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 1. sz.
melléklete alapjén tartalmi kévetelményként felsorolt 1. Helyzetfeltaré, 2. Helyzetelemzé és 3.
Helyzetértékel6 munkarészeket tartalmazza, azokat a jelen médositasok soran kiegésziteni, aktualizalni

nem sziikséges.

II. ALATAMASZTO JAVASLAT — A 314/2012. Korm. rendelet 3. sz. melléklete szerint
Hatélyos telepiilésrendezési eszkdz6k mddositdsanak bemutatisa

Telepiilésrendezési eszkdzok modositasinak Ssszhangja az Orszagos és a Budapesti Agglomeraci6
Tertiletrendezési tervekkel

Szabélyozasi koncepcid

Teriileti mérleg modositasa

Budapest, 2024. augusztus 21.

Horvath Adrienne

vezeld telepiiléstervezi
TTH 01-5576 (regi TTH 13-1095)

A Feljegyzés tartalmaval egyetértek:

Farkas Istvan
telepiilési onkormanyzati féépitész



Cimzett: Alsonémedi Nagykézség énkorményzaténak Képviseld testiilete
Targy: 069/7 kiilterlleti ingatlan dvezeti besorolasanak médositasa

Datum: 2024. augusztus 22.

Kérelmezé:  Szemere Dorottya, Oldh Eszter, Olah Noémi nevében meghatalmazassal eljaré Olah Sandor
Kérelmezé elérhetdségei:

e-mail cim: sandor.olah.loges@amail.com

mobil telefon: +36 30 343 66 57

_Tisztelt Bizottsag! Tisztelt Képvisels Testiilet!

A 2024. februdr 28-i kérelmiinket elbiraltak és azt tamogatva meghoztak a 128/2024(V.29.) 6nkormanyzati
tn. egylttes hatarozatot, aminek alapjan haromoldal( tervezési szerzédeést kotottlink a nagykdzség
telepliiésrendezési eszkézeinek (TRE) médositasra. A tervezési egyeztetések soran szembesiiltiink azzal,
hogy az altalunk értelmezett Gvezeti besorolas (Mat-2 tanyas mezdgazdasagi terlilet) keretei nem teszik
lehetbve az elsédleges céljaink megvaldsitasat, ahol a vendéglatas, f6z8konyha, szallas, kereskedelem,

rendezvény szervezés is megvalésithaté a gazdasagi tevékenységeink kiszolgald rendeltetéseivel egyutt.

Ezuttal azzal a kérelemmel fordulok Onékhoz, hogy az Alsénémedi kiilteriilet 069/7 ingatlanunk jelenlegi
Ovezeti besorolasat Ma-t1 dvezetrél a 069/7 hrsz ingatlan tulajdonosai Alsénémedi Nagykézség
Teleplilésrendezési Eszkézeinek (TRE) mddositasat tamogatd hatarozatukkal tegyek lehetéve, hogy a 069/7
hrsz ingatlan teriiletére tervezett kiilénleges beépitésre szant tuﬁsztikai (Ktu) épitési dvezet kijelslése
megtértéenhessen! Terveink szerint a médositas soran a 069/7 ingatlanunk tertiletén Killsnleges beépitésre
szant — turisztikai, valamint az orszagos jogszabalyok értelmében az ennek kompenzacisjaként (25 %-ban)
gazdasagi erdéterlilet (Eg) keriil kijellésre, valamint a tervezett turisztikai tertilet megkozelitését szolgald
meglévd f6ldut 12 m szabalyozasi szélességgel kertil kiszabélyozésra az 5. sz orszagos &t csomopontjatdl a
tervezési teriiletig.

A kijeldlésre kerllé Ktu jeld kiilénleges-turisztikai teriiletet a tervezetten szintén a terlleten kijeldlésre keriils
gazdasagi erd6tertlet (Eg) 3 db 6nallé teriiletrészre (ingatlanra) osztja, amelyek szabalyozasa az
elhelyezhetd tervezett rendeltetések alapjan kerllnek kiilénb&zd épitési dvezetként differencialasra, mint
Ktu-1, Kt-2 és Ktu-3 épitési 6vezetek. Az orszagos jogszabalyok alapjan kilénleges teriletek dvezetében
6nall6 lakérendeltetés nem helyezhetS el, az kizarélag csak méasik f& rendeltetéssel, és szolgalati lakasként

valosithaté meg. (Szolgélati lakés: a szolgalati lakas: a tulajdonos, a hasznalé vagy a szeméiyzet szadmara

S i

szolgald lakast jelent.)



Ahogy az el6z6 kérelminkben is eléadtam, a 2024, januérjaban hatalyba I&pett épitési térvényhez igazodva
az ingatlant tovabbra is kiilteriileti ingatlanként kivanjuk megtartani és azt a zéld tertileteken mez8gazdasagi
tevekenységgel miivelni, a telkiinkdn jelenleg is meglévs, termd gytimélcsos és azt kiegészitendd, egyeb
mezbgazdasagi mivelés kiszolgalasahoz kapcsolddo tevékenységeket kivanunk végezni csaladi
gazdalkodasi formaban. Az 6nallé gazdasagi épiiletekben a jelenlegi és Uj telepitéssel kiegészitett
gyumdlcsds termését tervezziik korszeriien feldolgozni, és a gylimélcsés mellé telepitendd gydgy- és
flszerndvenyek, viragkertészeti névények feldolgozasat tudjuk elvégezni a hozzajuk tartozé gépek

berendezések fedett tarolasaval egyutt.

Ismét kiemelem és tovabbra is hangstilyozzuk, hogy ezzel a fejlesztéssel nem munkasszallot, vagy ahhoz

hasonl6 egyéb fejlesztést megvaldsitani, annak megvaldsitast kizarjuk a teriilettinkén.

Terveink szerint a telkiink északi részén jelenleg ideiglenes jelleggel (elvi engedéllyel bird) iizemeltetett

épitéipari telephelyiinket a fejlesztés befejezésével megsziintetjiik.
Bizva a kérelmilnk szamunkra kedvez§ elbiralasban!

Udvézlettel,

U

Olah Sandor
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