Alairo: Varadi Tibor (2022.05.23. 08:10:42)

PEST MEGYEI

KORMANYHIVATAL
Ugyiratszam: PE/AF/00098-7/2022 Targy: Cegléd telepilésrendezési eszkozeinek
Ugyintéz6: Toth Olympia felllvizsgalata — zaré szakmai vélemény — teljes
eljaras

Hiv.szam: C/628-74/2022.

Kérjik, beadvanyaiban hivatkozzon ligyiratszamunkra!

Dr. Csaky Andras polgarmester részére
Cegléd Varos Onkormanyzata
2700 Cegléd
Kossuth tér 1.
Tisztelt Polgarmester Ur!

A telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepilésrendezési
eszkdzokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: R.) 40. §-aban foglaltak alapjan az alabbi szakmai véleményt adjuk, a
részinkre a megkuldott Cegléd teleplilésrendezési eszkodzok feliilvizsgalatardl sz6lé dokumentaciora
vonatkozoan:

Kérjiik a rendelet-tervezet magasabb rendii jogszaballyal ellentétes rendelkezéseit javitani és a
rendelet ajboéli megkiildését. A tamogato zaré vélemény kiadasaig a rendelet jogszerlien nem
fogadhato el.
A jévahagyandé munkarészekkel kapcsolatos megjegyzéseink:

Telepiilésszerkezeti terv

1. Ismételten felhivjuk a figyelmet, hogy az R. 9. § (8) bekezdés alapjan, a terlleti mérleg szdmitasa
soran az 6nallé terlletfelhasznalasi kategdriaba nem sorolt kdzterileteket (gyUjtéutnal alacsonyabb
rendl utakat) az eltérd terlletfelhasznalasi egységek taldlkozasanal annak felez6vonalaig, az
érintett egységekhez kell hozzaszamitani. Ezt az elvet a szerkezeti tervlapon térténd abrazolasnal,
az 6sszhang érdekében célszeri érvényesiteni.

Helyi épitési szabalyzat és Szabalyozasi terv

1. Felhivjuk a figyelmet, hogy a helyi épitési szabalyzat nem lehet ellenétes magasabb rendi
jogszabalyi rendelkezésekkel. Az OTEK 6. § (1) b) kimondja, hogy beépitésre nem szant teriiletbe
sorolt 6vezetekben a telkek megengedett beépitettsége legfeliebb 10% lehet. Kérjuk tordlni a
rendelettervezet 101. § (1) a) bekezdését.

2. Felhivjuk a figyelmet, hogy az OTEK 7. § (2) bekezdése alapjan az épitési dvezeteket, dvezeteket a
meglévd vagy tervezett rendeltetésuk, beépitettségik és karakterbeli kulénbségeik alapjan ugy kell
besorolni, hogy az egy 6vezetbe tartozd, azonos adottsagu telkeket azonos értékl épitési jogok és
kotelezettségek illessek meg.

- Felhivjuk a figyelmet, hogy fentiek alapjan a meglévé tanya — mely nem egyértelm( szabalyozasi
elem - tekintetében, a legnagyobb beépitettséget megfogalmazé, Ma-f1 és Ma-f2 dvezeti
el6irasoktdl vald eltérd épitési jog nem allapitd meg. Kérjik tordlni a rendelettervezet 99. § (2),
100. § (1) a) bekezdését.
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Azon telkekre, melyekre eltéré szabaly vonatkozik dvezetileg elkilonithetbek.

- Felhivjuk a figyelmet, hogy a tervezet 25. § (5) bekezdésében, a beépitési méd meghatarozasa
ellentétes a teruletet érintd egyedi dvezeti elbirdsokkal. A négyszdgkdrut mentén fekvé lakotelkek
k6zott nagy szamban talalhatéak példaul Lk-2 dvezetbe sorolt telkek, ahol az egyedi el6irasok
oldalhataros beépitést irnak el6. Kérjik a rendelkezés torlését. Tovabbiakban is kérjuk, hogy ne
hatarozzanak meg ugy el6irast egy dvezeten belll, hogy azt a helyi épitési szabalyzaton kivdil
maodosithatd adathoz kéti, ugymint utcanév, vagy telepllésrész.

3. Felhivjuk a figyelmet, hogy az Etv. 13. § (2) b) és az OTEK 7. § (3) 3. pont alapjan az épitési
Ovezetekre szikséges meghatarozni a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét, ami
telepiiléskdzponti teriileten az OTEK 2. melléklet tablazat 7. sor alapjan a legnagyobb beépitési
tekintetében 80% lehet. Amennyiben a teriilet jelentésen atépitésre keril, abban az esetben az
Ovezeti el6irdasok, magasabb rendi jogszabalyokkal valé dsszhangjanak teljesuinie kell, a kialakult
allapot szerinti meghatarozas nem elegendé. (45. § (1) c¢)-d))

4. Felhivjuk a figyelmet, hogy a telepilés miemlékeinek felsoroldsa nem a helyi épitési szabalyzat
része, kérjuk ne vezessék be a rendelet-tervezet 1. § (2) g) pontba a 7. mellékletet.

5. Felhivjuk a figyelmet, hogy a belterileti hatar nem kotelez6 csak alaptérképi tajékoztaté elem lehet.
3. § (4) b) bb) pontot.

6. Felhivjuk a figyelmet, hogy amennyiben az elékert méretét nem a legkisebb mélység tekintetében
hatarozza meg az OTEK 35. § (2) bekezdés szerint, akkor az el6kert méret pontos meghatarozasa
épitési vonalnak tekinthetd.

7. Felhivjuk a figyelmet, hogy a meglévé beépités ujjaépithetésége nem engedhetd meg, mert az
épitésjogi torvény alapjan, a meglévé épllet elbontasaval a szerzett jogat az ingatlantulajdonos
elvesziti. Kérjik tordlni 95. § (3) bekezdésbdl az vjjaépithetéségre vonatkozo elbirast.

8. Felhivjuk a figyelmet, hogy helyi épitési szabdlyzat telepilésképi rendelkezéseket a telepuléskeép
védelmeérdl sz616 2016. évi LXIV. térvény 14. § szerint nem tartalmazhat.

- Felhivjuk a figyelmet, hogy melléképitmények kiilsé megjelenésének (belmagassag, mélység)
meghatdrozasa nem helyi épitési szabalyzat feladata. (38. § (2) b)-c), 82. § (3) b), 83. § (3) b),
84.§ (3) b), 85. § (3) b), 86. § (3) b) pont zarojeles részei)

9. Javasoljuk, hogy a maganut kialakitasat ne kdsse ahhoz, hogy az kdzforgalom elél elzart legyen,
ebben az esetben helyesen kerll megallapitasra, hogy azokat a kdzteriiletre vonatkozd szabalyok
szerint kell kialakitani (15. § (1)). Ugyan akkor a 15. § (8) bekezdésben adott rendelkezéssel
Osszeutkdzeésbe kerllhet, mert a kozteruletre vonatkoz6 szabalyoknak mindenképpen meg Kell
felelien. Tovabba megnyitottsag esetén a kézutkezel§ hozzajarulasa szikseéges.

10. Javasoljuk, hogy pontosan fogalmazzak meg a 25. § (3) bekezdésében a kialakithatd lakasok
szamat (pl.: legfeljebb hat lakas)

11. Javasoljuk, hogy a szabalyozasi terven tajékoztaté elemként tiintessék fel azon teruleteket, amelyek
Jfeltdltésbdl” adéddan veszélyeztetettek lehetnek, javasoljuk torélni talajmechanikai szakvélemény
szukségességét el6ird rendelkezést. (33. § (3))

12. Javasoljuk felllvizsgalni a 87. § (9) bekezdésben a hivatkozott bekezdéseket.

Felhiviuk a figyelmet, hogy a modositd rendelet tervezetének teljes koérlen meg kell Jat. és a
jogszabalyszerkesztésrdl szold 61/2009. (XII. 14.) IRM rendeletben (a tovabbiakban: Jszr.) foglaltaknak.
A rendelet megalkotasakor jegyz8i kontroll javasolt.
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Orszagos Féépitészi vélemény: TFK-72/458/2/2022. — kelt: 2022. majus 19.

+A Pest Megyei Korményhivatal Allami Féépitészének 2022. majus 10-én kelt, PE/AF/00098-5/2022.
szamu elektronikus levelében megkiildott, Cegléd Varos teriiletén 1ij beépitésre szant teriilet kijelolésére

iranyulo telepiilésrendezési eszk6z modositasat
tamogatom.
Indokolas

Véradi Tibor allami f&épitész 2022. majus 10-én kelt elektronikus levelének melléklete szerint Cegléd
Véros tertiletén a teleptilésrendezési tervdokumentaciéban meghatarozott beavatkozasi pontokon dj
beépitésre szant tertilet kijelolését tervezi a helyi 6nkormanyzat. A médositas sordn

e a2-es, 6-0s, 12-es, 22-es, 32-es, 52-es és 59-es szamu beavatkozdsi ponton az érintett tertilet 5vezeti
besorolasa a jelenlegi KOu jelti beépitésre nem szént kozati kozlekedési dvezetrsl Lke-1 jeld
beépitésre szant kertvarosias lakétertilet épitési Svezetre médosul;

e a 4-es szamu beavatkozédsi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi Ma-f1 jeld
beépitésre nem szant &ltalanos mez&gazdasagi ovezetr6l Gip-1 jelt beépitésre szant ipari-
gazdasagi teriilet épitési 6vezetre moédosul;

e a 9-es szdmu beavatkozdsi ponton az érintett teriilet dvezeti besoroldsa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant kozuti kozlekedési ovezetrdl Lf-1 jelti beépitésre szant falusias lakétertilet
épitési ovezetre médosul;

e a l4-es szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi KOu jelti
beépitésre nem szant kozati kozlekedési ovezetr6l Lke-4 jelti beépitésre szant kertvérosias
lakoétertilet épitési 6vezetre médosul;

e a 30-as szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet ovezeti besoroldsa a jelenlegi Ev jelti
beépitésre nem szant védelmi céli erdéteriilet dvezetrél Gksz-5 jell beépitésre szant kereskedelmi,
szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési Gvezetre moédosul;

e a34-es és 38-as szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi Ev jelti
beépitésre nem szént védelmi célu erdéteriilet 6vezetrsl Uh-1 jelti beépitésre szant hétvégi hazas
udiil6tertilet épitési Gvezetre médosul;

e a 36-0s szdmu beavatkozési ponton az érintett teriilet 6vezeti besorolasa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant kozuti kozlekedési ovezetr6l Keti jelt beépitésre szant kiilonleges
kérhazteriilet épitési ovezetre médosul;

e a 39-es szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet 6vezeti besorolasa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant koziti kozlekedési vezetrdl, valamint Zkp jelti kozpark 6vezetrsl Uh-1 jelt
beépitésre szant hétvégi hazas tudiilSteriilet épitési 6vezetre moédosul;

e a 48-as szamu beavatkozédsi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi Ma-f1 jeld
beépitésre nem szant dltaldnos mez6gazdasagi ovezetrsl Gksz-1 jelti beépitésre szant kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi tertilet épitési 6vezetre médosul;

e a 50-es szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant kozuti kozlekedési ovezetr6l Gip-2 jelti beépitésre szant ipari-gazdaséagi
tertilet épitési ovezetre médosul;

e a 53-as szamu beavatkozédsi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi Zkp jelt
beépitésre nem szant kozpark dvezetrSl Vt-9 jeli beépitésre szant telepiiléskozponti vegyes tertilet
épitési 6vezetre modosul,

e a 56-0s szdmu beavatkozési ponton az érintett teriilet 6vezeti besorolasa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant kozuati kozlekedési ovezetrdl Vt-4 jelti beépitésre szant telepiiléskozponti
vegyes tertilet épitési vezetre médosul,

e a 60-as és 67-es szamu beavatkozasi ponton az érintett teriilet Gvezeti besorolasa a jelenlegi KOu
jelti beépitésre nem szant kozati kozlekedési 6vezetrél Uh-2 jelti beépitésre szant hétvégi hazas
udul6tertilet épitési 6vezetre médosul;
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e a 65-0s szamu beavatkozéasi ponton az érintett teriilet dvezeti besoroldsa a jelenlegi KOu jelt
beépitésre nem szant kozuti kozlekedési dvezetrdl Lf-2 jeli falusias lakotertilet épitési dvezetre
modosul;

e a 73-as szdmu beavatkozasi ponton az érintett teriilet 6vezeti besoroldsa a jelenlegi Eg jelti
beépitésre nem szant gazdasagi célt erdéteriilet 6vezetr6l Gip-m jelt beépitésre szant ipari-
gazdasagi teriilet épitési 6vezetre médosul;

e a 75-0s és 76-0s szdmu beavatkozdasi ponton az érintett teriilet Gvezeti besorolasa a jelenlegi KOu
jelti beépitésre nem szént kozuti kozlekedési dvezetr6l Uh-1 jeli beépitésre szant hétvégi hazas
udiilStertilet épitési 6vezetre médosul.

A tervezett valtozassal dsszefliggésben 1j beépitésre szant teriilet kijelolésére iranyul6 telepiilésrendezési
eszkoz moédositdsa miatt az allami f6épitészi zaré szakmai véleményezés soran - az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérsl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény (tovabbiakban: Etv.) 8. § (2a) bekezdése
alapjan - megkereséssel élt az Orszagos F6épitész felé.

A megkiildott dokumentumok attanulmanyozasa soran megallapitottam, hogy a telepiilésrendezési
eszkdz elfogadasdnak az Orszagos Fo6épitész altal vizsgalt szempontok alapjan nincs akadélya.
Ugyanakkor jelzem, hogy az Orszagos Féépitész altal kiadott vélemény nem mentesiti az Allami
Foéépitészt a kérelem érdemi vizsgalata és az eljards sajat hataskorben torténé lefolytatasa aldl. Ennek
soran kiilon figyelmet sziikséges forditani az Etv. 7. § (3) bekezdés e) pontjdban foglaltak teljesiilésére,
miszerint csak olyan tertiletfelhasznalds céljara novelhet6 a beépitésre szant tertilet, amilyen célra a
teleptilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs megfelel? teriilet.

Szakmai véleményemet a f6épitészi tevékenységrol sz6lé 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 2. § (4)
bekezdésében és a Miniszterelntkség Szervezeti és Miikodési Szabélyzatarél szolé 14/2018. (VIL. 3.)
MVM utasitas 1. melléklet 114. § (2) bekezdésében biztositott hatasksromben eljarva, az Etv. 8. § (2a) és
(2b) bekezdése alapjan hoztam meg."

Az eqyeztetési eljarasra vonatkozé megjegyzéseim:

- Felhivjuk a szives figyelmét arra, hogy a jogalkotasrol sz6l6 2010 évi CXXX. térvény 2.§ (4)
bekezdés b) pontja értelmében az 6nkormanyzat képvisel6 testiilete altal alkotott rendeletnek
illeszkednie kell a jogrendszer egységébe. Magyarorszag Alaptérvénye 32. cikk (3) bekezdése
szerint az 6nkormanyzati rendelet mas jogszaballyal nem lehet ellentétes.

Kelt: Budapest, az elektronikus alairas idébélyegzése szerint

Tisztelettel:
A kormanymegbizott helyett eljaré
dr. Radich Orsolya féigazgato
nevében és megbizasabdl:

Varadi Tibor
allami féépitész

Kapjak:

1. Cimzett

2. lIrattar — helyben

3.  Torvényességi felligyelet - tajékoztatasul
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