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ELOTERJESZTES

Targy: Beszamold az uj telepulésfejlesztési és rendezési terv aktualis allapotardl

Tisztelt Képviseld-testilet!

Biatorbagy Véaros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 280/2021. (X.28.) sz. hatarozataval
dontott Biatorbagy varos U] telepulésfejlesztési és rendezési tervének elkészitésérdl.

A targyi munkalatok elvégzésével a Varos-Teampannon Kft. (a tovabbiakban: Tervezd)
kerilt megbizasra, akivel a tervezéi szerzédés 2022. julius 11-én megkotésre keriilt.

Ezt kdvetben a telepuléstervezd a hatalyos, tobbszér modositott a telepuléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézmeényekrél” szold 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: 419/2021.
Korm. r.) alapjan megkezdte, és a korabbi, el6z6 Képviselb-testiileti, f6épitészi dontések
alapjan mar nagyrészben lefolytatta a telepulés fejlesztési és rendezési terveinek és az azt
megalapozd dokumentumainak el6készitését, az egyeztetési fellleten a véleményezési
szakaszba lépett az eljaras, amely kb. 80%-o0s készlltséget jelent. A véleményezési eljaras
sziineteltetésére keriilt sor, tekintettel arra, hogy az el6z6 6nkormanyzati vezetés nem
kivanta meghirdetni a partnerségi egyeztetést, annak lebonyolitasat az uj Képvisel6-
testuletre bizta.

Az allami f6épitész tajékoztatasa szerint, a mar beérkezett allamigazgatasi szervi vélemények
fél évig tekinthetdéek érvényesnek, tehat a 2024. augusztus 28-ig beérkezett vélemények és
a partnerségi egyeztetés lefolytatasra, lezarasara, tovabba az allami f6épitész
zarovéleményének megkérésére 2025. februar 28-ig lett volna lehetésége az
onkormanyzatnak.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat uj Képvisel6-testiilete a 2024. december 12-i iilésén
281/2024. (XI1.12.) szamu hatarozatot hozott arrél, hogy az Uj Telepiilésfejlesztési és
rendezési tervet 2025. oktober 30-ig elfogadasra, dontésre eléterjeszti.

A telepiléstervezdkkel, a 2024. oktéber 1-i utani  id6szakban tébb alkalommal tértént
egyeztetés, megbeszélés - mind a tovabbi tervezési feladatok, mind annak idéigénye, varhaté
teljesitése, Utemezeése, koltségigénye vonatkozasaban.

A lakossag, ingatlan tulajdonosok, valamilyen szempontbdl érintettek szélesebb kori
véleményeinek, javaslatainak megismerése érdekében ,Varosfejlesztési javaslataim” cimmel,
2025. januar 6-g benyujthatd felhivas kerult megfogalmazasra, megjelentetésre varosunk
honlapjan, illetve egyéb elektronikus fellletein.

Ezen felhivasra, a fentebb megjeldlt idépontig 194 db észrevétel érkezett. A javaslatok egy
része mar korabban is szerepelt a telepllésterv kidolgozasanak feladatai kozott, tébb
észrevétel azonban a varos ,lzemeltetésére”, napi problémakra utalt.

A telepiilésterv készitésére, atdolgozasara vonatkozé javaslatok a Hivatal altal
feldolgozasra keriiltek.

A telepiiléstervezdkkel 2025. 02. 26-an tortént egyeztetés emlékezetetdje szerint a
tervanyag tovabb dolgozasahoz Tervez6knek sziikségiik van a varosvezetés tervezettel
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kapcsolatos véleményére, modositasi igényeire és az ujonnan beérkezett lakossagi
vélemények elézetes elbiralasat tartalmazoé tablazatra.

A megbizéi véleményezés még nem tortént meg teljeskoriien, ezért Tervezék
tajékoztatasa alapjan az uj telepiilésterv elkészitése és elfogadasa 2025-ben, a Nyugati
lakopark Ill. itemre vonatkozé valtoztatasi tilalom lejarta el6tt mar nem tud
megvaldsulni.

A tovabbi tervezés litemezése a Megbizéi dontések hatasatol és azok beérkezésétol
fugg.

Lehetdség lenne az uj telepulésterv Uj jogszabalyokban meghatarozott, a telepllésrendezési
és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szélo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rend. (A
tovabbiakban: TEKA) és a magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban:
Méptv.) jogszabalyokra torténd atdolgozasara. Ugyanakkor - amennyiben tovabbra is a 2024.
év végehez kozeli atfogo tervezés és egyeztetési/jovahagyasi eljaras lezarasa a cél, akkor - a
TEKA szerinti eljaras nagyobb tervezési idéigénye és hatdsagi idejének és az Uj jogszabaly
miatti kezdeti eljarasi bizonytalansagok miatt Tervezé azt javasolta, hogy OTEK alapu tervezés
torténjen.

Tervezé tajékoztatasa alapjan amennyiben az altala kért - teljes kori, komplett
megbizéi - adatszolgaltatas 2025. marcius 31. napjaig atadasra keril résziikre, ugy a
valészin(isithetd, hogy a teljes egyeztetési eljaras 2026. februar végéig (tehat még a 2
masik valtoztatasi tilalom - Katalin-hegy és Pecaté - lejarata elé6tt) le tud zarulni. Mivel
azonban ez is egy feszitett Utemterv eredménye, igy a Tervezd allaspontja szerint ez csak
ugy lehetséges, ha a telepiilésterv a meginditott folyamatnak megfeleléen az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szél6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: OTEK) alapon keriil tovabb dolgozasra.

Az eddig elékészitett dokumentacio - tervanyag - OTEK alapu, mely a hatalyos jogszabalyok
alapjan 2027. junius 30-aig lesz hasznalhaté. A teleplilési 6nkormanyzatoknak
telepiilésfejlesztési tervet (korabbi koncepcio, stratégia és szerkezeti terv) és
telepiilésrendezési tervet (korabbi helyi épitési szabalyzat, telepllésképi rendelet és
szabalyozasi terv) kell megalkotniuk legkésébb 2027. junius 30-ig.

A Jogszabalyi valtozasokra tekintettel az Uj telepulésfejlesztési és telepulésrendezési terv
tovabbi atdolgozasa, és az elfogadasahoz szilikséges eljarasok, kovetelmények is
megvaltoztak, mely a tervezési munka Utemezésre is kihat. Az atdolgozas iddigénye Tervezé
szerint 185 munkanap, mely nem tartalmazza a Megbizéi dontésekbél és lakossagi
vélemeényekbdl szarmazo modositasok bedolgozasat és azok iddigenyét.

Varosunk fejlédésének érdekében sziikségessé valik néhany részteriiletre vonatkozo
szabalyozas soron kivilli médositasa — leheté6ség szerint - egyszerisitett eljaras
keretében:

o Nyugati laképark Ill. Gtem. A médositas célja a fejlesztdi és a telepllésfejlesztési célok
0sszehangolasa, a kézmikapacitas biztosithatosaganak el6segitése. A
jelenleg folyamatban 1évé targyalasok szerint tulajdonosi kartéritésiigénytél mentes
modositasra a kévetkez6k szerint van esély: a meglévd teleosztas megtartasa mellett a
lakdsszam elb6relathatdlag legalabb  100-120 darabbal valé csdkkentése valhat
lehetségessé. Ez egyrészt kb. 50 telek esetén a lehetséges lakasszam 4-rél kettére torténd
redukalasaval torténhetne, tovabba azon Vt dvezetekben, ahol a telek megengedett
beépithetbsége jelenleg 50%, ott ezen érték 40%-ra valdé mérséklése,
mellyel 6sszhangban nem csak kevesebb lakas, hanem nagyobb telken beldli zoldfelllet
jelenne meg. A tertlet tulajdonosa - egyet NEM értését kifejezve - hatarozottan elzarkozott
attdl a targyalasok soran tobbszdr elhangzott javaslattdl, hogy kb 10-20 telek terlletén uj
z6ldtdmb kapjon helyet, és ennek kompenzalasara mas telkeken névelnénk a lakasszamot



(annyival, amennyit elveszink az épitési telkek parkka konvertalasa soran). Fontos
szempont, hogy annak érdekében, hogy a moddositas sikeres lefolytatasara,
lezarasara 2024.oktéber végéig esély legyen, ahhoz a moddositas minden
paraméterének, adatszolgaltatasanak, megalapozé szerzédésének rendelkezésre
kell allnia 2025.03.31-ig, igy nincs lehetéség még hetekig torténé alkudozasra a
teriilet tulajdonosaval.

o Katalin-hegy és Pecat¢ teruletének felllvizsgalata (itt még nem kezd6dott el a modositasi
szempontok vizsgalata),

e Medicus Partner Kift. telepllésrendezési eszkdézok modositasa teleplilésrendezési
szerzddéssel (a valtoztatas tartalma mar végleges),

e A Forras utcai, - bolcséde, 6voda, konyha -, épitésének beruhazasi munkalatai miatt
szlkségessé valt a 8936., 8800/4. és 8800/5. hrsz.-u ingatlanok kozterlleti hatarainak
kismértékl korrekcidja (a valtoztatas tartalma mar végleges),

e Uthalézat fejlesztése soran tervezett kdzGt nyomvonalanak korrekcidja, feliilvizsgalata
(052/9 hrsz alatti ingatlan), tekintettel arra, hogy a 052/9. hrsz alatti ingatlanon a
szabalyozasi terven jelenleg kijeldlt ut nyomvonalan 2 db magasfesziltségl vezeték
oszlopa talalhato

e Biatorbagy Orszag u. 2217/1. hrsz-u ingatlan Orszag ut felé esd szabalyozasi vonalanak
modositasa/korrekcidja, oly médon, hogy az essen egybe a mar korabban leszabalyozott,
kialakult ,maganutak” vonalaval. A mddositas célja, hogy a késdbbiekben szikségessé
valé Orszag Ut bévitése megvaldsithato legyen.

Jelenleg ezen munkakra vonatkozéan a lehetséges - koltség- és eljaras-optimalizalast
célz6 - osszevonasra, idébeni iitemezésére varunk tajékoztatast, javaslatot a
Tervez6tél.

A Tervezdkkel tortént egyeztetésen eldontésre keriilt, hogy az 0j telepulésfejlesztési és
rendezési terv a soron kiviili, kisebb moédositasokkal parhuzamosan tovabb folytatodik.
Tervezb szerint lehetséges, hogy a nagy "altalanos eljaras" mellett (azzal egyidejlileg)
"egyszeriisitett eljaras"-ok is lefolytatasra keriiljenek és sikeresen, a nagy altalanos
eljaras lezarasat idében joval megel6zéen végig vihetéek.

Hatarozati javaslat:
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete:
1. A beszamolét megismerte és elfogadja.

2. Abeszamolé ismeretében felkéri a Hivatalt a telepllésterv résztertletekre (Nyugati lakopark
lll. Utem; Katalin-hegy és Pecaté terllete; Biatorbagy 7721/9 hrsz; Biatobagy 8936., 8800/4.
és 8800/5. hrsz.-u ingatlanok; Biatorbagy, 052/9 hrsz alatti ingatlan Ut nyomvonal; Biatorbagy,
Orszag u. 2217/1. hrsz) vonatkozé soron kivili modositasanak elékészitésére, az azzal
kapcsolatos beszerzés és szerz6déskotés lebonyolitasara. A Nyugati lakopark Ill. Gtem
vonatkozasaban felkéri a Hivatalt a terulet tulajdonosaval térténé szerz6déses megallapodas
el6készitésére (a beszamold szerinti modositasi paraméterekkel), és az a moddosito
paraméterek szerinti tervmodositas mielébbi megkezdésére.

3. A beszamol6 ismeretében ugy dont, hogy az Uj telepulésfejlesztési és rendezési terv
folyamata a soron kiviili médositassal parhuzamosan, OTEK alapon folytatédjon tovabb.



Felkéri a Hivatalt a tervezés folytatdsanak el6készitésére, az azzal kapcsolatosan szikséges
szerz6désmodositas lebonyolitasara.

4. A beszamolé ismeretében felkéri a Varosvezetést a teleplilésrendezési terv Tervezé altal
2024. decemberében is bemutatott tervezetének teljeskorli megbizoi véleményezésére,
modositasi igényeinek meghatarozasara és az Ujonnan beérkezett lakossagi vélemények
elézetes elbiralasat tartalmazé tablazat véglegesitésére 2025. marcius 31. napjaig.

5. A magasabb szintl jogszabalyi valtozasoknak valé megfeleltetés érdekében az uj, Méptv.
és TEKA telepiilésfejlesztési terv és telepiilésrendezési terv megalkotasat meg kivanja
kezdeni 2026. évben, amihez a 2026-2027. évi koltségvetésben Utemezetten biztositja a
tervezeési pénzugyi keretet.

Felelds: polgarmester

Hatarid6: 2027. junius 30.

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tdbbséget igényel.
Az elbterjesztés véleményezi: VFB

Az elbterjesztést készitette: dr. Barnané Karosi Klara, Banitz Nikoletta
Az elbterjesztést ellenérizte: Koszo Jézsef DLA, féépitész

Biatorbagy, 2025. marcius 12.

Kocsis Joézsef
polgarmester



