ELOLAP
eléterjesztéshez
Képvisels-testiileti iilés idépontja: 2026. aprilis 28.
Eléterjesztés taroya: Javaslat telepiiléstery készitésérol és valtoztatasi tilalom elrendelésérgl
Eléterjeszté: Borbas Viktor polgarmester

Készitette: Marsalné Kovacs Judit féépitész
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel:

u}‘l

jegyzd '
Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben térvényességi szemppntbol kifogast nem emelek.

i

egyzd

Az elbterjesztés indokai, az eloterjesztésre vonatkozo elézmények:
(a megfeleld vastagon szedett)
A Keépvisel6-testiilet 2026. évi munkaterve
Jogszabaly, Jjogszabalyi valtozas
Képvisels-testiileti hatarozat (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve)
Kiils6 megkeresés (mellékelve)
ElSterjesztés melléklete 1): 2 db — féépitészi feljeg

Palyazat
Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Képviseli inditvany (mellékelve)
Jegyzdi inditvan mellékelve)
zés és rendelet-tervezet

Bizottsagi targyalas sziikségessé
Bizottsdgok, amelyek elzetesen
Szakmai Egyeztetés a Polgarmesteri Hivatalon beliil: ige
Ado iroda
Pénziigyi iroda
Féépitész
Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:
Az el6terjesztés koltségvetési kihatasaj-

a targyévi, 2026. évi koltségvetésre: van / nines
Virhato kihatés a koltségvetés ............... eléiranyzatén ... Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:

Bevétel a koltségvetés ... eliranyzatan ..., Ft

a kdvetkezd évi, 2027. évi koltségvetés(ek)re: van / nincs
A dontéshez minésitett / egyszeri tobbség sziikséges
A dontéshez név szerinti Szavazas sziikséges: icen / nem
Nyilvanos iilésen targyalhato: igen / nem
Zart iilésen targyalhato: igen / nem
Siirgdsségi inditvany és ennek okai:
Lakossagi tajékoztatas sziikséges: igen / nem

Helye:

Felelos:

Hatarido:

Az 6nkorméanyzat hirdet6tablajan kifliggesztés sziikséges: igen / nem
...... -tol ........-ig

Felel®s:
Hatarido:



Monorierdé Kozség Onkorményzat
Polgarmestere
2213 Monorierdé, Szabadsag u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsig!

Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képvisel-testiilete 28/2026. (IL.24.) szamu hatarozataban déntott uj helyi
epitési szabalyzat készitésérél. A dontés oka, hogy 2024. oktéber 1. napjatol hatalyba Iépett a magyar
épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény (tovabbiakban: Méptv.) és a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol szl6 280/2024. (IX.30.) kormanyrendelet (tovabbiakban: TEKA).

Az Méptv., a TEKA, valamint a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos Jogintézményekrél sz616 419/2021. (VIL.15.) kormanyrendelet (tovabbiakban:
KormR.) 4] tervfajtakat vezetett be, az un. telepiiléstervet. A telepiilésterv telepiilésfejlesztési tervbdl és
telepiilésrendezési tervbdl tevodik Ossze, melyek kivaltjak a ma hatalyos telepiilésrendezési eszkozoket. A
rendezési terv része a helyi €pitési szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) és annak melléklete a szabalyozasi terv.
Az uj HESZ készitése tehat magaban foglalja a teljes telepiilésterv készitését is.

A telepiiléstervet 2027. juljus 1. napjaig kell elfogadnia a képvisel6-testiiletnek. Az uj telepiilésterv készitéséhez
munkaindito hatarozatot sziikséges meghozni a készités tény€rdl és a terv tartalmara vonatkozo foépitészi
feljegyzés elfogadasarol.

A hatélyos telepiilésrendezési eszkozok (koncepcio, telepiilésszerkezeti terv és HESZ) 2018-ban késziilt, bar
elfogaddsa ota t5bbszér torténtek kisebb modositasok, de a szabalyozasi alapkérdés nem valtozott. Koztudott,
hogy a Budapesti Agglomeracioban egyre nagyobb léptékii a lakoteriileti fejlesztési igény, kiilondsen az
eladasra szant tobblakasos épiiletek és tarsashazak tekintetében, mely igény elérte telepiilésiinket is annak
ellenére, hogy a teriiletrendezési torvény szerint nem tartozunk az agglomeraciohoz.

A tdmeges lakasépitésre telepiilésiinkdn lehetdség van, mivel a HESZ kétlakasos lakoépiiletek Iétesitését
megengedi, bar az atlag telekméret nagyon Kicsi, igy rendkiviil siirii beépités alakul ki. Ugyanakkor a
kd6zmiikapacitds sziiks, évek 6ta nem adnak ki rakotési engedélyt a csatornahalézatra, a monori
szennyviztisztité elavult, fejlesztésére nincs anyagi keret. Emellett kevés a bdlcsédei és az 6vodaj férdhely is,
igy az tj HESZ-ben szigoribban kell szabélyozni a kialakithaté lakasok szamat.

Annak érdekében, hogy az elkivetkezé t6bb, mint egy évben - az ij HESZ elkésziiltéig - visszafordithatatlanul
ne névekedjen az épiilé lakasok szama, valtoztatasi tilalmat javasolt elrendelni az egynél tobb lakasos
lakoépiiletek épitésére.

Jogszabadlyi hivatkozds
Az Mépev. 86.§
»86. § [A vdltoztatasi tilalom tartalmaj
(1) A helyi épitési szabdlyzat készitésének iddszakdra — a telepiiléstervezési szerzdés megkotésétél a helyi
épitési szabdlyzatrol szol6 rendelet hatdlybalépéséig, de legfeljebb hirom évre —az érintelt teriiletre a telepiilési
onkormdnyzat rendelettel véltoztatdsi tilalmat irhat elé.
(2) A vdltoztatdsi tilalom — ha az azt elrendels onkormdnyzati rendelet rovidebb idérél nem rendelkezik — hdarom
év eltelte utin kiilon rendelkezés néikiil megsziinik. A vdltoztatasi tilalom megsziinését kovetd két éven beliil a
valtoziatdsi tilalommal érintett teriiletre, épitési telekre vagy telekre valtoztatdsi, valamint telekalakitdsi és
épitési tilalmat nem lehet elrendelni.
(3) 4 kiilon hatésdgi hatdrozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalom idétartama legfeljebb hdarom év lehet. A kiilon
hatésdgi hatdrozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalmat az azt elrendels hatésdag felhivasdra az ingatlan-
nyilvantartdsba be kell jegyezni.
(4) A valtoztatasi tilalom alé esé teriileten — a 85. §$ (4) bekezdésében foglalt esetek kivételével — telket alakitani,
uj épitményt létesiteni, meglévé épitményt dtalakitani, béviteni elbontani, tovabbd madis, hatésdgi engedélyhez
vagy egyszertii bejelentéshez nem kititt értéknivels viltoztatdst végrehajtani nem szabad.



85.§ 4

(4) A tilalom nem terjed ki

@) a tilalom hatdlybalépésekor hatcl yos hatdsdgi engedéllyel vagy tudomdsulvétellel megvaljsuls épitési,
Javitasi-karbantartisi és a Jogszabalyokban megengedelt mds épitési munkdkra, valamint a tudomdsulvétel
alapjan megkezdert épitési tevékenységre,

b) a kordbban gyakorolt haszndlat JSolytatdsara,

¢) az dllékonysdgot, életet és egészségel, koz- és vagyonbiztonsdagot veszélyeztet kdrmegeldzési, karelhdritdsi
tevékenységre,

d) az a) pont szerinti, hatosagi engedélyhez kitort épitési munkdknak a telepiilésrendezési kovetelményeker
nem érintd kivitelezésére,

e) a honvédelmi és katonai célii teriiletre, és

J) Osszehangolt védelmi tevékenység, illetve lomeges bevdndorlds okozta valsdaghelyzet esetén a
nemzetbiztonsagi céli épitmények elhelyezésére szolgdlo teriiletre.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képvisels-testiiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni €s dontést hozni
sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat
a) Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi bizottsag hatarozati Javaslata:

Monorierdé Kozség Gnkorményzat Képviselo-testiiletének
Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi Bizottsaga
-../2026.(....) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat telepiiléstery készitésérél

Monorierd$ Kézség Onkorményzat Keépviselo-testiiletének Telepiilésfejlesztési és Ko6zbiztonsagi Bizottsaga
megtargyalta a telepiilésterv készitése vonatkozasaban készitett eléterjesztést és az alabbi Javaslatot teszi a
Képvisels-testiiletnek.

. A Bizottsag Jjavasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy kezdje meg a teljes kozigazgatasi teriiletre
vonatkozoan az (] telepiilésterv  készitését a 2023. &vi C. torvénynek megfelelen, a
telepiilésrendezési s épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (I1X.30.)
kormanyrendelet tartalmi kovetelményei alapjan.

A Bizottsag javasolja tovabb4 a Képviselo-testiiletnek, hogy fogadja le a Képvisel6-testiiletnek cimzett,
az elbterjesztés 1. melléklete szerinti megalapozo vizsgalat és az alatamaszto Javaslat tartalmarél szol6
feljegyzést a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérsl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos Jogintézményekrsl szold 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet 7.§ (7)
bekezdése szerinti.

N

Hatérid6: azonnal
Felels: bizottsag elnske, polgarmester

b) Képvisel6-testiilet hatirozati Jjavaslata:
Monorierd$ Kézség Onkorményzat
Képvisel§-testiiletének

--+/2026.(....) Kt. hatirozata

Targy: Javaslat telepiilésterv készitésérol



Monorierdé Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta a telepiilésterv  készitése
vonatkozasaban készitett eléterjesztést és ugy dont, hogy

I meg kezdi a teljes kozigazgatasi teriiletre vonatkozéan az ] telepiilésterv készitését a 2023. évi C.
torvénynek megfeleléen, a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szol6
280/2024. (IX.30.) kormanyrendelet tartalmi kovetelményei alapjan,

2. elfogadja a Képviselo-testiiletnek cimzett, az eléterjesztés 1. melléklete szerinti megalapozé vizsgalat

¢s az alatamaszt6 javaslat tartalmardl szol6 feljegyzést a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021.
(VIL.15.) Korm. rendelet 7.§ (7) bekezdése szerinti.

Hatarid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd

Rendeletalkotas

a) Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi bizottsag hatirozati javaslata:

Monorierdé Kozség Onkorm:«inyzat Képviseld-testiiletének
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsiga
..-/2026.(....) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a valtoztatasi tilalom elrendelésérgl
Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi Bizottsaga
megtargyalta a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl készitett elSterjesztést és az alabbi Javaslatot teszi a

Képviselo-testiiletnek.

A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy fogadja el az eldterjesztés 2. mellékletét képezd, a
valtoztatasi tilalom elrendelésérél szol6 ...../2026. (....) rendeletet.

Hatarid6: azonnal
Felelds: bizottsag elnske, polgarmester

b) Képviselé-testiilet hatarozati javaslata:
Monorierdé Kozség (")nkorm:inyzat

Képvisel-testiiletének
.+/2026.(....) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat valtoztatasi tilalom elrendelésérgl
Monorierdé K6zség Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta a valtoztatasi tilalom elrendelésérsl
készitett elSterjesztést és ugy dont, hogy megalkotja a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl szolo .../2026. (..

rendeletét.

Hatérid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzs

Monorierdd, 2026. 4prilis 22.
Tisztelettel:

Borbas Viktor
polgarmester



FOEPITESZI FELJEGYZES

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
az egyes Ovezetekben, épitési Gvezetekben elhelyezhetd rendeltetési egységek
szamanak feliilvizsgalata céljabol a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatardl szélo
10/2018. (X.26.) szam( rendelet (HESZ) mddositasahoz

A megalapozo vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalmi kovetelménye

A telepiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm.R.) 7.§ (7) bekezdés felhatalmazasa alapjan, jelen
feljegyzésben részletezett tartalommal hatdrozom meg a HESZ mddositisahoz
tartozé megalapozé vizsgalat - alatamasztd javaslat tartalmi kovetelményeit. A
Korm.R. Korm. rendelet 1. és 2. melléklete szerinti tartalmi elemek részben
elhagyasra, illetve GOsszevonasra keriilhetnek a mddositasi feladat jellegére és
nagysagara valo tekintettel.

A HESZ jelen modositisa kovetkeztében telepiilésszerkezeti, tajhasznalati,
tajszerkezeti valtozasok nem torténnek, teriiletfelhasznalas valtozas nem torténik.
A HESZ szabalyozasi tervi mellékletének modositasa nem indokolt. A médositas
kozvetlenll nem érint természetvédelmi teriiletet, épitett Grokséggel érintett
terliletet (mdemlékek, helyi védett épitmények, régészeti leléhelyek), igy az ezek
veédelmében tett javaslatok, intézkedések jelen moddositas keretében nem
sziikségesek.

A modositas soran (j beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre. Ennek
megfeleléen nem sziikséges a teriiletrendezési tervekkel valé dsszhang igazolasa és
a biologiai aktivitas érték szamitas bemutatasa sem.

A modositasi cél miatt kizardlag a lako- és Udiilé6vezeti besorolast teriiletek
vizsgalata sziikséges, a modositasi javaslat alatamasztasa tekintetében.

Szakagi munkarészek készitése nem indokolt.

2025. november 20.

W/
A i f
Marsalné Kovacs Judit
teleplilési foépitész



Monorierdé Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiiletének .../2026. (...) onkormanyzati
rendelete

a valtoztatasi tilalom elrendelésérél

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviselo-testiilete a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C.
térvény 85. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan és a Magyarorszag helyi
onkormanyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatdrozott
feladatkorében eljarva, a kovetkezoket rendeli el:

1. §
A Keépviselo-testiilet véltoztatasi tilalmat rendel el Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviselo-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatrol szol6 10/2018. (X. 26.) onkormanyzati rendelete
szerinti Lf-1 jelii falusias lakéovezetek, Lke-1, Lke-2, Lke-3 jelii kertvéarosias lakoovezetek teriileti
hatalya ald tartozo ingatlanokra az uj telepiilésterv készitése id6szakara.

2.§
A viltoztatasi tilalom ala esd teriileten a magyar épitészetrdl sz6lo 2023. évi C torvény 85.§ (4)
bekezdésében és jelen rendelet 3. §-ban foglaltak esetek kivételével telket alakitani, Uj épitményt
[étesiteni, meglévo €pitményt atalakitani, boviteni, elbontani, tovabba mas, hatosagi engedélyhez vag
egyszerl bejelentéshez nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.

3.8

Az 1. § szerinti valtoztatasi tilalom nem terjed ki 0j egylakasos lakoépiiletek épitésére, valamint
meglévo egylakasos lakéépiiletek rendeltetési egységek szamanak valtoztatasa nélkiili bévitésére.

4.8

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon lép hatalyba, és a telepiilésterv elfogadasanak napjan, de
legk€ésébb 2029. marcius 1. napjan hatalyat veszti.

Borbas Viktor Harnosné dr. Toth Viktoria
polgarmester Jjegyzo

Kihirdetve: 2026. aprilis 30.

Harnosné dr. Téth Viktéria
Jegyzd



Altalanos indoklss

Albertirsa Viros Onkorményzat Képvisels-testiiletének a helyi épitési szabélyzatrdl sz6lo
20/2019. (IX.30.) rendeletet nem tartalmaz elbirast a varos kdzponti részén 1éve ingatlanokon
clhelyezheté rendeltetési egységek szamdnak tekintetében, valamint nem ad kello
szabdlyozast az egyes ingatlanok kézmiivesitésére vonatkozoan. Ennek szabalyozésa
érdekében modositasra keriil a helyi épitési szabalyzat, melynek tervezésére alairt
szerzOdéssel rendelkezik az Onkorményzat.

A szabélyozatlan épitkezések megakadalyozdsa érdekében kerii] elrendelésre a valtoztatasi
tilalom.

Részletes indoklis
1.§-hoz: A rendelet teriileti hatdlyanak meghatarozasa.
2.§-hoz: A valtoztatasi tilalom részletezése €s a kivételek meghatdrozisa.
3.§-hoz: A valtoztatssi tilalommal nem €rintett ingatlanok ¢ kivételek felsorolasat tartimazza.

4.§-hoz: Hatalyba Iéptetd és deregulacios rendelkezést tartalmaz.



