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Képvisel6-testiilet dontés: egyszerii tébbség
ELOTERJESZTES

a képviselo-testiilet 2010. aprilis 29-i rendes iilésére

STRENITZER ESZTER TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASI KERELME

1. A TARGYALANDO TEMAKOR TARGYILAGOS ES TENYSZERU
BEMUTATASA

Strenitzer Eszter dunakeszi lakos — a Rétsag (Pusztaszant6) kiilteriilet 084/18 és 084/19
hrsz szanté mivelési 4gi ingatlanok tulajdonosa — a rendezési terv moddositdsa iranti
kérelmet nyujtott be a Tisztelt Képviselo-testiilethez.

A 084/18 hrsz-u foldrészleten kezdo illetve meglévd, a térségben letelepedni szandékozo
vallakozasok részére szeretne t.n. ,jinkubdtor hazat” létrehozni (kérelmében részletesen
ismerteti ennek mibenlétét). A két ingatlan jelenleg védelmi erdd dvezetben talalhat6, ahol
semmilyen épitési tevékenység nem engedélyezhetdé. A védelmi erdd tervezett célja a
Rétsag Ipari Park és Pusztaszanto belteriiletének elvalasztasa. Ezzel szemben a két ingatlan
az ingatlan-nyilvantartdsban széntoként szerepel, fasitds a rendezési terv elfogadasa oOta
nem tortént, illetve erre vonatkozd kotelezés sem keriilt kiadésra.

Tekintettel arra, hogy az érintett foldrészlet jelenleg beépitésre nem szant teriilet, a
beruhdzé elképzeléseinek megvaldsitasahoz a telepiilésrendezési eszk6zok modositasa
sziikséges. A jelenlegi kornyezetnek és a tervezett funkciénak megfeleld épitési Gvezet az
orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (tovabbiakban OTEK) 19. § alapjan gazdasigi — kereskedelmi,
szolgéltatd (Gksz) teriilet lenne. Ebben az Ovezetben az alabbi funkcidju épiiletek
kaphatnak helyet:
e mindenfajta, nem jelentés zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiilet,
e agazdasagi tevékenységi céli épiileten belill a tulajdonos, a hasznalo és a
személyzet szamadra szolgalo lakasok,
igazgatasi, egy€b irodaépiilet,
parkolohaz, tizemanyagtolto,
sportépitmény
tovabba kivételesen elhelyezhetd egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis
épiilet, illetve egyéb kozdsségi szorakoztatod épiilet.

Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény (Etv.)
8. § (2) bekezdés ¢) pontja alapjan a telepiilések beépitésre szant teriilete csak olyan




teriiletfelhasznalas céljara novelhetd, amilyen célra a telepiilés mar beépitésre kijeldlt és
igénybe vett teriiletén beliil nincs megfeleld teriilet. Gksz Gvezetek Rétsagon: a Rakdczi
ut mentén a RendOrség és a mellette ill. mogotte talalhaté telephelyek teriilete, az
autdszerviz, illetve a varos északi szélén a MOL benzinkut, valamint a Borzsonyi és
Jaszteleki utcdk 2-es foat feloli végén talalhato teriilet, tovabba a délnyugati részen az
OMV benzinkuttél a csaladi hazas Gvezetig nyulo teriilet. Ez utobbi, illetve a 2-es fout
mellett a varos északi részén talalhato teriilet még beépitetlen.

Ujonnan beépitésre keriild épitési Svezetre vonatkozéan az OTEK 7.§ (3) bekezdése
alapjan meg kell hatarozni legalabb a kialakithato legkisebb telekteriiletméretet, a
beépitési mobddot, a beépités megengedett legnagyobb mértékét, legnagyobb
épitménymagassagot, a kzmiivesitettség mértékét, legkisebb zoldfeliiletet, megengedett
kornyezetterhelési hatarértékeket, terepszint alatti épitményeket.

A 084/19 hrsz-u foldrészlet kozvetlen szomszédos a 907 hrsz-u belteriileti ingatlannal,
ezért a kérelmezd a teriilet belteriiletbe vondsat tartja célszerlinek, tovabba kérelmezett
beépithetdségi paraméterként a Gksz dvezeten beliil 40%-0s maximalis beépithetdséget és
10 méteres épitménymagassagot jeldlt meg. Megjegyzendd, hogy a belteriiletbe vonas a
beépithetoségnek nem eldfeltétele, ebbdl a szempontbél a Iényeges az, hogy
teriiletfelhasznélas tekintetében beépitésre nem szant teriiletb6l beépitésre szant teriiletté
legyen mindsitve, tovabbéa a Korzeti Foldhivatalnal a mivelésbdl vald kivonast, a végleges
mas c€li hasznositast kell kezdeményezni a term6fldre vonatkozéan, a telepiilésrendezési
terv esetleges modositasa utan.

Tekintettel arra, hogy az érintett foldrészlet jelenleg ipari teriiletek koézott fekvo szanto,
legeld, a védelmi erdéteriilet fenntartdsa nem indokolt, kereskedelmi-szolgaltaté 6vezetben
pedig csak nem zavard hatasi funkciok engedhetdk. A koézelben lévd lakotelkek
szempontjabol az irodaépiilet zavar6 hatdsa nem jelentds, atmenetet képezhet az ipari- és a
lakbovezet kozott. Kotelezé fasitas, zoldterillet a rendezési terv modositasdban is
eldirhatd, igy biztosithaté a lakéteriiletek nyugalma. Amennyibena Képviselo-testiilet a
kérelmet timogatja, a kdrnyezé beépitésre tekintettel meggondolandé — a kérelemtdl
eltéréen — magasabb beépitési % mellett kisebb épitménymagassag engedélyezése (pl: 60%
beépithetdség, 7,5 m-es (2 szint + tetdtérbeépités) épitménymagassaggal)

Kérelmezé a telepiilésrendezési eszkdz6k mddositasa sordn felmeriild koltségeket véllalta.
A modositasnak megfeleld épitési telek kialakitdsaval kapcsolatos teljes koltség a
beruhazot terheli (végleges mas céli hasznosités, esetleges telekalakitas, illetdleg a teriilet
kézmivesitése a beruhazo feladata), ezzel kapcsolatban az onkormanyzattal szemben
koveteléseket nem tamaszthat.

Amennyiben fentiek alapjan a képvisel6-testiilet a telepiilésrendezési terv mdédositasa
mellett dént, tigy a hozott dontést, a modositas tervezetét az Etv. 9. § (2) bekezdés alapjan
legalabb 15 munkanapra hirdetmény utjan kézzé kell tenni, hogy az érintettek észrevételt
tehessenek.

A torvényesség biztositasa érdekében — az Etv. 6. § (6) bekezdésben foglaltak szerint a
helyi ©Onkormanyzat épitésiigyi feladataival kapcsolatos dontéseit Onkormanyzati
foépitésznek kell elokésziteni. A foépitészi tevékenység ellatasanak részletes szabalyait és




feltételeit a 190/2009. (IX.15.) kormanyrendelet szabédlyozza. A telepiilési fOépitészi
feladatkdr betolthetd koztisztviseldi kinevezéssel, vagy megbizasi szerz6dés alapjan is,
valamint alkalmazhat6 tarsulasban részt vevd telepiilésekre kozosen, vagy csak az adott
telepiilésen. A féépitész épitéshatosagi ligyintézdi feladatokat nem lathat el.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a rendezési terv modositasarél — ezen beliil a
Rétsag 084/18 és 084/19 hrsz-i teriiletek belteriiletbe vonasardl és dvezeti besorolasanak
modositasarol — és a modositas feltételeirdl donteni sziveskedjek.

. ELOZMENYEK, KULONOSEN A TEMABAN HOZOTT KORABBI TESTULETI
DONTESEK, AZOK VEGREHAJTASA

. JOGSZABALYI ALAPOK

1990.évi LXV.torvény a helyi 6nkormanyzatokrél 8. § (1) .,,A telepiilési onkorméanyzat
feladata a helyi kozszolgaltatisok korében kiilonosen: a telepiilésfejlesztés, a
telepiilésrendezés, az épitett és természeti kérnyezet védelme...”

(2) ..Az (1) bekezdésben foglalt feladatokban a telepiilési dnkormanyzat maga hatarozza
meg - a lakosség igényei alapjan, anyagi lehetdségeitol fliggben -, mely feladatokat, milyen
mértékben és modon lat el.”

1997.évi LXXVIILtérvény az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérol7. § (1) A
telepiilésrendezés célja a telepiilések teriilet-felhasznalasanak és infrastruktira-hal6zatanak
kialakitdsa, az épités helyi rendjének szabalyozasa, a kérnyezet természeti, taji €s €pitett
értékeinek fejlesztése és védelme, tovabba az orszagos, a térségi, a telepiilési €s a jogos
magéanérdekek Osszhangjanak megteremtése, az érdekiitkozések feloldasinak biztositasa,
valamint az er6forrasok kiméletes hasznositasanak elosegitése.”

8. § (1) ,A telepiilésrendezés soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a rendezés
végrehajtasaval bekovetkezd véltozésok az érintett lakossdg életkdriilményeiben,
értékrendjében és szocidlis helyzetében hatranyos kovetkezményekkel ne jarjanak. Ennek
érdekében biztositani kell a teriiletek a kdzérdeknek megfelelé felhasznalasat a jogos
maganérdekekre tekintettel, az emberhez mélté kdryezet folyamatos alakitésat, €rtékeinek
védelmeét. ,,

. HATAROZATI JAVASLAT
»A” valtozat
Rétsag Virosi Onkorminyzat Képviselo-testiilete
./2010. (IV.29.) Kt. hatarozata

Rétsag Varos Onkorméanyzatanak képviseld-testiilete Strenitzer Eszter rendezési terv modositasara
iranyulé kérelmét tdmogatja, a telepiilésrendezési terv modositasanak elokészitését az alabbi
szempontok szerint hatirozza meg:




»  a Rétsag kiilteriilet 084/18, 084/19 hrsz-0 foldrészletek gazdasagi kereskedelmi, szolgaltato
épitési Ovezetbe sorolasaval egyetért.

= Rétsag Varos Képvisel6-testiilete a Rétsdg 084/18 és 084/19 hrsz-u foldrészletek
belteriiletbe vondsahoz hozzajarul.

= A telepiilésrendezési terv mddositasarol — jogosultsaggal rendelkezd tervezotdl — tervezoi
arajanlatot kell kérni.

= A tervezoi szerzodés megkotésérol a Képviseld testiilet dont.

A rendezési tervi munkarészek elkészittetésével, tovabba mddositasnak megfeleld épitési telek
kialakitasaval kapcsolatos teljes koltség a kérelmezot terheli.

A telepiilésrendezési terv modositasanak elhatarozasit az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL térvény 9. § (2) bekezdés alapjan kdzzé kell tenni.

A beérkezett javaslatokkal kapcsolatban a modositas szempontjainak bovitésérol, médositasardl a
Képviselo-testiilet dont.

Felel6s: Mez6fi Zoltan polgarmester

Hatarid6: Azonnal és folyamatos

,»B” valtozat
Rétsag Varosi Onkorméanyzat Képviseld-testiilete
../2010. (IV.29.) Kt. hatarozata

Rétsag Varos Onkorményzatanak képvisel6-testiilete Rétsag Varos kozigazgatasi teriileteén belil (]
gazdasagi kereskedelmi szolgaltatd teriilet kialakitasat és ezzel kapcsolatosan a telepiilésfejlesztesi
koncepcié médositisat az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL
torvény (Etv.) 8. § (2) bekezdés c) pontja alapjan nem tartja indokoltnak.

A Rétsag 084/18 és 084/19 hrsz-u foldrészletek hatalyos telepiilésrendezési eszkdzokben
meghatéarozott teriiletfelhasznalasat megvaltoztatni nem kivanja.
Felelés:  Mez6fi Zoltan polgarmester

Hatarido: Azonnal és folyamatos

Rétsag, 2010.4prilis
Eloterjeszté: &
M ez fi Zoltan
polgarmester
Ellendrizte: # ——k ;,_)

Fejes Z/solt“ |
jegyz0
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Tisztelt Képvisel6-testiilet! g ==

Strenitzer Eszter /sziil.: 1974., an: Vorés Eszter/ 2120 Dunakeszi, Csomadi u. 5.
szam alatti lakos az alabbiakat adom el6:

Kizarolagos tulajdonomban van a Rétsag kiilteriileti 084/18 hrsz. alatt felvett, 8734
m2 teriiletli, 28.04 AK érték, szanté mivelési agu és a Rétsag kiilteriileti 084/19
hrsz. alatt felvett, 1 ha 4455 m2 teriiletii, 43.24 AK értéki, szanté miivelési agu
ingatlan.

Csatolom a Rétsagi Korzeti Foldhivatal 2010. marcius 9-i 30320/2010.02.03. szamu
tulajdonjog bejegyzési hatarozatat.

Az ingatlanokat oly médon szeretném hasznositani, hogy a 084/18 hrsz. ingatlanra a
térségben letelepiilni kivano, korszerti technologiat miikodtetd vallalkozasok segitésére
un. Inkubator hazat terveztetek, melynek lényege, hogy indul6 és meglévd
kisvallalkozasok részére kozos kiszolgalo helyiségeket és szolgaltatasokat biztositok,
ezzel koltségeiket optimalizalom, melynek beindulasa utan a letelepiilt vallalkozasok
sz€les korli szolgaltatast biztositanak mind a Véaros, mind az ipari park részére, egyben
foglalkoztat6i lesznek a megfeleld képzettségli, jelenleg munkanélkiili vagy ingazo
lakossag egy részének és adofizetoi lesznek a Varosnak.

Terveim szerint az épiilet jellege befogadna a mai cstcstechnolégidkra (informatika,
okologia) €piild szolgaltatasokat, sot azok térségi kézpontja lenne.

A tervezett épiilet alkalmas lesz kistérségi szintli szakmai bemutatotermek, kiallitasok,
ankétok, konferenciak megtartasara is. Minden eziranyu tervemet természetesen az
épitészeti, varosrendezési és kdrnyezetvédelmi elSirdsok legszigoribb megtartaséval
kivanom megvaldsitani. Mindezen szolgéltatasok és feladatok szakmai ismereteivel és
logisztikai hatterével rendelkezem, a megvaldsitas anyagi feltételeivel tisztaban
vagyok ¢s azt biztositani tudom.

A tervezett funkciénak megfelelSen a kialakitani kért épitési vezetet a ,kereskedelmi,
szolgaltato, gazdasagi vezet” fogalomkorben jel5lom meg, 40 %-os beépitettséggel, 3
szinten 10 méteres épitménymagassaggal.

Kérelmem mellékleteként csatolom a felépitendd épiilet ELPIDIA Tervezd és
Szolgéltato Kft. (2120 Dunakeszi, Berzsenyi u. 5/c.) altal készitett egyszerti tervrajzat,
valamint a Garay Andras épitésztervez altal készitett iratot az Inkubator haz
funkcionalis feladatainak ismertetésével.

Jelzem, hogy az ingatlanok kozvetlen kdrnyezete mar a Véros belteriiletébe van vonva,
igy semmi nem indokolja ezen két ingatlan kiilteriileti kategdriaba sorolasét.




Az el6adottak alapjan az alabbi

kérelmet

terjesztem el6:

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a Rétsag kiilteriileti 084/18 hrsz. alatt
felvett, 8734 m2 teriiletii, 28.04 AK értekii, szanté miivelési agu és a Rétsag
kiilteriileti 084/19 hrsz. alatt felvett, 1 ha 4455 m2 teriiletii, 43.24 AK értéki, szantod
miivelési gl ingatlanok belteriiletbe vonasanak elsé lépéseként médositsa Rétsag
Varos telepiilésrendezési terveét.

Ezuton nyilatkozom, hogy vallalom a varosrendezés terv modositasaval kapcsolatban
felmeriild koltségek megfizetését.

A Képviselo-testiilet pozitiv dontése esetén - amelyben nagyon bizom -, haladéktalanul
kezdeményezni fogom a Rétsagi Korzeti Foldhivatalnal a megjelolt foldteriiletek
belteriiletbe vonasat, a belteriiletbe vonast kovetden pedig a foldvédelmi eljaras
lefolytatasat, a term6fold mas céli hasznositasanak engedélyezését.

Mivel a 084/18 és 084/19 hrsz. ingatlanok a jelenleg érvényes telepiilésrendezési
tervben véderdéként vannak megjeldlve - mely korlatozast az ingatlan-nyilvantartas
adatai egyébként nem tartalmazzak és melynek oka ismereteim szerint az ipari park
létesitésével osszefiiggd varosrendezési szandék volt és nem erdészeti hatdsagi eldiras -,
kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy oldja fel az ingatlanok erdészeti hatosagi
eldiras altal ala nem tamasztott véderdo jellegét vagy korlatozza azt a 084/19 hrsz.
ingatlan teriiletére.

Jelen kérelmemet a tervezett beruhazasra vonatkozé tovabbi dokumentacio
csatolasaval igény szerint kiegészitem.

Rétsag, 2010. marcius 16.

Tisztelettel

Ghocche b

Strenitzer Eszter
2120 Dunakeszi, Csomadi u. 5.




Rétsag 084/19 ingatlan beépitése

Szabalyozasi terv modositasahoz

Tervezett funkcio javasolt besorolasa :
kereskedelmi, szolgaltato, gazdasagi
beépitettség 40 %
épitménymagassag - 10m (3 szint)
zoldteriileti mutato 20 %

szintteriileti mutato 1,20

Az ingatlanon vallalkozdsokat segit6 un. Inkubator hazat terveznénk, melynek lényege, hogy
tobb induld vagy meglévo kisvallalkozas hoz létre egy kozos épiiletet, hol a funkcidk egy része
kapcsolt és kozds hasznalatban van ( targyaldk, vizes blokkok, étkezo, gépészet, oktatéasi terem,
illetve egymassal kapcsolt viszonyban 1évd vallalkozasok ( kozds vezetés, adminisziracio,
logisztika) helye lehetne. Itt gyartd, szolgaltato , kereskedelmi vallalkozasok egyarant lehetnek.

A telepiilés szamara mindez azért jelentds, mert koncentralt helye lehetne a térségben megtelepiilni
vagyo, korszerl technolégidkat jelentd vallalkozasoknak, melyek az emlitett épiileten kiviil
tovabbi raktarozasi , kereskedelmi, beszallitoi teriileteket igényelnének ¢s a kapcsolodo ipari park
részére 1s szolgaltatnanak. Az épiilet jellege befogadna a mai csticstechnologidkra ( informatika,
okologia ) épiilé szolgaltatasokat is, s6t térségi kozpontja lehetne. A tervezett épiilet alkalmas
kistérségli szintli szakmai bemutatotermek, kiallitasok, ankétok, konferenciak megtartasara is.

i
Garay Andras
épitész tervezd
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