Farmos Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 12/2025. (IX. 15.) onkormanyzati
rendelete

/////

[1] Farmos Kozség Onkormdnyzatinak Képviselé-testiilete az épités rendjének a helyi
sajatossdgoknak megfelelé megallapitdsa érdekében,

[2] a magyar €pitészetrél szol6 2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjdban kapott
felhatalmazds alapjdn, az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban, a Magyarorszag helyi
onkorményzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban és a magyar
épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény 22. § (1) bekezdésben, és (2) bekezdés a) pontjdban
meghatdrozott feladatkrében eljarva, a telepiiléstervek tartalmérél, elkészitésének €s elfogaddsanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajtos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VIL 15.)
Korm. rendelet 68. § szerinti eljardsban szereplék €s a partnerek véleményének kikérésével a
kovetkezOket rendeli el.

1. §

A Farmos kozség Helyi Epitési Szabdlyzatdrél sz616 14/2024. (XII. 17.) onkormdnyzati rendelet ,,A
telepiiléskdzpont teriiletek (Vt) épitési Gvezeteinek dltaldnos és részletes eldirdsai” alcime a
kovetkezd 27/A-27/C. §-sal egésziil ki:

»27/A. § [A vt-3 Gvezet részletes eldirdsai]

(1) A Vt-3 jelti épitési bvezet eldirdsai:

a)  Beépitési méd Oldalhatdron allé

b)  Akialakithat6 €pitési telek legkisebb teriilete (m2) 170

¢)  Abeépitésnél alkalmazhat6 terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%) 60
d)  Abeépitésnél alkalmazhatd terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 60
e)  Aterepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil

f) Abeépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épiiletmagassdg (m) 5,5

g)  Abeépitésnél alkalmazhat6 legkisebb zoldfeliileti ardny (%) 10

h)  Akodzmiellatds mértéke: teljes

.....

a)  lakéépiilet lehet két lakdssal,

b)  mezb- €s erddgazdasdg, valamint a teriilet rendeltetésszerii haszndlatdt nem zavaré gazdasagi
tevékenységi céli rendeltetést,

¢)  kereskedelmi, szolgdltatd rendeltetést,

d)  igazgatdsi, iroda rendeltetést,

e)  hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis rendeltetést,

f) kulturdlis, kdzosségi szérakoztatd rendeltetést és

g)  sport rendeltetést

tartalmazhat.

27/B. § [A vt-4 Gvezet részletes eldirdsai]

(1) A Vi-4 jelti épitési Ovezet elbirdsai:



a)  Beépitési méd Szabadondlls
b)  Akialakithat6 épitési telek legkisebb teriilete (m2) 60
c)  Abeépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%):80
d)  Abeépitésnél alkalmazhaté terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%):0
e)  Aterepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil
f) Abeépitésnél alkalmazhaté legnagyobb épiiletmagassdg (m) 3,0
g)  Abeépitésnél alkalmazhatd legkisebb zoldfeliileti ardny (%) 10
h) A kodzmfiellatds mértéke: teljes
i) A telken beliil:
ia) az eldkert: O m,
ib) az oldalkert: 1,0 m,
ic) ahatsékert: 1,0 m

/////

a)  kereskedelmi, szolgéltat6 rendeltetést,
b)  igazgatdsi, iroda rendeltetést
tartalmazhat.

(3) Az €pitési Ovezetben elhelyezhetd rendeltetésekhez tartozé sziikséges parkolShelyek az épitési
ovezet telkeinek telekhatdratdl mért, legfeljebb 200 m-en beliil a Rdkdczi Ferenc utca és a Szelei (it
menti, illetve a F6 tér nyugati vagy déli oldala menti kozteriileteken kialakithatok.

27/C. § [A vt-5 Ovezet részletes elbirdsai]

(1) A Vt-5 jelii épitési dvezet elbirdsai:

a)  Beépitési méd Szabadonallé

b) Az épitési telek legkisebb teriilete (m2) 650

¢)  Abeépitésnél alkalmazhat6 terepszint feletti legnagyobb beépitettség (%) 50
d)  Abeépitésnél alkalmazhaté terepszint alatti legnagyobb beépitettség (%): 50
e)  Aterepszint alatti beépitettség helye épitési helyen beliil

) Abeépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épiiletmagassig (m) 8,5

g)  Abeépitésnél alkalmazhatd legkisebb zoldfeliileti ardny (%) 30

h)  Akozmiellatds mértéke: teljes

(2) Az épitési Gvezetben elhelyezhet6 épiiletek, épitmények a kovetkezok:
a) lakdépiilet lehet egy lakdssal,

b)  igazgatdsi épiilet,

c)  kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglatd, széllashely szolgdltatd épiilet,
d)  egyéb kozosségi szérakoztato épiilet,

e)  egyhdzi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiilet,

f)  sportépitmény.”

2.8

A Farmos kozség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 14/2024. (XIL. 17.) onkormdnyzati rendelet 53.
§-a a kovetkez6 (6)-(10) bekezdéssel egésziil ki:

.»(6) A természet- és tdjvédelmi teriiletek mezdgazdasdgi dvezeteit a védett természeti teriiletek és a
védetté nem nyilvanitott természeti teriiletek alkotjdk. A védett természeti teriiletek kiilon orszdgos
vagy helyi rendelette] védetté nyilvénitott teriiletek: tdjvédelmi korzethez tartozé és Natura2000
teriiletek, helyi védettségli természetvédelmi teriiletek, a természetvédelemrd!l szél6 torvény ereje

|39



altal (,,.ex lege”) védett természeti terliletek, tovdbbd az orszdgos okolbgiai hadlézathoz tartozé
teriiletek.

(7y Az 6vezetekre vonatkozo altaldnos el6irdsok:

a)  az Ovezetekben uj éplilet csak a tdj- és természetvédelem érdekében és a teriilet természeti
dllapotdnak fenntartdsa, a tdj gondozdsa érdekében épithetd, egyéb épiilet nem épithetd.

b) a meglevd épiletek a szintteriilet novelése nélkiil feldjithaték, amennyiben meglévé
rendeltetésiik a teriilet tdj- és természetvédelmi rendeltetését nem zavarja,

¢)  toronyszerl épitmény — kilatd kivételével — nem létesithetd,

d)  az Ovezetekben az épiiletmagassag legfeljebb 4,5 m,

¢)  az ovezetekben beépithetd telekminimumot el nem érd teriileteken 1j épiilet nem létesithetd, a
meglévok a szintteriilet ndvelése nélkiil helyben feldjithatok.

f) Az dvezetekben szint alatti épitmények, valamint tdvkozlési magasépitmény, adétorony nem
1étesithetd.

(8) A Téapi6 — Hajta Vidéke T4djvédelmi Korzethez (TK) tartozé tertiletek felhaszndldsi és beépitési
eloirdsait a TK Kezelési Terve rogziti, ezek mellett a (2) bekezdés el6irdsai is betartanddk.

(9) ATK teriiletén levé MaTk mezégazdasdgi 6vezetben csak a 10 ha-t meghalado teriiletek épithetdk
be legfeljebb 0,1 %-ban, az ennél kisebb teriileteken épiilet és épitmény nem helyezhetd el, az MaTk-
I Ovezet terliletén a foldhivatali nyilvantartds szerinti meglévo épiilet a foldhivatali nyilvantartds
szerinti rendeltetéssel megtarthatd a (2) bekezdés b) figyelembevétele meliett.

(10) A védett dvezetek teriiletén 10.000 m>-nél kisebb, az MaTk-1 6vezet teriiletén
2 500 m>-nél kisebb telkek nem alakithaték ki, az azonos 6vezethez tartozé telkek Gsszevonhatdk.”

3.8

(1) A Farmos kozség Helyi Epitési Szabdlyzatardl sz616 14/2024. (XI1. 17.) onkormdnyzati rendelet
az |. melléklet szerinti 4. melléklettel egésziil ki.

(2) A Farmos kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 14/2024. (XII. 17.) onkormdnyzati rendelet
a 2. melléklet szerinti 5. melléklettel egésziil ki.

4. §

Hatdlydt veszti a Farmos kozség Helyi Epitési Szabdlyzatdrl szolé 14/2024. (XIL 17.)
Onkormdnyzati rendelet 53. § (1)-(5) bekezdése.

5.§
Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon I€p hatdlyba

Farmos, 2025. szeptember 15
o L .
P - Aliné dr. Kollar Katalin
jegyzo

Horvith Laszlé
polgarmester




ZARADEK

Arendelet a mai napon kihirdetésre keriilt.
Farmos, 2025. szeptember 15.

K
Aliné dr. Kollar Katalin

jegyz6



1. melléklet a 12/2025. (I1X. 15.) onkormdnyzati rendelethez

4. melléklet a 14/2024. (XI1. 17.) onkormdnyzati rendelethez
(A melléklet szovegét a(z) 1. melléklet | (1).pdf elnevezésii fajl tartalmazza.)”
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tervezési terlilet

Horvath Adrienn Eva - egyéni vallalkozo - vezeté teleplléstervezé
1116 Budapest Zsurlé kéz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
Munka megnevezése:

Farmos Kézség Telepulésrendezési Eszkézeinek (TRE) modositasa 4 résztertiletre
vonatkozéan

Terv megnevezése:

Farmos Szabalyozasi tervének modositasa az 1. résztertiletre vonatkozoan

ha

KépviselG-testiileti jovahagyas 2025 augusztus
Horvath Adrienne vezetd telepuléstervezd \ Tervszam:
TT/101-5576 ot Aduwese 264/2024 SZT-M/1
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2. melléklet a 12/2025. (IX. 15.) énkormdnyzati rendelethe:

w0, melléklet a 14/2024. (XI1. 17.) onkormdnyzati rendelethez
(A melléklet szovegét a(z) 2. melléklet.pdf elnevezésii f4jl tartalmazza.)”
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Horvath Adrienn Eva - egyéni vallalkozo - vezeté telepiiléstervezs
1116 Budapest Zsurlé kéz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
Munka megnevezése:

Farmos Kézség Telepllésrendezési Eszkézeinek (TRE) modositasa 4 résztertletre
vonatkozdan

Terv megnevezése:

Farmos Szabalyozasi tervének modositasa a 2. részteriiletre vonatkozéan

Képviseld-testuleti jovahagyas 2025 augusztus

Horvath Adrienne vezetd telepliléstervezd | Tervszam:
TT/101-5576 ot Adweve | opapops | SET-M/2




Végso eldterjesztdi indokolds

Farmos Kozség Onkormanyzata lefolytatta Farmos Kozség Telepiilésrendezési Eszkozeinek (TRE)
modositdsédt 4 részteriiletekre vonatkozéan cimil tervmédositds egyeztetését. A tervmddositds az
Onkorményzat megbizdsabdl az egyes részteriiletek tulajdonosainak koltségviselésében késziilt el.

Jelen TRE médositas partnerségi-, lakossdgi és 4llamigazgatisi szervekkel torténé
egyeztetését Farmos Kozség Onkorményzata a »telepiiléstervek tartalmdr6l, elkészitésének és
elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél” sz6l6
419/2021. (VIL.15.) Kormdnyrendelet 68. § § eljdrasi szabdlyai szerinti tin. egyszeriisitett eljaras
szerint folytatja le, mivel a tervmddositds sordn dn. dj beépitésre szant teriilet kijelolés NEM
tortént,

A TRE modositas tdmogatasardl, egyeztetésének lefolytatasarél a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének  €s  elfogaddsdnak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet eléirdsa alapjan a Képvisels-testiilet az
56/2025.(1V.24.) onkormanyzati un. egyiittes hatirozatiban dontott, valamint ebben a
hatdrozatban keriilt meghatdrozdsra a terv tartalma is.

A modositds kapcsdn, mint elsé egyeztetés az egyes tervek, illetve programok kOrnyezeti
vizsgdlatdrdl szél6 2/2005.(1.11.) Kormdnyrendelet alapjan megkeresésre keriilt érdekelt szervek
véleményiikben nem tartottdk sziikségesnek a kornyezeti értékelés elkészittetését jelen tervmddositds
kapcsan.

A TRE médositas partnerségi-lakossdgi egyeztetését Farmos Kozség Onkormanyzat Képvisel§-
testiilete az orszdgos jogszabdlyok értelmében az aldbbiak szerint folytatta le:

Partnerségi-lakossagi egyeztetés - E-TER
(egyeztetési id6: E-TER dltal biztositott 10 nap)

Egyrészt a 419/2021. Korményrendelet 65.§ (1) és (2) bekezdése szerint az E-TER (Elektronikus
Térségi Tervezést Tdmogatd Rendszer) internetes feliiletén 2025.06.05. — 2025.06.15. koz6tt, ahol a
bejelentkezd Partnerek tehettek észrevételt.

A véleményezési id6 alatt nem érkezett észrevétel.

HELYI PARTNERSEGI RENDELET ~ HIRDETMENY
(egyeztetési idS: 16 nap az E-TER feliileten térténd egyeztetéssel pdarhuzamosan)

Misrészt a 419/2021. Kormdnyrendelet 75.§ szerint annak okan, hogy Farmos Kozség
Onkormanyzata rendelkezik helyi partnerségi rendelettel, a ,,Partnerségi egyeztetés szabalyairol”
sz6l6 4/2016. (VI.13.) 6nkormanyzati rendelet szerinti médon 2025.06.05. — 2025.06.21. kozott,
amelyre a Partnerek postai vagy elektronikus ton tehetnek észrevételt.



Partnerségi-lakossagi egyeztetés - LAKOSSAGI FORUM
(az E-TER szerinti Partnerségi egyeztetéssel pdrhuzamosan)

Masrészt a 10/2023. (I.19.) Korményrendelet 4ltal médositott 419/2021. (VIL.15.) Korméanyrendelet
65.8 (3) és (4) bekezdése alapjan az E-TER feliiletén torténé egyezteté€sen kiviil sziikséges lakossdgi
forumot a Kormdny 4ltal az Ukrajna teriiletén fenndll6 fegyveres konfliktusra, illetve humanitarius
katasztréfdra és ezek magyarorszdgi kovetkezményeinek az elhéritdsa és kezelése érdekében
kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel Farmos Koézség Onkorményzata ,,a veszélyhelyzet ideje alatt
egyes szervezetek miikddésére vonatkoz6, tovabbd egyes kozigazgatdsi eljarasi szabalyok
megallapitdsarol” sz616 146/2023. (IV. 27.) Korményrendelet 2.§ eléirdsara figyelemmel elektronikus
tton (telepiilés honlapjdn) folytatta le 2025.06.05. — 2025.06.21. kozott. E Partnerségi-lakossagi
egyeztetés sordn a véleményezék észrevételeiket nem személyesen, hanem postai tton, illetve
emailen kiildhették meg a Polgdrmesternek cimezve.

A véleményezési id alatt nem érkezett észrevétel sem postai, sem elektronikus formaban.

Tehéat a partnerségi-lakossdgi véleménynyilvanitdsi lehetéségek egyike soran sem érkezett
észrevétel, vélemény sem a lakossag, sem a partnerség részérél.

Fenti Kornyezeti értékeléssel kapcsolatban a beérkezett vdlaszok alapjan a Képviselo-testiilet
88/2025.(V1.26.) hatdrozatdban dontstt arrdl, hogy a 2/2005.(L.11.) Kormdnyrendelet szerinti
kornyezeti vizsgalatot nem sziikséges készittetni jelen tervmdédositdshoz, valamint ugyanezen
hatdrozatdban lezdrta a partnerségi-lakossdgi egyeztetési eljarast mivel annak sordn nem érkezett
észrevétel, vélemény.

A terv  dllamigazgatdsi egyeztetését egyeztetd targyalds keretében  Pest Varmegye
Korményhivataldnak (PVKH) Allami Féépitésze Varadi Tibor 2025.07.23-4n folytatta le az dllami
foépitészi iroda targyalStermében, amelyre hivatali kapun keresztiil hivta meg a véleményezésben
érdekelt dllamigazgatési szerveket.

Az egyeztetd tdrgyaldson a meghivott szervek személyesen — Pest Virmegye Onkormanyzatanak
Fomérncke Schindler-Kormos Eleondra, a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatésaganak (DINPI)
tgyintéz6je Mike Eszter, valamint a Pest Vdrmegyei Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi,
Természetvédelmi, Hulladékgazdilkodasi Féosztalyanak (Korny.véd.i Foosztaly) ligyintézdje
Németh Orsolya kivételével — nem jelentek meg, hanem frdsos véleményt kiildtek.

A jelenlévék a médositdssal kapcsolatban nem emeltek kifogast, de a DINPI és Kornyezetvédelmi
Féosztaly képviseléi észrevételiikben az 1. szdmd részteriilet vonatkozdsdban kérték, hogy a
telekalakitdsra keriild 04/2 hrsz ingatlan a Kornyezeti értékeléssel kapcsolatos onkormdnyzati
megkeresés sordn a DINPI dltal megkiildstt vélemény szerint javasolt telekhatdrok
figyelembevételével keriiljon telekhatdrrendezésre, és keriilion ©ndlléan kiilon 6vezetként
szabdlyozéasra annak €rdekében, mivel az Gvezethatdr egyben kotelez telekhatart jelent, igy ezzel
biztosithatd a javasolt telekhatdrok szerinti tényleges telekhatdrrendezés.



Az éllami féépitész a HESZ médositds tervezett eldirdsaival kapcsolatban a 3. szdmu részteriilet
vonatkozdsdban az ujonnan meghatdrozdsra keriild Vt-4 épitési dvezetben a parkolds tervezett
szabdlyozdsdnak dtfogalmazdsdra, valamint az ugyanebben az 6vezetben a legkisebb beépithetdség
meértékének meghatdrozdsara tett néhany észrevételt, illetve 4ltaldnossdgban kérte a tervezett
Szabélyozasi tervmdédositds tervlapjain az érintett Wj, tervezett telekhatirok esetében a tavolsagi
méretek feltiintetését.

Az egyezteté térgyaldson elhangzott észrevételek alapjdn Pest Vdrmegye Allami Foépitésze az
egyezteto targyaldsrdl késziilt Jegyz6konyvét hidnypétlasi felhivdsként fogalmazta meg, azaz
HIANYPOTLAST i1t el$, annak érdekében, hogy mind a DINPI-vel, mind a Kérnyezetvédelmi,
Természetvédelmi Foosztéllyal torténé kiilon egyeztetés soran e szervek a 2025.07.23-4n lefolytatott
egyeztetd tdrgyaldson az 1. sz. részteriiletre vonatkozdan elhangzottak alapjan a tervezé 4ltal
dtdolgozdsra €s e szerveknek megkiildésre keriilé kiegészitett HESZ eldirdsok és Szabdlyozasi terv
vonatkozdsdban e szervek Gj véleményt adjanak.

Pest Varmegye Allami Foépitésze altal kért - hianypotlas:

1. A27/b. § (1) mellékletében szereplé Vi-4 jelii épitési dvezeti paramétereket kérjiik dtirni OTEK
eltéréseket javitani (a beépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti legnagyobb beépitettség 80% lehet).
A jelen jogszabdlyi kornyezet nem ad OTEK al6li felmentés eléirdsaiban Kérjiik a ,,létesitmény”
megfogalmazds mellézését, a helyi épitési szabalyzat elsdsorban épitmények elhelyezését
szabélyozza.

2. Kérjiik, hogy az 6vezetben elhelyezett épitmények funkcidjat ne hatdrozza meg. Az OTEK szerinti
rendeltetéseket hasznalja.

3. Javasoljuk, hogy ne alkalmazzon merev hivatkozdst magasabb rendii jogszabdlyra, annak
viltozékonysdga miatt. (OTEK-ra hivatkozasok).

A DINPI és Kornyezetvédelmi Féosztily az észrevételeik szerinti kiegészitett, javitott, majd
2025. julius 29-én megkiildott tervdokumentacidra dj — hozzdjarulé — véleményt adtak, amelyek
tikrében, valamint az Allami Féépitészi hidnyp6tldsi észrevételei alapjdn elkészitett hidnypétldsi
tervdokumentdci6 2025.08.11.-én megkiildésre keriilt az allami féépitésznek annak érdekében, hogy
kiadhassa tin. zarévéleményét.

A fentiek szerinti hidnypétldsi tervdokumentdciora vonatkozéan Pest Virmegye Allami Foépitésze a
tervmodositds egyeztetésével €s elfogaddsdval kapcsolatban kiadta 2025. augusztus 12-én kelt
an.  zdré szakmai véleményét (Ugyiratszim: PE/AF/00235-23/2025. Targy:  Farmos
telepiilésrendezési eszkdzeinek mod sitdsa egyszeriisitett eljaras keretében: E-TER azonosits:
26808).

Az allami foépitésze felhivta a figyelmet arra, hogy a zdré véleményezési szakaszban kiadott
véleménye 6 hénapig érvényes.

A zar6vélemény alapjdn a Tisztelt Képviselo-testiilet jovd hagyhatja a jelen el6terjesztés mellékletét
képez6 Teleplilésszerkezeti terv (TSZT) médositds hatdrozat-tervezetét és a Helyi Epitési Szabdlyzat



(HESZ) médositds rendelet-tervezetét, valamint ezek mellékletét képezd Telepiilésszerkezeti és
Szabdlyozdsi terv médositdsi tervlapjait

A jelen el6terjesztésben szerepld hatdrozat és rendelet, valamint a mellékletiiket képezd tervlapok a
jévahagydsuk kihirdetését kdveté napon lépnek hatdlyba.
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