SZENTENDRE VAROS POLGARMESTERE A hatdrozati javaslat elfogadasahoz

Az eléterjesztés elokészitésében kozremiikodott: egyszeri tobbség sziikséges!
Foépitészi Kabinet A rendelet-tervezet elfogadasahoz

mindsitett tobbség sziikséges!

ELOTERJESZTES
a valtoztatasi tilalom elrendelésérél sz0l6 6nkormanyzati rendelet modositasarol
(Késziilt: a Képvisel6-testiilet 2022. julius 18-i rendkiviili iilésére)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Vezetoi osszefoglalo:

A Képviselé-testiilet a 25/2021. (V1. 18.) onkormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a varos egyes
teriileteire Szentendre Epitési Szabalyzatarol sz6l6 26/2017. (VIL. 31.) onkorminyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZESZ) médositasianak idétartamara. A valtoztatasi tilalom elrendelésének célja az volt, hogy a lakasépitési volument
minél elébb visszafogjuk, ezért a tervezett jovobeni szabalyozas céljaval 6sszhangban jellemzden azon ingatlanokra
vonatkozik, amelyekre 2 vagy tobb lakas, illetve iidiilé lenne épithetd.

Az elbterjesztés az alabbi 2 eset megoldasarol szol:

1. Annak érdekében, hogy nagyobb telkek esetében is az egyegységes lakas- és idiiloépitést a sziikségesnél nagyobb
mértékben ne gatoljuk, a csaladok életét minél kevésbé nehezitsiikk meg, lehetéséget kivantunk teremteni arra, hogy
amennyiben ténylegesen a SZESZ-ben jelenleg megengedettnél kevesebb szdmu rendeltetési egységet kivannak
épiteni, tigy az Onkormdnyzattal kotott megallapodas alapjan legyen lehetdség az ingatlanra vonatkozé valtoztatasi
tilalom feloldasara.

2. A valtoztatasi tilalom hatalya alatt -néhany kivételtdl eltekintve- épitési tevékenységet végezni és telket alakitani sem
lehet. Ez utdbbi okozott problémat a 10208 hrsz-t 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitése soran is. Ebben az
esetben is a telekre torténd Gn. ,,Szerzédésen alapuld rendelkezési jogot korlatozo tilalom” alapitasa lehet a megoldas.
Ezzel a palyazati felhivasban is mar emlitett, a SZESZ médositisa soran véarhatd rendeltetési egységek szamanak
korlatozasa is érvényesithetd lesz a telek értékesitése utan is.

Pénziigyi kihatas: A dontésnek a koltségvetésre nincs hatasa, az dnkormanyzati tulajdont ingatlant érint6 tigyvédi munkadijra
a koltségvetésben rendelkezésre all a fedezet.

Részletes Kifejtés:

Annak érdekében, hogy a SZESZ modositis megalkotasa elétt a véaros terhelése ne néjon tovabb és az épitett kornyezet a
folyamatban 1év6 szabalyozas el6készitése soran kitlizott célokkal ellentétesen ne valtozzon, tovabba mar ne épiilhessenek
olyan épiiletek, mely az 0j szabalyozas céljat ellehetetlenitenék (pld. ikerhazak), a SZESZ médositas készitésének
idétartamara, annak hatalyba 1épéséig a 25/2021 (V1. 18.) dnkormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a
Képviselo-testiilet.

Az Etv. alabbi rendelkezései meghatarozzak, hogy a valtoztatasi tilalom hatalya alatt milyen épitési tevékenységet lehet, illetve
nem lehet végezni:

»20. § (7) A tilalom nem terjed ki:
a) a tilalom hatalybalépésekor hatalyos épitésiigyi hatdsagi engedéllyel megvaldsulod épitési javitasi-karbantartasi és a
jogszabalyokban megengedett mas épitési munkakra, valamint a 33/A. § szerinti egyszer(i bejelentés alapjan megkezdett
tevékenységre,
b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatasara,
c) az allékonysagot, életet és egészséget, koz- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté karmegelézési, karelharitasi
tevékenységre, tovabba
d) az a) pont szerinti, hatosagi engedélyhez kotott épitési munkaknak a teleptilésrendezési kovetelményeket nem érintd
modositasara iranyulod épitésiigyi hatdsagi engedélyezési eljarasra,
e) a honvédelmi és katonai céli teriiletre,
f) tomeges bevandorlas okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi céli épitmények elhelyezésére szolgalo teriiletre.

22. § (1) A valtoztatasi tilalom ala esé teriileten - a 20. § (7) bekezdésében foglalt esetek kivételével - telket alakitani, 0;
épitményt Iétesiteni, meglévd épitményt atalakitani, béviteni, tovabba elbontani, illetdleg mas, épitésiigyi hatdsagi engedélyhez
nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.”

1. Szentendre, Kun u. 1. 1093 hrsz

Sajnos az 6nkormanyzatnak nincs lehetdsége arra, hogy ezeken médositson, és ugy rendelje el a valtoztatasi tilalmat, hogy
a végezhetd épitési tevékenységek kozott szelektaljon (pld. 1 lakésos lakdépiiletek tovabbra is épithetéek legyenek).
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Annak érdekében, hogy nagyobb telkek esetében is az egyegységes lakas- és udiil6épitést a sziikségesnél nagyobb
mértékben ne gatoljuk, a csaladok életét minél kevésbé nehezitsiik meg, lehetdséget kivantunk teremteni arra, hogy
amennyiben ténylegesen a SZESZ-ben jelenleg megengedettnél kevesebb szamu rendeltetési egységet kivannak épiteni,
igy az Onkormdanyzattal kotott megallapodds alapjan legyen lehetdség az ingatlanra vonatkozo véltoztatasi tilalom
feloldasara.

Bar nem megszokott, de az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok lehet6séget adnak arra, hogy megallapodas alapjan tn.
»Szerz6désen alapulod rendelkezési jogot korlatozé tilalmat” jegyezzenek fel az ingatlanok tulajdoni lapjara, mely mindenki
szamara jelzi azt a tulajdonos &ltal vallalt korlatozast, hogy csak egy rendeltetési egységet tartalmazo épiiletet épithet a
telkére. llyen tartalmi megéllapodast készittettiink el6, és megkiildtiik azon ingatlan tulajdonosoknak, akik korabban
jelezték, hogy szamukra gondot okoz a valtoztatasi tilalom hatalyba 1épése. A Képvisel6-testiilet 2021. novembere 6ta mar
tobb esetben lefolytattuk az eljarast és a korlatozast a Foldhivatal be is jegyezte, vagy a legutobbi esetekben még
folyamatban van.

Az azota eltelt idészakban ujabb ingatlan (1093 hrsz) tulajdonosaval sikeriilt a szerzédés szovegét egyeztetni és azt
igyvéd eldtt alairni. Ez a szerz6dés az elGterjesztés és a hatarozati javaslat 1. melléklete. A szerz6désben a vallalt
korlatozas megsértésének esetére 10 M Ft kotbér megfizetését kotottiik ki.

Azon ingatlan, amely tulajdonos ezen megallapodas alairasat vallalta, a valtoztatasi tilalom hatalya al6l kivehets. Ezt
tartalmazza az el6terjesztés 4. melléklete szerinti rendelet médositas tervezete.

A szerz6dés alapjan vallalt és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, a rendeltetési egységek szdmara vonatkozo
korlatozas a modositott SZESZ hatalyba 1épése utan is fennmaradhat, igy a véros lakossaganak, a kozosség egészének
érdekeit szem el6tt tartva hosszatava, a hatalyos épitésiigyi jogszabalyoktdl, azok magasabb rendii jogszabalyokban el6irt
alkalmazasi el6irasaitol fliggetlen korlatozast jelent. Ennek torlése az dnkormanyzat hozzajarulasaval torténhet, mely
nyilvanvaloan abban az esetben lehetséges, ha a késobbi épitési szabalyozas megengedébbé valna, melyre jelenlegi
ismereteink szerint igen kicsi az esély.

Az ingatlan tulajdonosa mar alairta a megallapodast, mig Polgarmester ur a hatarozati javaslat elfogadasa esetén irhatja azt
ala. Erre el6zetesen azért volt sziikség, hogy a képvisel6-testiilet mar a tulajdonos kotelezettségvallalasanak birtokaban
alkothassa meg azt a rendeletet, mely ezeket az ingatlanokat kiveszi a valtoztatasi tilalom hatalya alol. Ellenkezé esetben
eléfordulhatott volna, hogy a valtoztatasi tilalom modositasardl szol6 rendelet kihirdetésre keriil és hatalyba 1ép tigy, hogy
a tulajdonos utobb mégsem irja ala ezt a megallapodast, nem vallaljak ezt a kételezettséget, ellenben a jelenlegi SZESZ-
nek megfeleld 2 lakast vagy iidiil6t felépithetné — visszaélve a megteremtett lehetdséggel.

2. Szentendre, Borsika u. 10208 hrsz

A Kaptato és a Borsika utcak sarkan talalhaté 10208 hrsz-u ingatlan palyazaton torténé értékesitésérdl dontott Szentendre
Viros Onkormanyzat Pénziigyi és Ellendérzé Bizottsiga (PEB) a 94/2021. (XI1.14.) szam hatarozatdban. A palyazati
felhivasban szerepeltettik a valtoztatasi tilalomra, valamint a SZESZ varhato modositiséra és a jelenleg épitheté 2
rendeltetési egység varhato korlatozasara valé figyelmeztetést:

A 26/2017. (VIL.31.) onkorményzati rendeletiel jovdhagyott, tobbszor moédositott Szentendre Epitési Szabalyzata (a
tovabbiakban: SZESZ) alapjdn a 10208 hrsz-u ingatlanbol Gt céljéra 137 m2 nagysagu terliletet telekalakitissal le keil
vélasztani a végleges addsvételi szerz8dés megkotését megeldzden, melynek telekalakitds koitségét a leendd vevonek
kell vallalnia. Az 0t céljara levalasztott teritlet Szentendre Véaros Onkorményzat tulajdondban marad. A palyazat 3.
sz4mu melléklete tartalmazza az ingatlan telekalakitisdra vonatkozé zaradékolt valtozasi vazrajzot és helyszinrajzot.

Szentendre Varos Onkorményzat Képviseld-testilete a 25/2021.(VI.18.) szdmu onkormanyzati rendelet alapjan
Szentendre teleplilésrendezési feladatainak megvalositisa érdekében a teriiletre véltoztatdsi tilalmat rendelt el a SZESZ
modositasdig, de legfeljebh 3 évig.

A SZESZ jelenleg médositss alatt all (a tovabbiakban: SZESZ modosits). A tervek szerint a SZESZ modositas
eredményeként az Ingatlanok beépithetdségi feltétele tobbek kozott akként fog modosulni, hogy a jelenleginél kevesebb
rendeltetési egységet lehet az ingatlanokra épiteni, valamint épilleten beliil kell gépjarmii tdrolokat kialakitani,

A PEB 46/2022. (11.22.) sz. hatarozatival a palyazat nyertesének a Szarvashegy Apartman Kft-t hirdette ki.

A telket a SZESZ szerint szabalyozasi vonal (a Borsika u. tervezett szélesitése) érinti. A SZESZ-ben kozteriiletként jeldlt
137 m? nagysagt teriiletet nem kivantuk értékesiteni, ezért a végleges adasvételi szerz6dés elbtt az ennek megfeleld
telekalakitast el kell végezni. Ennek akadalya az erre a telekre is vonatkozd valtoztatési tilalom, ezért javasolt annak
megsziintetése. Ezt tartalmazza az el6terjesztés 4. melléklete szerinti rendelet modositas tervezete.



Szabalyozasi terv részlete Telekalakitasi vazrajz részlete

A palyazat nyertesével eldszerz6dést kotott az dnkormanyzat, ami szerint a telekalakitasi eljarast a vevének kell lefolytatnia és
finansziroznia, majd ennek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése utan kothetd meg a végleges telekalakitassal vegyes adasvételi
szerzOdés.

A valtoztatasi tilalom hatélya aléli mentesités esetén elfordulhatna, hogy a vevd birtokba lépése utin a jelenlegi SZESZ
szabalyai szerint 2 rendeltetési egységet épithetne. Ezt elkeriilendé indokolt a rendeltetési egységek szdmara vonatkozd
korlatozas alapitasa és bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasha még a végleges értékesités el6tt. Mivel az ingatlan bejegyzett
tulajdonosa még az Onkormanyzat, ezért az elSterjesztés 2. mellékletét képezd szerzédés szerint az Onkormanyzatnak sajat
magaval, egymastol eltérd szerepkorben (egyrészt mint telepiilési dnkormanyzat, masrészt mint ingatlan tulajdonos) kell ehhez
szerz6dést kotnie. Az ingatlan ,,megterheléséhez” a vevd hozzajarult, azt tudoméasul veszi. Erre vonatkozo nyilatkozata az
el6terjesztés 3. melléklete.

A szerzOdés alapjan vallalt és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, a rendeltetési egységek szamara vonatkozo korlatozas a
modositott SZESZ hatélyba 1épése utan is fennmaradhat, igy a varos lakossaganak, a kozosség egészének érdekeit szem elott
tartva hosszutav, a hatalyos épitésiigyi jogszabalyoktol, azok magasabb rendii jogszabalyokban el6irt alkalmazasi el6irasaitol
ﬁiggetlen korlétozést jelent. Ennek térlése az i')nkormémyzat hozzéjéruléséval térténhet mely nyilvénval()an abban az esetben
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Polgérmester ur a hatarozati javaslat elfogadasa esetén irhatja ala a megallapodas-tervezetet.

ALTALANOS INDOKOLAS A RENDELET-TERVEZETHEZ
A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (tovabbiakban: Jat.) 17. §-a alapjan a jogszabaly el6készitdje elézetes
hatasvizsgalat elvégzésével felméri a szabalyozas varhatd kovetkezményeit. Az eldzetes hatasvizsgalat eredményérdl

onkormanyzati rendelet esetén a helyi onkormanyzat képvisel6-testiiletét tajékoztatni kell.

A tervezett jogszabaly hatasai:

1. A varhaté tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatasok:

Nincs jelentds hatésa.

2. A varhaté kornyezeti és egészségi kovetkezmények:

Nincs jelentds hatésa.

3. A jogszabaly-tervezet adminisztrativ terheket befolyasolé hatasai:

Nincs jelentds hatasa.

4. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhaté kovetkezményei:
A valtoztatasi tilalom megsziintetése a tervezett jovobeli épitési szabalyozassal 6sszhangban van, igy annak tovabbi fenntartasa
indokolatlan lenne. Az ingatlan tulajdonosok megvalésithatjak épitési szandékukat.

5. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, Szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:

Nem jelent tobbletet az eddigiekhez képest.
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RESZLETES INDOKOLAS A RENDELET-TERVEZETHEZ

Az 1. §-hoz
Ez a § a rendelet teriileti hatalyanak modositasat tartalmazza.
A 2. §-hoz

Hatalybalépést szabalyozo rendelkezés.

Mellékletek:
1. Megallapodas a Szentendre belteriilet 1093 hrsz-u ingatlan tulajdonosaval
2. Megallapodas-tervezet a Szentendre belteriilet 10208 hrsz-u ingatlanra vonatkozéan
3. Szarvashegy Apartman Kft. hozzéjarul6 nyilatkozata
4. Rendelet-tervezet

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést targyalja meg, és a hatdrozati javaslatot, valamint a rendelet-
tervezetet fogadja el.



Hatérozati javaslat

Szentendre Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy

1. aszerzédésen alapuld rendelkezési jogot korlatozé tilalmat megallapitdo megallapodast a Szentendre 1093 hrsz-u ingatlan
tekintetében a hatdrozat 1. sz. melléklete szerinti tartalommal jovahagyja és annak alairasara felhatalmazza a
polgarmestert.

2. szerz6désen alapuld rendelkezési jogot korlatozo tilalmat alapit a tulajdonaban 4116 Szentendre belteriilet 10208 hrsz-u
ingatlanra, melyhez sziikséges megallapodast a hatarozat 2. melléklete szerinti tartalommal jévahagyja és annak alairasara
felhatalmazza a polgarmestert.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: azonnal
A végrehajtasaért kozvetleniil felelgs: Féépitészi Kabinet

Szentendre, 2022. julius 15.
Fiilop Zsolt
polgarmester

Az elterjesztés, a hatarozati javaslat és a rendelet-tervezet torvényességi szempontbol megfelel.
Szentendre, 2022. julius 15.

dr. Schramm Gabor
jegyzd

A dontés a koltségvetésre nincs hatassal.
Szentendre, 2022. julius 15.
Novak Andrea
pénziigyi irodavezet6

El6készitette:
Kiss Gabriella
foépitész
Ellendrizte:

dr. Bartha Enikd
aljegyz6



