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Tisztelt Képviselo-testiilet!

L. Elozmények és a kérelem ismertetése

A Békési Polgarmesteri Hivatalhoz 2026. oktober 1-jén (HIK/10621/2026 iktatészamon)
hivatalos lakossagi kérelem érkezett Kovacs Gabor (lakcim: 5630 Békés, Bodoky K. u. 9.)
tulajdonostdl. A kérelmez6 a tulajdonat képezd Békés, belteriilet 6929/35 HRSZ alatti, 447
m? teriilet(l, természetben az 5630 Békés, Keszeg utca 5. szam alatt talalhatd, jelenleg ,, kivert

beépitetlen teriilet” megjeldlés(i ingatlanan csaladi hazat kivan épiteni.

A teriilet jelenleg az Lk-7 (Lakéteriilet - Kisvarosias) dvezetbe tartozik, ahol a hatalyos
szabélyozas szerint a megengedett maximalis beépitési mutaté 20%. A tulajdonos kérelmében

a beépitési mutatd 20%-rél 25%-ra térténd emelését kéri.

Indokolasa szerint a jelenlegi 20%-0s korlatozas mellett a telek adottsdgai miatt csupéan egy
brutt6 89,9 m?-es (nett6 72,68 m?-es) lakohaz épithetd. Ahhoz azonban, hogy a teriileten a fiatal,
1-2 gyermekes csaladok igényeinek is megfeleld, tetétér-beépités nélkiili, minimalisan netté
90 m?-es (a tervezett kalkulacid szerint bruttdé 112 m?, netté 89,60 m?-es) csaladi haz
épiilhessen, elengedhetetlen a mutaté megemelése. A mddositas emellett segitené a Danfoki
Kertvaros parlagon maradt, elhanyagolt telkeinek beépitését és a vérosrész szinvonaldnak

novelését.
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I1. Szakmai indokolas és foépitészi allaspont

A megkeresést és a mellékelt épitész tervdokumenticiot a Polgérmesteri Hivatal szakmai

véleményezésre megkiildte Békés varos f6épitésze részére.

Pap Adam vérosi f6épitész allasfoglalasa alapjan a beépitési mutaté 25%-ra torténé ndvelése

varosfejlesztési szempontbol tamogathatd, mivel egybeesik a varosrész fejlesztési céljaival.

Ugyanakkor az egyedi, kizardlag egyetlen telekre vonatkozé modositas jogilag nem
kivitelezhetd. A hatalyos jogszabélyok értelmében a valtoztatast a teljes érintett lakddvezetre
(a teljes LKk-7 jelli ovezetre / Danfoki Kertviarosra) ki kell terjeszteni, ami a Helyi Epitési
Szabalyzat (HESZ) és a Szabalyozasi Terv modositasat igényli.

II1. Pénziigvi hatisok és a lakossagi kitelezettségvallalas

A telepiilésrendezési eszk6zok modositasa jelentds tervezési €s hatdsagi eljarasi koltséggel jar.
A jogszabalyok és az 6nkormanyzati gyakorlat értelmében a teljes felmertild koltséget a

fejlesztést kezdeményezd és ezaltal értékndvekedést realizalo félnek kell viselnie.

A Békési Polgarmesteri Hivatal tajékoztatta a kérelmez6t a fenti feltételekr6l és koltségviselési
kotelezettségrol. Kovaes Gabor kérelmezé 2026. oktober 15-én irasban (elektronikus viton)
tett hivatalos szindéknyilatkozataban megerositette, hogy a HESZ-modositas tervezési és

eljarasi koltségeit teljes koriien vallalja.

A koltségek rendezése a Képviseld-testillet pozitiv dontését kovetden, a Magyarorszag
épitészetérdl szolé torvény alapjén, egy részletes Telepiilésrendezési Szerzédés keretében
torténik meg. Igy Békés Varos Onkorményzatat az eljarassal kapcsolatban kozvetlen kiadas

vagy pénziigyi teher nem fogja terhelni.

Kérem a Tisztelt Képviselod-testiilett6l az alabbi hatarozati javaslat elfogadésat.

Hatarozati javaslat:

1. Békés Varos Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete varosfejlesztési szempontbol
tamogatja a Danfoki Kertvaros Lk-7 jelii kisvarosias lakédvezete megengedett

legnagyobb beépitési mutatéjanak 20%-ro6l 25%-ra torténé emelését.

2. Békés Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete felkéri a Polgarmestert, hogy a
Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) és a Szabalyozasi Terv médositisinak teljes tervezési,
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valamint eljarasi koltségfedezetének biztositasira kosse meg a Telepiilésrendezési

Szerz6dést Kovacs Gabor kérelmezovel.

3. Békés Viros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a hatarozat mellékletét képezo

foépitészi feljegyzést elfogadja.

4. Békés Varos Onkorminyzatinak Képviselé-testiilete elrendeli a Helyi Epitési
Szabalyzat és a Szabalyozasi Terv érintett Gvezetre vonatkozé médositasi eljarasanak
meginditasat, azzal a feltétellel, hogy az eljaras tényleges megkezdésének eléfeltétele a
Telepiilésrendezési Szerzo6dés mindkét fél altali aliirdsa és a tervezési dij iigyfél dltali

biztositasa.

Hatarido: intézkedésre azonnal

Felelos: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2026. oktéber 26.

Kalman Tibor

polgarmester

T O R0
Jogi ellenjegyz6

Pénziigyi ellenjegyz6



Melléklet a .../2026. (...... ) Kt. Képviselb-testlleti hatarozathoz

FOEPITESZI FELJEGYZES

Békés Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek 2026. évi moédositasahoz

Békés Varos teleplllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz kapcsolddoé eljarasi rendrdl a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szold 419/2021. (VIl.15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Eljr.) 78.§ (1) bekezdése
rendelkezik, mely alapjan az eljarast e rendelet VII.-IX. Fejezetei, valamint a 10. és 11. melléklet
rendelkezései szerint kell lefolytatni.

Az Eljr. 59.§ (2) bekezdése szerint a képvisel-testiletnek jova kell hagyni az Eljr. 7.§ (7) bekezdés szerint
Osszedllitott feljegyzést.

Médositassal érintett teriilet: Békés, a Danfoki Kertvaros teljes Lk-7 jelli kisvarosias lakobvezete
(kiemelten a kezdeményezd Kovacs Gabor tulajdonat képez6 Békés, belterllet 6929/35 HRSZ alatti,
természetben az 5630 Békés, Keszeg utca 5. szam alatti ingatlan), a megengedett legnagyobb beépitési
mutatd 20%-rél 25%-ra térténé emelése érdekében.

Békés Varos tébbszor modositott Telepulésszerkezeti tervét 2007-ben fogadta el a Képvisel6-testllet. A
teleplilés Helyi Epitési Szabalyzatat 42/2007. (IX.07.) énkormanyzati rendelettel alkottak meg, melyet
szintén tébbszér médositottak az eltelt 18 év alatt.

Az Eljr. 78.§ (1a) bekezdés bevezets része, valamint b) és c) pontja szerint a 2024. szeptember 30-an
hatadlyos a telepllésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepllésfejlesztési stratégiar6l és a
telepulésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szo6ld
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) I-1V. Fejezetének és mellékleteinek
tartalmi kévetelményeit kell alkalmazni a telepllésszerkezeti tervek és azon helyi épitési szabalyzatok
maédositasanal, amelyek elfogadéasara az orszagos telepllésrendezési és épitési kévetelményekrél sz6l6
253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet 2012. augusztus 6-an hatalyos telepllésrendezési tartalmi
kdvetelményeinek és jelmagyarazatanak alkalmazasaval ker(lt sor.

A Korm.rendelet 9.§ (4) bekezdés szerint a telepllésszerkezeti tervhez el kell késziteni a megalapozo
vizsgélatot és az alatamaszto javasiatot a (6) bekezdésben foglaltak figyelembevételével. A Korm. rendelet
11.§ (4) bekezdés a) pontja hatarozza meg, hogy helyi épitési szabalyzat médositasanal a megalapozo
vizsgalat épités helyi rendjének megallapitasahoz szikséges részét kell kidolgozni, a b) pontja szerint az
alatdmasztd javaslatot pedig a (6) bekezdésben és a 16. § (4) bekezdésében foglaltak figyelembevételevel
kell kidolgozni.

A Korm. rendelet 9.§ (6) és a 11.§ (6) bekezdések engedik az 1. és a 3. mellékletben meghatarozott tartalmi
elemek 8sszevonasat, fejezeten belilli atcsoportositasat, bévitését, egyes részelemei a telepilésrendezesi
feladatnak megfeleléen a tervezési terlilet adottsagainak figyelembevételével indokolt esetben elhagyasat.
Az 1. és a 3. mellékletben meghatarozott tartalmi elemeket és azok részletezettséget az dnkormanyzati
féépitész irasban hatarozza meg.

A fentiek alapjan a MEGALAPOZO VIZSGALAT-hoz az alabbiak kidolgozasa javasolt:
11.5. Hatalyos telepllésfejlesztési dontések bemutatasa

1.5.1. A hatalyos fejlesztési koncepcio, integralt telepllésfejlesztési stratégia vonatkozé megallapitasai
1.5.2. Hatalyos telepulésfejlesztési és telepllésrendezési szerzé6dések

1.6. A teleplilés teleplilésrendezési tervi el6zményeinek vizsgalata

1.6.1. A hatalyban lévé telepllésrendezési eszkdzdk

1.12. A taji és természeti adottsagok vizsgalata

1.12.1. Természeti adottsagok

1.12.2. Tajhasznalat, tajszerkezet

1.12.3.3. 6kologiai halézat

1.12.4. Tajhasznalati konfliktusok és problémak ériékelése

1.14.1. Terlletfelhasznalas vizsgalata



.14.2.2. tulajdonjogi vizsgalat

.14.5. Az épitmények vizsgalata

.14.5.1. funkcio, kapacitas

.17. Kérnyezetvédelem (és telepllésiizemeltetés)
7.1, talaj

.17.2. felszini és a felszin alatti vizek

.17.3. levegétisztasag és védelme

.17.6. hulladékkezelés

.17.9. Fennall6é kérnyezetvédelmi konfliktusok, problémak
.18.3. egyeb

.18.3.3. tevékenységbél adodd korlatozasok
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Az ALATAMASZTO JAVASLAT alabbi részét szikséges kidolgozni:

1. KORNYEZETALAKITASI TERV

1.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLATOK

1.2. AVALTOZASSAL ERINTETT TERULETEK OSSZEFOGLALOJA ES OSSZEFUGGESEI

1.2.1. A telepulésszerkezeti valtozasok bemutatasa (az egyes terlletfelhasznalasi, illetve egyéb szerkezeti
valtozasok pontokba szedve, lehatarolva az adott valtozas bemutatasa)

— aterllet a hatalyos telepiilésszerkezeti tervben.

— a javasolt modositas és indoklasa.

1.1.1.4. Védelmi és korlatozé elemek

— védbétavolsagok,

— taj és természetvédelmi elemek, tertletek,

— egyéb védelmi és korlatozé elemek.

2.2.ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE

2.2.1. Zéldfellleti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai

2.2.3. Zoldfeluletek okolégiai szerepének erdsitésére vonatkozo javaslatok

5 KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK (a telepiilésrendezési javaslatok kérnyezetvédelmi
Osszefliggéseinek bemutatasa, varhaté kornyezeti hatasok, kdrnyezeti feltételek a fold, felszini és felszin
alatti vizek, levegbtisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozasaban)

7. SZABALYOZASI KONCEPCIO (a szabalyozas céljainak és eszkdzeinek ismertetése, azok
osszefliggései, a szabalyozas alapelve, a valtoztatasi szandékok javaslata, a szabalyozas eszkdzeinek
osszefoglalasa)

9.KORNYEZETI ERTEKELES (csak kérnyezeti vizsgalati kételezettség esetén)

A kénnyebb attekinthetéség érdekében, az ismétlések elkerlilése végett a médositasi igy bemutatasnal a
megalapozd vizsgalati megallapitdsok 0Osszedolgozhatok az alatamasztdé javaslattal, maodosuld
jovahagyando tervrészletekkel, elbirasok magyarazataval.

Békeés, 2026. szeptember 16. Pap Adam
teleplilési féépitész
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Tisztelt Hatosag,

ElGszor is szeretném meégegyszer megkdszénni a személyes talalkozd &s az indoklasom
megosztasanak lehetdseget az aldbbiakkal kapcsolatban!

KERELEM: EzUton szeretném hivatalosan elinditani a kérelmet a
Beepitési mutato 20%-rol 25%-ra emelését a fenti cimre
hivatkozva.

Indoklas: Abeépithets telkeken elérnek azt a Begpithetdsagi hatart ahol a leends
vasarlok, fiatal csaladok 1-2 gyerekkel is elégedettséggel vasarlonak meg a még

megmaradt telkeket, lehetoséget kapva, hogy megfelelden MIN. 90m2- es hazat
epitsenek csaladjuknak a tetdtér beépitésetdl eltekintve.

Igy a parlagon maradt, elhanyagolt telkeket is ervenyesiteni lehetne novelve a
szinvonalat Békeés varosnak &s azon bellil a Danfoki Kertvarost.

Csatolmayok:

1. E-hiteles Terkepmasolat
2. SAJAT- Kovacs Gabor Haz epitesi tervezete
3. Beépitesi Kalkulacio

Tisztelettel: Kovacs Gabor Datum: 2026.0kt.01



Csatolmany 3.

HRSZ: 6929/35 Telek Méret: 448m2 -

JELENLEG :

Beépitési Mutaté :20% - HAZ Alapteriilet Bruttd: 89.9 m2 Netté: 72.68m2
Tervezett:

Beépitesi Mutatd: 25% - HAZ Alapteriilet Brutté: 112. m2 Nettd : 89.60m2



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Békés Vamegyei Kormdnyhivatal
Beékés 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

) 2025.01.1312:13:23
Helvrajzi szany  BEKES beltertilet 6929/34 Megrendelés szam: 52143/4/2025

Méretarany: 1: 1000
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rOf 1ISan atamrta:

A tértképmasolat a kiadés iddpontjdban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalmaval A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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