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2. Napirend

ELOTERJESZTES
Tolmacs Kozség Telepiilésrendezési eszkozeinek modositasat elokészito telepitési
tanulmanyterv és modositéo dokumentacio elkészittetése a 0133/15 hrsz-u
foldrészleten kereskedelmi-szolgaltato épiilet épitése végett

Tolmacs Kozség Onkormanyzatat megkereste a targyi foldrészlet tulajdonosa (tovébbiakban
Beruhazo) ¢€s bejelentette, hogy a telkén kereskedelmi-szolgaltatd épiiletet tervez épiteni.
Tudomasul vette, hogy a beruhazas eldfeltétele a helyi épitési szabalyzat modositasa,
amelynek koltségét magara villalja, s errél az Onkormaényzattal telepiilésrendezési szerzédést
tervez kotni.

A beruhazo neve: Agroméra Mezdgazdasagi zartkoriien miikodd Részvénytarsasag
Székhelye: 2659 Ersekvadkert, Kézponti telep 0236/3 hrsz.
Ugyvezetd: Holman Jozsef 2659 Ersekvadkert, Bucst utca 9 kozpont@agromerazrt.hu

A Beruhazo sziikségesnek tartotta, hogy az Onkorményzat a tervdokumenticio elkészitésére
tobb tervezotdl kérjen ajanlatot. Egyetértve Beruhdzo javaslataval harom tervezot
ajanlattételre kértiink fel a TO/170-2/2025. szadmu levélben (1. melléklet).

Tervezdi ajanlatot az alabbi tervezoktdl kaptunk:

Tervezo neve Tervezo ligyvezetdje Vallalt Tervezési dij
hataridé
1. TT1 Tanacsado | Nemesanszky Ildiko E 85 munkanap | 2.180.000,- Ft + AFA

és Tervezd Kft | 01-1641 TT/1 01-1641

2. Pomsar és Tarsa | Varosy Péter ligyvezetd 60 munkanap | 2.000.000,- Ft + AFA
Epitész  Iroda | E 01-2320, TT/1 01-
Kft 2320
3. Kovaterv Kft. Kovacs Miklos Kapacitas
tigyvezetd E 12-0150 hiany miatt nem
vallalta a terv
elkészitését

A tervezo6i ajanlatokat (mellékelem) elkiildtiik a Beruhdzonak véleményezésre. A Beruhazo a
2. sorban olvashato tervez6t (Pomsar és Tarsa Epitész Iroda Kft.) javasolja valasztani a

crer

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban R.) 19. § (7) bekezdése szerint:

A telepitési tanulmanyterv a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezi.
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Az idézett joghely értelmében a tanulmanyterv elkészitésére a Beruhdzo kot szerzddést a
kivalasztott tervezdvel. Az elkésziilt tanulmanytervet az Onkorméanyzat Képviseld-testiilete
hatarozattal fogadja el.

A Méptv. (2023. évi C. torvény) 92. § (4) bekezdés szerint:
4) A telepiilésrendezési szerzodés targya lehet kiilonosen

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalositoja altali
atvallalasa, amelyek az onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak
elofeltételei vagy kovetkezményei.

A tervezdi ajanlatok beérkezése alatt Osszegyljtottiik a Beruhdzd igényétdl fliggetlen
telepiilésrendezési igényeket, melyek a kdvetkezok:

— Az ipari parkbdl érkezett egy megkeresés, hogy nem lehetne-e a jelenleg szabadon allo
legkisebb épitési telek méretét csokkenteni 5000-r6l, esetleg a felére, a jobb tagoltsag
érdekében, hiszen a mai vilagban mar nincs igény fél hektar teriiletre egy-egy csarnok
1étesitésére.

— Lakossag részérdl érkezett egy megkeresés, hogy a belteriileti épitési telkek méretét
900-r6l 600-ra csokkenteni lehetne-e. Indoklas az 0j épitési telkek kialakitasanal, hogy
egyre kevesebb a kertet miiveld tulajdonos, akkor az ilyen 1300-1700 négyzetméteres
telkeket miért ne lehetne megfelezni, ha koztrol megkozelithetd. Illetve ez esetben a
telekszélességeket meghatarozd bekezdésen is lehetne karcsusitani (" A tervezett
legkisebb telekszélesség szabadonalld beépités esetén 20 m. oldalhataron 4lld beépités
esetén 18 m.")

— Ha mar kisebb telkek, némiképp novelhetnénk a beépithetdségen beltertileti telkek
esetén, olyan 40%-ra, és igy még mindig marad kelld zoldfeliilet.

— A keritések bekezdésénél tovabbra is indokolt, hogy tomor kerités nem épithet6? Ha
igen akkor ezen valtoztatnék legalabb annyit, hogy kiilon engedéllyel és alapos
indokléassal lehessen, ugyanis a korabbi években nem igazan vették figyelembe a
lakosok a HESZ-t, amiért nem szeretnénk senkit sem biintetni, de szeretnénk, ha a
jovoben ennek fiiggvényében mégis engedélyt kérnének ra.

— Szintén tobb lakohazndl tapasztalhatd szabalytalansag a hiitd berendezések kiilsé
egységének utcafronti elhelyezése, melyet a jovoben engedélyhez, illetve kiilon
indoklashoz kothetnénk, ha fizikailag megoldhaté ¢és nem jar jelentds
tobbletkdltséggel, akkor természetesen oldja meg a TKR eldirasa szerint.

— Tetdkkel kapcsolatosan a telepiilésképi rendeletiink kitér arra, hogy lemeztetét nem
lehet alkalmazni, azonban szdmos épiileten, koztiik az Onkormanyzat egyik épiiletén
is taldlhato, igy ezt a szabalyt is jo volna feliilvizsgalni, esetleg megengeddbbé
formalni.

— Ugyanigy a tetok stilusat és dolésszogét is a mai korok és trendeknek megfelelden
javasoljuk moédositani.



2. Napirend. Tolmacs Kozség Telepiilésrendezési eszkozeinek modositdsat elokészito telepitési tanulmanyterv és modosito
dokumentdcio elkészittetése a 0133/15 hrsz-u foldrészleten kereskedelmi-szolgaltato épiilet épitése végett

A fenti kérdésekre vonatkozo vélaszok vizsgalatdval és javaslattétellel szintén a kivalasztott
tervezot javasoljuk megbizni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet az eldterjesztés megtargyalasara és a hatarozati
javaslat elfogadasara.
Tolmacs, 2025. szeptember 8.

David Martin
polgarmester

Hatarozati javaslat

.../2025. (IX.10.) Képviselo-testiileti hatarozat
Tolmacs Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiilete tigy dont, hogy

1) A HESZ teljes eljarasban torténd moédositdsara iranyuld eljarast elinditja.
Tervezok koziil a Pomsér és Tarsa Epitész Iroda Kft. iigyvezet6jét valasztja.

2) A telepitési tanulmanytervet a Polgarmester a Lakossagi egyeztetés utdn
terjessze a KT el¢ elfogadéasra. A haromoldalu telepiilésrendezési szerzodés a
telepitési tanulmanyterv elfogadasa utan kothetd meg.

3) Egyetért a HESZ modositasara vonatkozéd tovabbi igények vizsgalatinak a
tervezovel torténd elvégeztetésével.

Felelés: David Martin polgarmester
Hatarido:



Tolmécs Kozség Onkormanyzatinak
Polgiarmestere
2657 Tolmacs, Sport utca 1.
Tel. 06-35-550-157
www.tolmacs.hu hivatal@tolmacs.hu

Iktatoszam: TO/170-2/2025.

Ugyintézé: Jambor Laszl6 mb. f6épitész

Targy: Tolmacs Kozség Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositisat el6készitd telepitési
tanulméanyterv készitése a 0133/15 hrsz-0 foldrészleten kereskedelmi-szolgaltato
épiilet épitése végett.

Tisztelt Cimzettek!

Tolmécs Kozség Onkormanyzatat megkereste a targyi foldrészlet tulajdonosa és bejelentette,
hogy a telkén kereskedelmi-szolgéltaté épiiletet tervez épiteni. Tudomasul vette, hogy a
beruhdzds elfeltétele a helyi épitési szabalyzat moédositdsa, amelynek koltségét magéra
véllalja, s err6l az Onkormanyzattal telepiilésrendezési szerzédést tervez kétni. A
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l szolé 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban R.) 19. § (7) bekezdése szerint:

A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

A telepiilésrendezési szerzidés térgya a telepitési tanulmanyterv, majd annak alapjén a
telepiilésrendezési terv modositdsénak finanszirozésa.

A beruhdzd neve: Agroméra Mezdgazdasagi Zartkoriien Miiksdd Részvénytarsasag
Székhelye: 2659 Ersekvadkert, Kozpont1 telep 0236/3 hrsz.
Ugyvezetdé: Holman J6zsef 2659 Ersekvadkert, Biicst utca 9 kozpont@agromerazrt.hu

A modositott telepiilésrendezési terv tegye lehet6vé:

1. Kereskedelmi-szolgaltato épiilet épitését 1200 m? alapteriilettel

2. A beépités igényelt mértéke 50 %

3. A telepiilésrendezési terv modositdsanak kidolgozéasa sordn sziikség lesz a kozlekedési
alatamaszt6 munkarészben megvizsgalni, hogy az épitési telek gépjarmiivel térténd
megkdzelitése honnan térténjen, a 2. jelii féutrdl, vagy a Diésjendi illetve a Tolmacsi
bekatoutrol.

Felkérem a Cimzetteket, hogy Tolméacs Kézség Telepiiléstervének modositasat elékészitd
telepitési tanulméanyterv és a modositas készitésére kiildjenek ajanlatot, mind a tervezési dij,
mind az elkészités hatdridejére vonatkozéan. Ajanlatukban adjanak tajékoztatast az eddig
végzett telepiilésrendezési munkajukrol.



A tervkészités soran a 2025. julius 1. napjat kovetden hatdlyos jogszabalyok
kovetelményeinek betartasat varjuk el a tervezotol.

Ajanlatukrél az Onkorményzat Képviselo-testillete a 2025. augusztusi iilésén fog donteni,
ezért az ajanlatok beérkezésének

Hatarideje 2025. augusztus 8.

Tolmacs kozség hatdlyos telepiilésrendezési eszkozei a telepiilés honlapjardl (Kozérdekii
adatok-Rendeletek-1/2024. (1. 16.) rendelet a HESZ mddositasarol) letolthetd.

GREET
Tolmécs, 2025. jtlius 16. /529 Op ;

Tisztelettel: oy g
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Dévid Martin ’& " @//
polgarmester s

1. TTI Tanacsad6 €s Tervezd Kft. Nemeséanszky Ildiké 1121 Budapest, Kakukkhegyi ut
9 E 01-1641, TT/1 01-1641 ildiko@tt1.hu

2. Pomsar és Térsa Epitész Iroda Kft. Varosy Péter 1071 Budapest, Damjanich u. 26/a 4.
em. 1/a E/1 01-2320, TT/1 01-2320 pvarosy(@gmail.com

3. Kovaterv Kft. Kovécs Miklés E 12-0150 3041 Héhalom, Pet6fi S. u. 11
km.kovaterv@gmail.com

4. Irattar




TERVEZESI AJANLAT

TOLMACS
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA
ES AZT MEGELOZOEN AZ AZT ELOKESZITO TELEPITESI

TANULMANYTERV KESZITESERE

A 0133/15 HRSZ-U FOLDRESZLETEN
KERESKEDELMI-SZOLGALTATO EPULET EPITESE

VEGETT

2025. augusztus 8.

TT1 TANACSADO ES TERVEZO® KFT.



Tervezesi Ajanlat-2025.08.08.

TOLMACS, telepitési tanulmanyterv és a telepiilésrendezési eszkdzok médositasa

TERVEZESI AJANLAT

Tolmacstelepulésrendezési eszkdzeinek modositasa és azt megel6z6en az azt
elékészitd telepitési tanulmanyterv készitésére a 0133/15 hrsz-u foldrészleten
kereskedelmi-szolgaltatd épulet épitése végett

1. Ajanlatkéré Tolmacs Kézség Onkormanyzata
2657 Tolmacs, Sport u. 1.
képviseli: David Martin Polgarmester

Ajanlattevé: TT1 Tanacsado és Tervezo Kift.
székhely: Budapest, 1121 Kakukkhegyi ut 9.
képviseli: Nemesanszky lldiko tgyvezetd
csz.: 01-09-708028
tel: +36 20-244-8492
e-mail: ildiko@tt1.hu

2. A tervezési munka tartalma

Tervezési feladat kettés, az alabbiak szerint.

1.Telepitési Tanulmanyterv elkészitése és azt kdvetéen, annak elfogadasa utan

2. a Telepulésrendezési Eszk6zok (a telepllésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv
IS) modositasa

A Telepitési Tanulmanytervben ki kell térni a teriilet megkozelithetoségének
vizsgalatara. Az ajanlatkérésnek megfelelben Tervezd vizsgalja a tervezett
valtoztatasok telepullésrendezési vonzatait, és feltarja a szabalyozasi szempontbdl
lehetséges alternativakat. A vizsgalat eredményétdl, illetve a Képvisels-testulet

dontésétdl fiuggbéen a megkozelithetdség biztositasara a 0133/15 hrsz telken
tulterjedo tervezési teriilet adodik.

A tervek véleményeztetése a telepllésrendezést szabalyozé 419/2021. (VII. 15.)
kormanyrendelet 68. § szerinti egyszertsitett eljarassal javasolt.

Az eljaras lefolytatasa az ajanlatkéré feladata, ehhez ajanlattevé minden szakmai
segitséget megad.

Az arajanlat nem tartalmazza, mert vélhet6leg nem szukséges elkészittetni:
a) az Orokségvédelmi hatastanulmanyt,

b) a kornyezeti értékelést, aminek kidolgozasat a koérnyezet védelméért felel6s
allamigazgatasi szervek kérhetik, a kdrnyezeti vizsgalat lefolytatasanak
szUkségessegét a tervezés megkezdésekor egyeztetni kell.

Az ajanlat nem tartalmazza egyéb, el6re nem lathatéan szikséges felmérés,
tanulmany dijat.

Az arajanlat tartalmazza a dokumentalas koltségeit.

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.

2.
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3. Tervezési dij

3.1. Telepitési Tanulmanyterv 380.000 Ft +AFA, azaz haromszaznyolcvanezer
forint +AFA, a megkdzelithetéség vizsgalatanak a telepiiléstervek kozlekedési
munkarészeinek elkészitésére jogosultsaggal rendelkezé kozlekedéstervezd altali
elkészitésével egyutt.

3.2. A Telepiilésszerkezeti terv és Helyi Epitési Szabalyzat médositasanak
tervezési dija: 1.800.000,-Ft + AFA, azaz egymillié-nyolcszazezer forint + AFA. A
tervezési dij megallapodas szerint, egyszerisitett eljaras esetén altalaban 2 Gtemben
(véleményezési dokumentacid, képviselb-testlleti jovahagyasra véglegesitett terv)
fizetendé.

4. A tervezés litemezése

A 419/2021. (VII. 16.) Korm. rendelet szerint az egyszeriisitett eljaras szakaszait

figyelembe véve:

feladat id6tartam bonyolitd
telepitési tanulmanyterv 30 tervezé
munkanap
telepitési tanulmanyterv partnerségi egyeztetése, onkormanyzat
dontéshozatal
adatbeszerzés (E-TER) onkormanyzat
tervezés, 45 tervezé
elkésziil az un. véleményezési dokumentacié munkanap
telepulésrendezési eszkoz tervezet | 10 nap onkormanyzat
véleményeztetése a partnerekkel
sziikség esetén a vélemények alapjan tervezd | 10 tervezé
modositjia a tervet, elkésziti a végsé | munkanap
véleményezéshez szukséges dokumentaciot
a polgarmester a beérkezett véleményeket ismerteti onkormanyzat
a keépviselb-testulettel, az egyeztetés a dontéssel
lezarul
telepulésrendezési eszk6z megkuldése az allami | kb. 1 honap | allami
féépitésznek, targyalas, zarévélemény kiadasa féépitész
jévahagyas onkormanyzat
dokumentalas 10
munkanap

Osszesen a telepitési tanulmanyterv elkészitése 1,5 hénap, elfogadasa az
onkormanyzat litemterve szerint, a teleplilésrendezési eszk6zok moédositasa kb.

4-5 hénap a tervezés meginditasatol

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.

3.
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5. Adatszogaltatas
A tervezés megkezdésekor Tervez6 a Megrendel6tol kéri:
- E-TER adatok a megrendel6tél,

- fejlesztési elképzeléseket, minden rendelkezésre allo terv, adat, felmérés, ami
a tervezést befolyasolhatja.

Ajanlatunkat 60 napig tartjuk fenn.
Referenciak a mellékletben.

Megtisztels felkérésuket megkoszonve:

Budapest, 2025. augusztus 8.

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kift.

- |

P
\-\« BN, _l\ L .‘ . ‘\\:

Nemesanszky lldikd
ugyvezetd,telepulésrendezési vezetd tervez6

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.

4.
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melléklet a 2025. 08. 08-an kelt ajanlathoz
TT1 TANACSADO ES TERVEZO KFT.

REFERENCIAK, HASONLO FELADATOK
2025

Racalmas telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasa, a HESZ atfogd
felllvizsgalata, Uj lakéterllet tervezése (lezarult)

311. sz. féut burkolatmegerdsitése, parhuzamos kerékparut, 6 telepulés
(folyamatban)

2024
Szada
- - Sanga Frontec EU telephelyének bdvitése (telepitési tanulmanyterv is)
- - BIOTECH USA uj telephelye (telepitési tanulmanyterv is)
Dunaujvaros
- Dunanet Kft. telephelye és mas modositasok, Telepulésszerkezeti terv
modositasa is
- Hankook Magyarorszag Kft. munkasszallojanak bévitése

Telepulésrendezesi eszk6z6k modositasa a tervezett M2 gyorsforgalmi ut I. Gtem
Rétsag elkerul6 szakasza terlletén, 6 telepulés, kéztuk TOLMACS

2023
Dunaujvaros

- aHelyi Epitési Szabalyzat atfogé feliilvizsgalata
Szada

- a Szlics fogaddja bovitése ((telepitési tanulmanyterv is)

2022
Szada
,Farm étterem” |étesitése, klldnleges terllet kijeldlése (telepitési tanulmanyterv
is)
Sarszentmihaly
- Masterplast Zrt. telephelyének bévitése
Mogyoréd
- Uj gazdasagi teriilet kijeldlése filmstudié szamara (telepitési tanulmanyterv)

- a Foti uttdl északra fekvd 0343/64 hrsz. telken Ga Ovezet szabalyozasa
(telepitési tanulmanyterv)

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.
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POMSAR ES TARSAI EPITESZ IRODA KFT.

David Martin ur - Tolmacs K6zség polgarmestere
Jambor Laszl6 ar mb. f6épitész

2657 Tolmacs Sport utca 1.
hivatal@tolmacs.hu

Targy:
Telepitési tanulmanyterv készitése, Telepiilésrendezési eszk6zok médositasa
Agroméra Mezégazdasagi ZRT / kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet szabalyozasa

Tisztelt Polgarmester Ur, tisztelt Féépitész Ur!

Koszonettel megkaptuk ajanlatkérésuket, tovabba kozvetlenll megismertiik a Fejleszté elképzeléseit a beruhazasral.
Ajanlatunkat a hatalyos a magyar épitészetrsl szol6 2023. évi C. térvény (Epitési Térvény), a telepiiléstervek tartalma-
rol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl sz6l6
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (Elj. r.), a telepulésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol sz6l6
280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) eléirasainak megfeleld munkara, tartalomra, eljarasi rend szerinti valamennyi
fazisra adjuk meg.

Alternativaként jelezzik, hogy a munkat egyeni vallalkozokent (Varosy Péter varosépitési-varosgazdasagi szakmernok,
kamarai szam: E1, TT1 01 2320, nyilvantartasi szam: 40453885) afa mentesen is tudjuk vallalni.

A telepitési tanulmanyterv elkészitése interaktiv egyeztetéssel, a kdzlekedési koncepcid egyeztetésével 6 hét idétar-
tamot vesz igénybe, tervezési dija egy millié forint + afa.

A helyi épitési szabalyzat - és melléklete a szabalyozasi terv - modositasa, szlikség szerint a telepllésszerkezeti terv
mddositasaval ugyancsak 6 hét idétartamot vesz igénybe és tervezési dija egy millié forint + afa.

A hatérid6 a tiszta tervezdi munkara vonatkozik, melyhez id6szikségletként hozzadadodik a testlleti dontések és az al-
lamigazgatasi egyeztetés id6tartama.

Referenciaként megemlitjiik a kozelmult munkait:

Szendehely, Keszeg, Balatonvilagos, Urom, Etyek, Elészallas - telepilésrendezési eszkozok,
Ipolytolgyes, Apaj - Uj rendszeri telepiléstervek,

Szendehely egészseghaz, Urom raktarcsarnok, Orvényes strand, Etyek bolcséde - éplilettervek.
Budapest, 2025-08-06
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