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314/2012.(XI.8.) KORM. RENDELET (TRK.) 38.§ SZERINTI VÉLEMÉNYEK ÉRTÉKELÉSE 
tervező év Hó nap 

MEGBÍZÓ LEÁNYFALU NAGYKÖZSÉG  
ÖNKORMÁNYZATA  

Leányfalu Nagyközség Településszerkezeti Tervére és Helyi Építési 
Szabályzatára vonatkozóan 

URBAN-LIS 
STÚDIÓ KFT 2016. 05. 31. 

TR. 38.§ szerint a településrendezési 
eszköz elfogadásának szabályai:  

véleményezési eljárás időtartama a  
kézhezvételtől számított 30 nap, 

kiküldés dátuma: 2016.01. 
utolsó kézhezvétel:  
véleményezés határnap:  

 
 

I. ÁLLAMIGAZGATÁSI SZERVEK  
 

Á1. 

 
Pest Megyei Kormányhivatal  
Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi Felügyeleti Főosztály – 
Építésügyi Osztály – Állami Főépítész - 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY.  igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott I - 
érkezett: 

kelt.: 2016.03.21. 
érk.: 

 
 1.  

 

1.  Választ nem igényel. 
 
Az állami főépítészi észrevételek értelmezése érdekében 2016.005.02-án az a 
Pest meygei Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztályának Építésügyi Osztályán külön egyeztetésre került sor 

• az Építésügyi Osztály részéről: Váradi Tibor osztályvezető és Szutor 
Zsolt munkatárs,  

• Leányfalu részéről Király Noémi főépítész, 
• az Urban-Lis Stúdió részéről Liszkay Krisztina és Vásárhelyi Kinga 

településtervezők 
részvételével. 
Az egyes észrevételekre adott alábbi válaszok, az egyeztetésen 
elhangzottakat integrálják. 

 2.  

 

2.  JAVÍTÁSRA KERÜL SZÜKSÉG SZERINT > jogszabályon alapuló 
észrevétel 
A rendelettervezet a hivatkozott jogszabályok figyelembevételével áttekintésre 
került. 
 

 3.  

 

3.  A rendelettervezet az OTÉK előírásokat betartja, egyes esetekben azokat 
szigorítja és/vagy kiegészíti.  
Ahol szükséges, ott OTÉK eltéréssel kíván élni az önkormányzat, melyre az 
Étv. lehetőséget ad. Lásd a véleményezési dokumentációhoz csatolt OTÉK-tól 
való eltérés iránti kérelmet. 
JAVÍTÁSRA KERÜL SZÜKSÉG SZERINT > jogszabályon alapuló 
észrevétel 

• az építési övezetek tekintetében:  
• Az Lke területfelhasználást a TSZT az OTÉK biztosította 
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keretek között tovább bontja és létrehozza a Lke és Lke-ü 
területfelhasználásokat a HÉSZ ezeken belül az építési 
övezeteket, a Lke-ü övezetek alacsonyabb intenzitású 
beépítést tesznek lehetővé (magasabb a zöldfelületi arány, 
alacsonyabb a beépítési mérték). 

• Az Üh területfelhasználást a TSZT az OTÉK biztosította 
keretek között tovább bontja és létrehozza a Üh és Üh-L 
terüsletfelhasználásokat, az Üh-L területfelhasználásban a 
lakófunkció létesítésére OTÉK felmentés szükséges  - ez a 
területfelhasználás és az ezen belüli építési övezetek a 
hatályos TSZT/HÉSZ-el megegyeznek. Az új TSZT/HÉSZ 
tervezet ezek területi kiterjedését jelentősen csökkenti, csak a 
nagyvízi meder területén tartja meg, ahol egyelőre a hatályos 
övezeti besorolásokat őrzi az új TSZT/HÉSZ tervezet, a 
nagyvízi-mederkezelési terv készítése folyamatban van. 

• építési hellyel kapcsolatban: Az „építési hely kizárólag 
támfalgarázs és gépjárműbeálló elhelyezésére szolgáló része 
(gépjárműtárolás építési helye)” tekintetében a HÉSZ 3. melléklet 
szerinti magyarázó ábrákat az egyértelműség kedvéért pontosítjuk, 
illetve ha szükséges a normaszöveget is pontosítjuk.  

• beépítési móddal kapcsolatban: Az Lke-HZ Hézagosan zártsorú 
beépítésű kertvárosias lakóterület építési övezetet megnevezése 
félreérthető. A „hézagosan zártsorú beépítés” nem a beépítési módra 
utal. A HÉSZ a 50.§(8) ezt egyértelművé teszi:  

„HÉSZ. 50.§ (8) Az építési övezet beépítési módja zártsorú, 
melyen az épület-elhelyezés zártsorúan vagy oldalhatárosan is 
kialakítható”. 

Az egyértelműség kedvéért javítjuk a Lke-Z Zártsorú beépítési 
módú kertvárosias lakóterület megnevezésre az övezet jelét és 
nevét. 

• a közművesítettséggel kapcsolatban: Az OTÉK szerint 
meghatározott „közművesítettség mértéke” kifejezést pontosítjuk a 
HÉSZ normaszövegben. 

• az épületmagassággal kapcsolatban: Az „oromfalas épület 
magassági kedvezménye” bevezetése a HÉSZ-be azt az anomáliát 
oldja fel, hogy a korábbi építménymagassági számításnál két oromfal 
kihagyható volt, az új épületmagasság esetében a jelenlegi országos 
szabályok ezt nem teszik lehetővé 

 4.  
 

4.  FELÜLVIZSGÁLAT MEGTÖRTÉNT 
A szabályozási terv jelkulcsa a 314/2012.(XI.8.) jogszabály 6. melléklete 
alapján készült, a 14. § figyelembevételével. 
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314/2012.(XI.8.) Korm. rend.  
14.§ A településrendezési eszközöket a 6. melléklet szerinti jelmagyarázata 
alkalmazásával kell elkészíteni, amelynek elemei tovább bővíthetők. 

 5.   5.  ELLENŐERZÉS MEGTÖRTÉNT  > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A szükséges javításokat megtettük. 

 6.  

 

6.  JAVÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
A véleményezési dokumentáció a vízmű védőterület vonatkozásában a) és b) 
javaslatot is felvet: 

a) a TSZT tervezet a tárgyi területen Má*-Vv Mezőgazdasági – 
Vízgazdálkodási vízműterület és védőterülete(*BATrT-ben 
mezőgazdasági térség) területfelhasználást rögzít,  és ezzel 
megfelel a BATrT mezőgazdasági térségének, 

b) a tárgyi területen területrendezési hatósági eljárás keretében 
a BATrT-ben mezőgazdasági térség erdőgazdálkodási 
térségbe való átsorolása. 

A véleményezési dokumentáció úgy került összeállításra, hogy abból kiderül, 
szakmailag  a tervezők és az önkormányzat nem tartja indokoltnak 
területrendezési hatósági eljárás lefolytatását, hiszen szándékuknak megfelelő 
az a) javaslat, a tárgyi terület területfelhasználásában a hatályos TSZT-hez 
képest változást nem szándékoznak eszközölni. 
 
Az Építési Osztály vezetője az a) javaslatot nem tartja a BATrT-vel 
összhangban lévőnek, az önkormányzat területi hatósági eljárás lefolytatását 
nem kívánja kezdeményezni, ezért a következő megoldást rögzíti a végső 
szakmai véleményezési dokumentáció: 
A hatályos TSZT-ben V-Vv Vízműterület és védőterülete területfelhasználásba 
sorolt területet egy az új TSZT tervezetben - az OTÉK biztosította keretek 
között – létrehozott speciális mezőgazdaságii területfelhasználásba soroljuk: 

• M-rét – Mezőgazdasági terület – rét (vízmű és védőterületei) 
területfelhasználás. 

 
A területek biológiai aktivitásértékének számításáról szóló 9/2007.(IV.3.) ÖTM 
rendelet 1. melléklete 1. táblázata nem határoz meg ilyen speciális 
területfelhasználásra értékmutatót, ezért a 2. táblázatban szereplő „rét, legelő” 
felületminőség alapján differenciált számításra kerül sor a biológiai aktivitás 
kimutatásánál.  
 
A HÉSZ normaszöveg a fentieknek megfelelően kiegészül az M-rét övezetre 
vonatkozó előírásokkal. 
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 7.  

 

7.  TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 

 8.   8.  TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 

 9.  9.  TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
 
Választ nem igényel. 

 10.  10.  TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 

 11.   11.   
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Á2. 
 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY* igen nem  VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  *A Közép-Duna-Völgyi 
Környezetvédelmi és 

Természetvédelmi felügyelőség 
adta 

részvételi szándék 
I - adott I - 

érkezett: 
kelt.: 2016.02.18. 

érk.: 

 1.  

 

1.  Választ nem igényel. 

 2.  

 

2.  NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
A tervezett kerékpáros híd távlati fejlesztési elképzelés, melyeknek egyelőre 
konkrét területi meghatározottsága nincs. A TSZT jóváhagyandó része ezért 
nem is határozza meg a kerékpáros híd helyét, csak a lehetséges elhelyezés 
potenciális sávját, melyen belül a helykijelölés számos szempont 
figyelembevételével lehetséges majd. 
 
Az alátámasztó munkarész vízi közösségi közlekedésről szóló fejezete a 
kikötőfejlesztés lehetőségének vonatkozásában említi Budapest 
agglomerációs kishajójárat távlati fejlesztési elképzeléseit.  
 
A Natura 2000-es hatásbecslés készítése a fejlesztési elképzelések 
helykijelölésének fázisában, az igénybe venni kívánt területek helyének és 
kiterjedésének ismeretében aktuális, hiszen arra irányul, hogy a konkrétan 
igénybe venni kívánt Natura 2000-es terület tekintetében vizsgálja a 
hatásokat. 
 
Fenti esetekben a konkrét területiség hiányában a Natura 2000-es 
hatásbecslés NEM a TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK készítésével 
párhuzamosan releváns. 
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 3.  

 

3.  TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
 
Választ nem igényel. 
 
A Környezeti értékelés tartalmával kapcsolatban kifogást nem emel. 

 4.  4.  TÁJÉKOZTATÁS 
Választ nem igényel. 

 5.  5.  Jóváhagyott tervből – egy digitális példányt kér. 
 

Á3. 
 

Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY.  igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott I - 
érkezett: 

kelt.: 2016.03.01. 
érk.: 2016.03.08. 

 1.  

 

1.  Választ nem igényel. 

 2.   2.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL SZÜKSÉG SZERINT > jogszabályon alapuló 
észrevétel 
A terület jelenlegi státuszán a településrendezési eszközök nem 
változtatnak. A terület beépítésre szánt terület a hatályos HÉSZ-ben mely 
egyben rögzíti a területen a „Szabályozási terv készítést igénylő terület” 
lehatárolást is, melynek értelmében a területen közterület, vagy magánút 
kialakításának, új épületet elhelyezésének, meglévő épület bővítésének 
feltételei szabályozási tervben tisztázhatók. 
Az új településrendezési eszközök a fentieken nem változtatnak. 
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Az új településrendezési eszközök  
• a terület övezeti besorolásán nem változtatnak 
• sem a hatályos TSZT-ben rögzített területfelhasználásokon, sem a 

hatályos HÉSZ-ben rögzített övezeteken 
• tehát továbbra is az Üh-H, Üh-E és Üü-S beépítésre szánt építési 

öveztek, valamint V-Vm és Ev beépítésre nem szánt övezetek 
rögzítettek  

• a TSZT rögzíti a területen a ”Részletes szabályozást igénylő terület” 
lehatárolást és a „Nem kialakult terület”lehatárolást 

• fentieknek megfelelően a szabályozási terv a területen rögzíti a 
„TSZT-ben meghatározott cél érdekében részletes szabályozást 
igénylő területet”, ahol a részletes szabályozás célja „a kialakulatlan 
terület igénybevétele”. 

  
Azzal egyetértünk, hogy a HÉSZ 82.§ (3) bekezdése egészüljön ki a „az 
erdőmaradványos területek kiemelt védelmével, mint amire a részletes 
szabályozásnak ki kell terjednie. 
JAVASLAT: 
82.§ (az új számozás szerint 83.§) 
(3) A „Kialakulatlan terület igénybevétele” érdekében készülő részletes 
szabályozásnak ki kell terjednie legalább: 
a) a terület feltárását biztosító közterületi struktúra meghatározására, 
továbbá, ha a terület érintett 
b) az erdőmaradványos területek kiemelt védelmére, 
c) a területen lévő védett növények élőhelyének védelmére. 
 

 3.  

 

3.  PONTOSÍTÁST NEM IGÉNYEL > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
Tökös mező és környezete 
Az új településrendezési eszközök  

• a terület övezeti besorolásán nem változtatnak 
• sem a hatályos TSZT-ben rögzített területfelhasználásokon, sem a 

hatályos HÉSZ-ben rögzített övezeteken 
• tehát továbbra is az Üh-H és Üh-E beépítésre szánt építési 

öveztek rögzítettek  
• a TSZT rögzíti a területen a ”Részletes szabályozást igénylő terület” 

lehatárolást és a „Nem kialakult terület, távlatban Lke-ü 
területfelhasználás” lehatárolást 

• fentieknek megfelelően a szabályozási terv a területen rögzíti a 
„TSZT-ben meghatározott cél érdekében részletes szabályozást 
igénylő területet”, ahol a részletes szabályozás célja „Távlatban Lke-ü 
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területfelhasználás megvalósítása”. 
  Déli településrész 

Az új településrendezési eszközök  
• a terület övezeti besorolásán nem változtatnak 
• sem a hatályos TSZT-ben rögzített területfelhasználáson, sem a 

hatályos HÉSZ-ben rögzített övezeten 
• tehát továbbra is az Üh-E beépítésre szánt építési övezet 

rögzített  
• a TSZT rögzíti a területen a ”Részletes szabályozást igénylő terület” 

lehatárolást és a „Nem kialakult terület, távlatban Lke-ü 
területfelhasználás” lehatárolást 

• fentieknek megfelelően a szabályozási terv a területen rögzíti a 
„TSZT-ben meghatározott cél érdekében részletes szabályozást 
igénylő területet”, ahol a részletes szabályozás célja „Távlatban Lke-ü 
területfelhasználás megvalósítása”. 

    A kért javaslatnak, miszerint a területek besorolása legyen Üh-E az új 
településrendezési eszközök tervezete megfelel, a területek Üh-E 
besorolásúak.  

    Mindkét terület vonatkozásában a részletes szabályozás nem kötelezettség, 
csak potenciális lehetőség,  

• amíg ilyen nem készül, addig az új településrendezési eszközök a 
jelenlegi szabályozásnak megfelelelően teszik lehetővé a területe 
igénybevételét, 

• ha készül, akkor a településrendezési eszközök készítésére 
vonatkozó előírások betartandók, azaz az államigazgatási 
egyeztetés és egyetértés nélkül a területek átsorolása nem 
lehetséges. 

Amennyiben részletes szabályozás készül a HÉSZ 82.§(4) bekezdése 
értelmében annak ki kell terjednie a 

• a terület feltárását biztosító közterületi struktúra meghatározására, 
• a rálátás szabályainak meghatározására, 
• az erdőmaradványos területek kiemelt védelmére.  
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 4.  

 

4.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL SZÜKSÉG SZERINT > jogszabályon alapuló 
észrevétel 
A kifogásolt HÉSZ előírás az Ev-Á övezetben a terület fenntartásához 
szükséges utak és közművezetékek elhelyezését teszi lehetővé. Az Ev-Á 
területen belül út és közművezeték elhelyezése nem releváns, hiszen az 
erdősáv megközelítése.  

 
A HÉSZ tervezet 78.§ 
(2) Az Ev és Ev-Á övezetbe sorolt erdőterületen: 
a) csak természetvédelmi kezelés, erdő és vadgazdálkodási célt szolgáló 
létesítmények, 
b) a terület fenntartásához szükséges építmények, utak és közművezetékek 
helyezhetők el. 

 
JAVASLAT az előírás csak az Ev övezetre vonatkozzon az alábbiak 
szerint: 

A HÉSZ tervezet 78.§ 
(2) Az Ev és Ev-Á övezetbe sorolt erdőterületen csak természetvédelmi kezelés, 
erdő és vadgazdálkodási célt szolgáló létesítmények helyezhetők el. 

 
(3) Az Ev övezetbe sorolt erdőterületen továbbá:  
a) a terület fenntartásához szükséges építmények, utak és közművezetékek, 
b) az ismeretterjesztés – épületnek nem minősülő – építményei, 
helyezhetők el, valamint 
c) az illetékes szakhatóság állásfoglalásának figyelembevételével létesíthetők az 
erdei turizmust szolgáló szabadtéri berendezések – esőtető, épített tűzrakóhely, 
erdei bútorok, kilátó, erdei tornapálya stb. – a Csíkos tó környezetében és a Gyulai 
Pál pihenőhely környezetében. 

 5.  

 

5.  PONTOSÍTÁST NEM IGÉNYEL > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A közterület-alakítás az 1997. évi LXXVIII. tv 17.§-ában rögzítettek alapján a 
településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos jogintézmény: 

Étv. 30/E. §  
(1) A közterület egységes kialakítása érdekében a települési önkormányzat – 
szabadtér-építészetet, kertépítészetet, gyalogos és gépjármű közlekedést, közmű- 
és felszíni vízelvezetést, hírközlést is magába foglaló – közterület-alakítási tervet 
készíttethet. 
(2) A közterület-alakítási tervet az önkormányzat képviselő-testülete hagyja jóvá. 

Tehát a KAT-ot a saját döntése alapján az önkormányzat készíttetheti, 
amennyiben szükségesnek tartja és az elékészült tervet a képviselő-
testület hagyja jóvá. Ezért a HÉSZ nem írhatja elő kötelező jelleggel 
KAT készítését.  
A HÉSZ KAT-ra vonatkozó előírásai csak azokat a területeket és 
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eseteket sorolja fel, ahol és amelyek esetében a közterületalakítás 
egységes felszíni kialakításának feltételei KAT-ben tisztázhatók: 

HÉSZ tervezet 22. § 
(1) A közterület egységes felszíni kialakításának feltételei Közterület-alakítási 
tervben (a továbbiakban: KAT) tisztázhatók elsősorban: 
a) a szabályozási terven „Településképi szempontból kiemelt terület” 
lehatároláson belül, továbbá 
b) az önkormányzat külön döntése alapján: 

ba) új, vagy használatot váltó közterület kialakításakor, 
bb) új gyalogos közterületek kialakítása, felújítása, átalakítása esetén, 
kivéve a meglévő köztárgyak általános cseréjét.   

(2) A közterület-alakítási tervet az önkormányzat képviselő-testülete hagyja jóvá. 
Fentiek szerint a szabályozási terv rögzíti a “Településképi szempontból 
kiemelt terület” lehatárolást, ezen belül a Duna-parti Ek-Á övezetek 
területét is, tehát ezek nevesítve vannak a HÉSZ-ben, mint a KAT készítés 
elsődleges helyszínei. 

 6.  

 

6.  NEM ELFOGADHATÓ  > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A kifogásolt „Első ütemben helyi védelem számár kijelölt védvonal (távlatban a 
nyomvonalon stabil I. rendű védvonal kialakítása)” jelölés a belterület határán, 
azaz a Natura 2000 terület határán került kijelölésre. Ábrázolastechnikaliag a 
nyomvonalat jelölő vonal mellett került feltüntetésre, ez értelemszerűen nem 
azt jelenti, hogy a védvonalat a Natura 2000 területen belül kell kialakítani. Bár 
értelemszerűen a határon jelölt nyomvonal is érinti bizonyos mértékig a Natura 
területet. 
 
Megjegyezzük továbbá, hogy a már megvalósított beépítés védelmét akkor is 
meg kell oldani, (különösen mivel építési engedéllyel épültek), ha nem is 
kellően körültekintéssel került elhelyezésre. 
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Á4.  

 
 

Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság  
Igazgató-helyettesi Szervezet 
Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály vízvédelem  és vízgazdálkodás 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

   

további részvételi szándék - - adott I - 
érkezett: 

kelt.: 2016.02.08. 
érk.: 2016.02.11. 

 1.  

 

1.  JAVÍTÁSRA KERÜL >  nem jogszabályon alapuló észrevétel 
Az ellentmondást kiküszöböljük. 
A vízgazdálkodási területek típusában és tartalmában, településen 
belüli elhelyezkedésében nincs változás.  
A területi mérleget és annak változásait külön fejezetek rögzítik. 
A  V-Vv területfelhasználás hatályos TSZT szerinti 40,94 ha-os területe az 
alábbiakkal módosul a tervezett TSZT-ben: 

• a Móricz Zsigmond út mentén a Sorg-villa erdejének 
kompenzációjára kijelölt 2,07ha-os területtel csökken, 

• a hrsz.: 2764/15 ingatlan a vízbázis belső védőövezetéhez tartozik, 
ezért itt pontosításra volt szükség, a vízgazdálkodási terület 0,13 
ha-ral nő. 

Összesítve: a V-Vv terület (mely az állami főépítészi vélemény alapján az új 
TSZT-ben M-rét besorolást kap a BATrT-vel való összhang biztosítása 
érdekében) változása 40,94 - 2,07 +0,13 = 39,00 ha.  

 2.  

 

2.  PONTOSÍTÁST NEM IGÉNYEL > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A szennyvízelvezetésre vonatkozóan a 28.§ rögzíti az előírásokat. 
A 20.§-ban szerepel, hogy  

 „HÉSZ 20.§ (1) Az ár- és belvízzel veszélyeztetett területeken …. 
 a) bármilyen építéssel kapcsolatos tevékenység, területhasználat kizárólag az 
árvíz biztonságos levonulásának akadályozása nélkül történhet …a jelen 
rendeletben foglalt előírások együttes betartásával” 

Ebben benne foglaltatik a szennyvízelvezetésre vonatkozó 28.§  is. 
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 3.  

 

3.  JAVÍTÁSRA KERÜL >  nem jogszabályon alapuló észrevétel 
Javítjuk a víztározót víztárolóra a dokumentációban. 
 

Á5. 
 Országos Vízügyi Főigazgatóság   

A vizek védelmével, illetve kártételeinek elhárításával összefüggő alapvető szempontok 
teljesülése, a környezet- és természetvédelmi követelményekre figyelemmel 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VELEMÉNY  igen nem megjegyzés 
 

további részvételi szándék - - adott - - 
 

 1.   1.   

Á6. 
 

Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság  
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VELEMÉNY igen nem megjegyzés 
 

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.: 2016.02.25. 
érk.: 2016.02.29. 

 1.  

 

1.  A hivatkozott levelük a településfejlesztési koncepcióra érkezett vélemény, 
az abban foglaltak a tervezés során figyelembe lettek véve. 

 2.  

 

2.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
A megküldött nagyvízi mederkezelési tervvel kapcsolatban Leányfalu a 
határidőn belül véleményét megküldte, melyben jelezte, hogy 

1. A nagyvízi mederkezelési terv nem földhivatali térképre készült. 
2. A zónák területi kiterjedése ezért csak részlegesen állapítható meg, 

az egyes ingatlanok érintettsége azonban már nem azonosítható be. 
3. Fentiek miatt érdemben véleményt alkotni az önkormányzat nem tud 

a Nagyvízi mederkezelési tervről. 
4. 4. Ezért kéri, hogy a Vízügyi Igazgatóság bocsássa rendelkezésre a 

zónák EOV koordinátás lehatárolását dwg formátumban és továbbá 
az érintett telkeket és helyrajzi számokat feltüntető térképen. 

 
Fentiek miatt a rendelkezésünkre álló mederkezelési terv egyeztetési 
dokumentációjában jelzett zónák térképi ábrázolása alkalmatlan a 
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szabályozási és szerzeti tervben való EOV helyes bedolgozásra, feltüntetésre 
és átvételre. Mivel a zónák ingatlanokat érintenek, jogi következmény nélkül 
pontatlanul ábrázolni nem lehet! 
 
A HÉSZ tervezet ezért a továbbiakban is lábjegyzetben rögzíti a 
83/2014.(III.14.) Korm. rendelet betartására való utalást: 

„a mederkezelési terv készítése jelenleg folyamatban van, a vonatkozó magasabb 
rendű jogszabály előírásai tartandók be: a 83/2014. (III.14.) Korm. rendelete a 
nagyvízi meder, a parti sáv, a vízjárta és a fakadó vizek által veszélyeztetett 
területek használatáról, hasznosításáról, valamint a folyók esetében a nagyvízi 
mederkezelési terv készítésének rendjére és tartalmára vonatkozó szabályokról” 

 3.  

 

3.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
 
Lásd előző pont. 
 

 4.  

 

4.  TÁJÉKOZTATÁS  >  nem jogszabályon alapul 
Köszönjük a tájékoztatást. 
Amennyiben megküldik részünkre a nagyvízi meder legfrissebb nem végleges 
lehatárolását szerkeszthető fomátumban akkor az alapján, amennyiben nem 
akkor csak a csatolt pdf formátum alapján tudjuk feltüntetni a 
településrendezési eszközökben. 

 5.  

 

5.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 
 
 

 6.  6.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
TSZT jóváhagyandó 18. oldal 
 
A TSZT jóváhagyandó leírását az észrevételnek megfelelően kiegészítettük. 
 

 7.  

 

7.  NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
TSZT jóváhagyandó 26-27. oldal 
A felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő terület övezetét az OTrT törölte, 
ezért azt nem kell alkalmazni a településrendezési eszköz készítésénél 

„OTrT 31/B. § A kiemelt térségi és a megyei területrendezési terveknek az e 
törvénnyel való összhangba hozataláig a településrendezési eszközök 
készítésénél, módosításánál az alábbi átmeneti rendelkezéseket kell 
alkalmazni:…. 
e) azokat az országos övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv alkalmaz, azonban az MTv. megszüntetett, a 
településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál nem kell 
alkalmazni,…” 
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Az OTrT létrehozta az Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
lehatárolást. 
Fentieket az alátámasztó vizsgálat feltárta: 

 
„OTrT 15. § (2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek 
készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési 
szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell 
megállapítani.” 

 
Az országos vízminőség-védelmi terület OTrT-ben meghatározott országos 
övezetére vonatkozóan a TSZT leírást az alábbival javasoljuk kiegészíteni: 
 

 „A felszíni vizek tekintetében a TSZT-ben területi lehatárolás nem szükséges, a 
HÉSZ-ben kell majd a vonatkozó előírásokat rögzíteni, amennyiben a magasabb 
rendű jogszabályokon túl az szükséges..” 

 8.  

 

8.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
TSZT jóváhagyandó 16. oldal 
 
A TSZT leírást kiegészítjük az alábbival: 

„A vízminőség-védelem szempontjából betartandók a hatályos magasabb szintű 
jogszabályok előírásai (hatályba lépéskor 1995. évi LVII. törvény valamint a 
147/2010.(IV.29.) Korm. rendelet).” 
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 9.  

 

9.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
TSZT jóváhagyandó 18. oldal 
 
A terv készítése során a vízgyűjtő gazdálkodási tervben a települést érintő 
Duna Szob-Baja között (AEP444) felszíni víztestre vonatkozó intézkedési 
javaslatokat a terv, illetve a szabályozás figyelembe veszi, azokkal nem 
ellentétes.  
 

 10.  

 

10.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL >  nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A javasolt módosítást átvezettük kisebb korrekcióval: 

„a vízfolyások és patak menti területeken a természetes növényállomány 
megőrzendő” 

 11.  

 

11.  PONTOSÍTÁSRA KERÜL >  jogszabályon alapuló észrevétel 
A felsőbb rendű jogszabályok előírásait a HÉSZ nem ismétli. Ugyanakkor a 
javaslatnak megfelelően kiegészítjük a HÉSZ hivatkozott paragrafusát és 
lábjegyzetben rögzítjük a felsőbb rendű jogszabályokat. 

„16.§ (4) A település felszíni vizeinek vízminőség-védelmét biztosító magasabb 
rendű jogszabályok* betartása mellett a területen nem végezhető olyan 
tevékenység, amely negatív hatással lehet a felszíni vizek állapotára.” 
* a 220/2004.(VII.21.) Korm. rendelet, a 10/2010.(VIII.18.) VM.  rendelet 

 12.  12.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Egyetértünk.  A szennyvízcsatorna hálózat bővítése folyamatban van. 

 13.  13.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Egyetértünk. Ezért feltétel a közüzemi szennyvízelvezetés a beépítésre szánt 
övezetekben új szennyvíz-elevezetést igénylő épület létesítése esetén. 

 14.  14.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Egyetértünk.  
 

 15.  15.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Egyetértünk.  
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 16.  16.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 
Nem a településrendezési eszközök készítésének fázisában releváns. 

 17.  
 

17.  TÁJÉKOZTATÁS  
Választ nem igényel. 
Nem a településrendezési eszközök készítésének fázisában releváns. 

 18.  

 

18.  TÁJÉKOZTATÁS  >  jogszabályon alapul 
Választ nem igényel. 
A felsorolt jogszabályok a tervezés során figyelembevételre kerültek. 

 19.  19.  TÁJÉKOZTATÁS  
Választ nem igényel. 
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Á7. 
 

Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság  
Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 
 

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt:. 2016.02.03 
érk.: 2016.02.15. 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
Kifogást nem emel. 

Á8. 
 

Budapest Főváros Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt:. 2016.02.02. 
érk.: 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
Kifogást nem emel. 
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Á9. 
 

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási Hivatala 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt:. 2016.01.28. 
érk.:2016.02.04. 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
Kifogást nem emel. 

Á10. 
 Nemzeti Közlekedési Hatóság 

Légügyi Hivatala 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
további részvételi szándék N - adott - - - 

 1. Előzetes véleményében jelezte, hogy nem kíván részt venni a véleményezésben. 1.  

Á11 
 Pest Megyei Kormányhivatal 

Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
további részvételi szándék N - adott - - - 

 1. A Pest Megyei Kormányhivatal Közlekedési Felügyelősége előzetes 
véleményében jelezte, hogy véleményezési jogkörrel nem rendelkezik, az 
illetékes az NKH Útügyi, Vasúti és Hajózási Hivatal az illetékes.  

1.  
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Á12. 
 

Forster Gyula Nemzeti Örökséggazdálkodási és Szolgáltatási Központ 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.: 2016.02.25. 
érk.: 2016.03.03. 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Köszönjük. 

 2. 

 

2. JAVÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
Az új adatszolgáltatást köszönjük, annak megfelelően frissítjük a dokumentációt. 

 3. 

 

3. JAVÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
A frissítjük a szükséges adatokat, hivatkozásokat. 
Egyebekben választ nem igényel. 
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 4. 

 

 

4. NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
A Forster Központ képviselőivel tartott hivatalos egyeztetés és a Sorg-villa védési 
dokumentációjába való betekintés alapján megállapítható volt, hogy a TSZT/HÉSZ 
tervezet a védett értékeket nem sérti. 
 
A Sorg-villa tárgyában 2016. 03.31-én a Forster Központ hivatalos helyiségében külön 
egyeztetést tartottak a Forster Központ képviselői, Leányfalu főépítésze és a tervező. A 
megbeszélés emlékeztetőjét jelen válaszokhoz csatoljuk. 
 
A Forster Központ adatszolgáltatása alapján a 2100 hrsz-ú műemlék ingatlanon az 
alábbi műemlékek vannak nyilvántartva: 

törzsszám azonosító megnevezés védési ügyirat 
11051 15476 Sorg-villa melléképületei 19/2003. (XII. 19.) 

NKÖM 
11051 15477 Sorg-villa 19/2003. (XII. 19.) 

NKÖM 
11051 15478 Sorg-villa kertje 19/2003. (XII. 19.) 

NKÖM 
11051 11313 Sorg-villa, melléképületei 

és kertje 
19/2003. (XII. 19.) 
NKÖM 

 
19/2003. (XII. 19.) NKÖM rendelet 

egyes ingatlanok műemlékké nyilvánításáról, illetve műemléki 
védettségének megszüntetéséről 

10. § (1) Műemlékké nyilvánítom a Pest megye, Leányfalu, Móricz 
Zsigmond utca 115–117. szám alatti, 2100 helyrajzi számú ingatlant. 
(2) Műemléki környezetnek a 2096, 2097, 2098, 2099, 2101, 2102, 
2103/1, 2105, 2108/2, 2109/1, 2109/2, 2109/3, 2130, 2131, 2133, 
2134 helyrajzi számú ingatlanokat, valamint a 2588 helyrajzi számú 
közterületnek a védetté nyilvánított ingatlanokkal határos részét 
jelölöm ki. 
(3) Az örökségvédelmi bírság megállapításának alapjául szolgáló érték 
szempontjából a műemléket II. kategóriába sorolom. 
(4) A védetté nyilvánítás célja az 1939-ben emelt, historizáló stílusú 
villaépület külső és belső építészeti értékeinek, berendezéseinek, 
melléképületeinek, teraszos kialakítású kertjének megőrzése. 

 
 
I. Speciális nagytelkes üdülőházas területből kertvárosi területbe sorolás – 
műemlék ingatlan esetében jogszabályba nem ütközik. Az átsorolás önmagában a 
műemléki értékre kedvezőtlen hatással nincs, elsősorban a jelenleg használaton kívüli 
üresen álló villa hasznosítása számára a funkcionális lehetőségeket kívánja bővíteni. 
Tekintettel arra, hogy a jelenlegi használaton kívüli állapot igen kedvezőtlen a műemléki 
érték megőrzése szempontjából, és az elmúlt évtized azt bizonyítja, hogy az üdülőként 
való hasznosítás nem igazán reális. 
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Fontos megjegyezni, hogy a kertvárosi besorolás szintén speciális, óriástelékes 
kertvárosi besorolás, melyben a legkisebb telekméret nagy, a legnagyobb beépítési 
mérték alacsony, az alábbi táblázat rögzíti, hogy több paraméter tekintetében a Lke-S 
besorolás szigorítást jelent a korábbi Üü-S besoroláshoz. 
 

paraméterek Üü-S építési 
övezet 

 Lke-S építési 
övezet 

legkisebb kialakítható 
telekterület 15.000 m2 > 10.000m2 

legnagyobb beépítési mérték 15% > 10% 
szintterületi mutató 0,3 > 0,2 
legkisebb zöldfelület 60% < 70% 
építménymagasság 6,5 =  
épületmagasság  6,5 

 
A I. témakörben a 2016. 03.31-i egyeztetésen a Forster Központ képviselői a 
fentieket elfogadták.  
 
II. A volt szőlő és gyümölcsös lakóterületként való igénybevétele, beépítése: A 
TSZT tervezetben és a HÉSZ tervezetben rögzítettek nem teszik lehetővé a 
kérdéses területek lakóterületként való beépítését.  
 

TSZT HÉSZ - SZT 
meghatározott arányú 
területfelhasználás:  
Ev/Lke - Ev és Lke területfelhasználás 
meghatározott arányban * 

övezeti besorolás: 
Ev Védelmi (védett) erdőterület 

*(legalább 3/5 Ev – legfeljebb 2/5 Lke 
arány meghatározása részletes 
szabályozás keretében) 

 

részletes szabályozást igénylő terület TSZT-ben meghatározott cél 
érdekében részletes szabályozást 
igénylő terület 

Tehát a kérdéses terület HÉSZ szerinti besorolása továbbra is a jelenlegivel 
megegyező beépítésre nem szánt Ev Védelmi (védett) erdőterület.  Az ingatlant 
érintő „TSZT-ben meghatározott cél érdekében részletes szabályozást igénylő terület ” 
lehatárolás arra vonatkozik, hogy az Lke területfelhasználásnak megfelelő övezeti 
besorolásra – azaz a Lke övezetek területi kijelölésére – részletes szabályozásban van 
csak lehetőség, a TSZT ezt a lehetőséget rögzíti, annak érdekében, hogy a részletes 
szabályozással párhuzamosan a TSZT-t már ne kelljen módosítani. Ez azt jelenti, hogy a 
potenciálisan a jövőben készülő/készítendő részletes szabályozás során az 
államigazgatási szervek, mint véleményezők meg lesznek kérdezve a javasolt 
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változtatásokról, de már a részletes felmérések (pl.: geodézia, vízmosás lehatárolása 
stb.) és a konkrétabb elképzelések ismeretében. 
 
III. A műemlék ingatlan megosztása: A műemlék ingatlan megoszthatósága nem a 
HÉSZ övezeti besorolásainak függvénye.  
A HÉSZ a műemlék ingatlan megosztása tekintetében nem rögzít előírást, nem irányoz 
elő javaslatot. 
A műemlék ingatlan megosztására a vonatkozó jogszabályok biztosítanak 
lehetőséget. Az alábbiak szerint telekalakításra mód van, ha a védett érték nem 
sérül, és ha az egy telken fekvő védett érték a telekalakítás következtében nem 
kerül több telekre. 

2001. évi LXIV. törvény 
a kulturális örökség védelméről 

45.§ (4) Műemlék, műemléki jelentőségű terület ingatlanán 
telekalakítás – jogszabályban meghatározottak szerint – akkor 
engedélyezhető, ha azzal a védett érték nem sérül. 
 

39/2015. (III. 11.) Korm. rendelet 
a régészeti örökség és a műemléki érték védelmével kapcsolatos 

szabályokról 
30. Az örökségvédelmi szakhatósági eljárás szabályai a műemléki 

területek esetén 
66. § (1)66 A műemléki környezetet vagy a műemléki jelentőségű 
területet érintő szakhatósági eljárásokban vagy örökségvédelmi 
szakkérdés vizsgálata során a hatóság a műemlék érvényesülése, 
illetve a terület védetté nyilvánításának alapjául szolgáló értékek 
megőrzése és hangsúlyos érvényesülése érdekében vizsgálja, hogy a 
tervezett tevékenység megfelel-e az e rendeletben meghatározott 
követelménynek. 
(2)67 A történeti tájat vagy világörökségi területet érintő szakhatósági 
eljárásokban vagy örökségvédelmi szakkérdés vizsgálata során a 
hatóság vizsgálja 
a) a történeti tájon vagy világörökségi területen azon jellemzők 
fennmaradásának és érvényesülésének biztosítását, amelyek a 
védetté nyilvánítás céljaként meghatározásra kerültek, 
b) a tervezett tevékenység, különösen a tájhasználat megváltozása 
következtében potenciális hatásviselővé váló, a védett műemléki 
értéket megtestesítő környezeti elem vagy rendszer érintettségét, 
illetve a környezetveszélyeztetés előfordulásának valószínűségét és 
mértékét. 
(3) A szakhatóságként közreműködő hatóság a tervezett tevékenység 
engedélyezéséhez történő hozzájárulást megtagadja, ha az eljárás 
során megállapítható, hogy az e rendeletben meghatározott 
követelmények nem teljesülnek. 
(4) A (3) bekezdésben meghatározottakat kell alkalmazni telekalakítás 
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során, ha 
a) a műemlék ingatlant érintően a tervezett telekalakítás 
következtében az egy telken fekvő védett érték, a telekalakítást 
követően több telekre kerülne, 
b) a műemléki jelentőségű területet érintően a tervezett telekalakítás, 
telekhatár-rendezés nem veszi figyelembe a történeti 
településszerkezetet, a telekosztási struktúrát, a telekméretet és 
telekformát, a megközelítési lehetőséget, a történeti utcavonalat. 
(5) A telekalakítási eljárás a védettség hatályát nem érinti, a 
telekalakítással érintett telek általános vagy a műemlékké 
nyilvánítással keletkező védelme a telekalakítás folytán létrejött 
telkekre is vonatkozik. 

A II. és III. témakörben a 2016. 03.31-i egyeztetésen a Forster Központ képviselői a 
fentiekkel nem értettek egyet, lásd az egyeztetés emlékeztetőjét. 

 5. 

 

5. NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
A Forster Központ képviselőivel tartott hivatalos egyeztetés és a Sorg-villa védési 
dokumentációjába való betekintés alapján megállapítható volt, hogy a TSZT/HÉSZ 
tervezet a védett értékeket nem sérti. 
 
IV. A TSZT és HÉSZ tervezetnek a 2100 hrsz-ú műemlék ingatlanra vonatkozó 
javaslatai nincsenek ellentmondásban a 19/2003.(XII.19.)NKÖM rendeletben 
rögzített védetté nyilvánítási céllal, a védett értékek megőrzését nem 
veszélyeztetik. 

19/2003.(XII.19.)NKÖM rendelet 10.§ (4) A védetté nyilvánítás célja 
az 1939-ben emelt, historizáló stílusú villaépület külső és belső 
építészeti értékeinek, berendezéseinek, melléképületeinek, 
teraszos kialakítású kertjének megőrzése. 

A villaépület, a melléképületek és a teraszos kert a Móricz Zsigmond út felől helyezkedik 
el, a mai Üü-S besorolásban.  
A mai Ev besorolásban a volt gyümölcs és szőlő ültetvények területe, valamint a 
vízmosás területe sorolt, ezek nem képezik a kert részét. A volt szőlő és gyümölcs 
ültetvények művelésével már régen felhagytak, az ültetvények elpusztultak, területük 
beerdősült. 
 
A TSZT és HÉSZ tervezetnek a 2100 hrsz-ú műemlék ingatlanra vonatkozó 
javaslatai jogszabályba nem ütköznek. 
 
A IV. témakörben a Forster Központ a 2016. 03.31-i egyeztetésen ismertette, hogy 
a 2100 hrsz-ú ingatlan védési dokumentációja a szőlő és gyümölcsös területre is 
kiterjed, ezért azok is védelmet élveznek, így telekalakítás és a védelem 
megszüntetése nem reális elképzelés. 
A főépítész jelezte, hogy a település, mint tulajdonos a védési dokumentációt ki 
fogja kérni. A főépítész és a tervező megismételték azt is, hogy a szőlő és a 
gyümölcsös művelésével felhagytak, azok, mint ültetvények elpusztultak. 
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A Sorg-villa védési dokumentációjába Leányfalu főépítésze és a tervező Urban-Lis 
Stúdió képviselője 2016.05.04-én tekintettek bele. A védési dokumentációból az 
alábbiak egyértelműen megállapíthatók: 

• Művészettörténeti leírás 2002. szeptember Győr Attila: 
A leírás egyértelműen megkülönbözteti a villa körüli háromszintes kertet 
és a villa mögötti tágabb környezetet – a volt szőlő és gyümölcs 
ültetvényeket. 
A külsővel kapcsolatban egyértelműen rögzítésre kerül, hogy a villaépület 
kertje három szinten helyezkedik el: az első szinten a teniszpálya, a harmadik 
szinten a villa. A kerten át vezet a villaépület tengelyében a lejtős talajszintnek 
megfelelően lépcsővel tagolt, kőpadokkal övezett kerti gyalogosút. A „védendő 
részletek és tartozékok felsorolása” részben a egyértelműen csak a kertre 
vonatkozó elemek kerülnek felsorolásra:  

• a villa és a kert egysége, építészeti, kertépítészeti kialakítása 
• főút menti kerítés, 
• kerti elemek: utak, padok, pavilonok, kerti épületek… 

A villa mögötti területtel kapcsolatban megállapítást nyer, hogy az épület 
értékét ez tovább növeli, de a „védendő részletek és tartozékok felsorolásába” 
nem kerül bele. 

• Javaslat a műemléki értékek védetté nyilvánítására 2003. július 8. Győr 
Attila: 
Ez a dokumentum a villa mögötti környezetre vonatkozóan nem tesz 
semmilyen megállapítást, a műemléki értékek között azt nem rögzíti. 
A dokumentáció II.3.a. pontja –  A védetté nyilvánítandó ingatlan történeti 
értékeinek bemutatása –  megismétli a háromszintes villa körüli kertre 
vonatkozó leírást. 

• A műemléki területi felügyelői vélemény 2003. július 14. Okrutay Miklós: 
Javasolja a műemléki védettséget. 

A védési dokumentációból egyértelműen kiderül, hogy a jogszabályban a védetté 
nyilvánítási céljaként rögzített a „teraszos kialakítású kert” a villa körüli 
háromszintes kertépítészetileg kialakított kertet jelenti. 

 6.  6. A Leányfalu felelősen kíván gazdálkodni a tulajdonában lévő műemléki 
ingatlannal, kérjük a fenti indoklások és a védési dokumentáció egyértelműsége 
alapján, hogy ismételten fontolják meg és méltányolják az alátámasztó 
munkarészben rögzítetteket: 
 

„A műemléki védelem alatt álló, jelenleg hasznosítatlan, üres ingatlan 
az önkormányzat tulajdona, melynek fenntartása és méltó 
hasznosítása meghaladja az önkormányzat lehetőségeit. Megoldást a 
garanciákkal biztosított értékesítés jelenthet, melyet azonban a terület 
egészére kiterjedő védettség és az övezeti besorolás nem segít elő. 
Ezért méltányolható a település azon törekvése, mely a terület keleti 
felére szándékozik fókuszálni a műemléki védelmet – a valós értékek 
elhelyezkedése szerint, illetve átsorolással szándékozik biztosítani a 
funkcionálisan szabadabb lehetőséget kínáló és a telek nyugati 
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részének laza beépítését lehetővé tevő övezeti besorolást.” 
 
Kérjük, hogy konstruktívan támogassák az önkormányzat szándékait, és segítsék 
elő, hogy a valóban kellő műemléki szakmai garanciák beépüljenek a HÉSZ-be. 
Kérjük, hogy vegyék figyelembe a Pest Megyei Kormányhivatal Érdi Járási Hivatal 
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztályának alább olvasható véleményét, melyben 
a Sorg-villával kapcsolatos településrendezési  javaslatokat nem kifogásolják. 
 
A településrendezési eszközök tervezetében a Sorg-villára vonatkozó előírások 
magasabb rendű jogszabályokkal nem ellentétesek. 

 

Á13. 
 Pest Megyei Kormányhivatal 

Érdi Járási Hivatala, Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.: 2016.03.07. 
érk.: 2016.03.17 

 1. 

 

1. TÁJÉKOZTATÁS  
A helyi védelmi rendelet megújítása jelenleg folyamatban van. Várhatóan 
megelőzi a HÉSZ jóváhagyását, így a jóváhagyásra kerülő HÉSZ-be már 
integrálható lesz. 
 
A HÉSZ a műemléki környezetre vonatkozó külön előírásokat nem rögzít 
a HÉSZ 
4.§-a a műemléki környezetben és a  helyi védelem alatt álló épületek és 
utcaképek ingatlanjain a látványterv készítésének kötelezettségét írja elő 
8.§-a a védett épületre határoz meg előírásokat 
9.§ a védett területen és védett épületen bizonyos típusú cégér kialakítását tiltja 

 2. 

 

2. NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

 3. 

 

3. NEM ELFOGADHATÓ  > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
A Forster Központ a római őrtorony védési ügyiratként jelölte meg az Mh. I. 
1771/1970. ÉVM 86490/1970. MM, 1208/5/1971. OMF iratot. 
Római őrtorony romjainak nincs rendelettel kijelölt műemléki környezete, ezért itt 
a szomszédság alapján kell értelmezni azt. 
 
Az alábbi térképen a pirossal jelzett ingatlanok a műemlékek, a narancs keret 
jelöli a műemléki környezetet. 
A Római őrtorony romjait az alábbi térképen fekete kerettel jelöltük. 
A 2655 hrsz-ú ingatlant az alábbi térképen zöld kerettel jelöltük. 
 
A 2655 hrsz-ú ingatlan nem szomszédos a 1431 hrsz-ú ingatlannal, ezért annak 
műemléki környezetként való feltüntetése bizonytalan. 
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A Móricz-villa védettségével kapcsolatos változásokat a 4/2016.(I11.) MvM 
rendeletnek megfelelően pontosítottuk. 

 4. 

 

4. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 

 5. 5. JAVÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
A régészeti lelőhelyekre vonatkozó pontosításokat az örökségvédelmi 
hatástanulmányban és a TSZT jóváhagyandó és alátámasztó munkarészében is 
javítottuk. 
 
A régészeti nyilatkozatban a hivatkozott jogszabályokat pontosítottuk.  
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Á14. 

 Pest Megyei Kormányhivatal 
Földhivatali Főosztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 

érkezett: 
I. levél kelt.: 
2016.02.18 

érk.:2016.02.29. 
II. levél kelt.: 
2016.04.18. 

 1. 

 

1. TOVÁBBI TÁJÉKOZTATÁST KÉRT 
Az új TSZT és a szabályozási terv nem tervezi újonnan  

• jelenleg mezőgazdasági művelési ágban lévő területek beépítésre 
szánt területté történő átsorolását.  

Az új TSZT és a szabályozási terv javaslatai csak a hatályos településrendezési 
eszközökben már korábban is beépítésre szánt területeket rögzíti továbbra is. 
Így nem volt olyan, külterületi ingatlan, amelyet felsorolhattunk volna. 
 
Az alábbi övezeti térképen piros keret jelzi a jelenleg külterületi művelési ágban 
lévő ingatlanokat. Ez megegyezik a hatályos övezeti besorolásokkal. 
 
A fentiek és az érintett helyrajzi számok listája megküldésre került a Földhivatali 
Főosztály részére, hogy véleményüket meg tudják adni. 
Övezeti terv hatályos Övezeti terv tervezet 
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 2. 2. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
A Pest megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztálya a számára megküldött 
térképkivonatok és hrsz lista lapaján módosította véleményét 2016. április 18-án 
kelt levelében. 
Ebben a nem emel kifogást a településszerkezeti terv módosításával 
kapcsolatban. 
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Á15. 
 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.:2016.03.21. 
érk.:? 

 1. 

 

 

1. A TERVVEL KAPCSOLATBAN KIFOGÁST NEM EMELT. 
NEM ELFOGADHATÓ  a jelzett erdőtagok erdő övezeti besorolása.  
A jelzett erdőtagok övezeti besorolása a hatályos tervhez képest nem változik az 
új településrendezési eszközökben. E tekintetben változás nincs. A beépítésre 
szánt övezet területére eső erdőtagok jellemzően erdőmaradványos lehatárolás 
területére esnek, ez olyan nem erdő övezetbe sorolt lehatárolás, melynek 
területe jellemzően beerdősült, a HÉSZ vonatkozó előírásai ennek megőrzésére 
irányulnak a hatályos előírásokkal gyakorlatilag megegyezően.   
Az alábbi övezeti térképen kék keret jelzi az erdőként nyilvántartott területeket. 
Övezeti terv hatályos Övezeti terv tervezet 
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Á16. 
 A 314/2012.(XI.8.) KOrm. rendelet 9. mellékletében 16. sor nincs  ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  további részvételi szándék - - adott - - - 
 1.  1.  

Á17. 
 Honvédelmi Minisztérium 

Hatósági Hivatal 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
további részvételi szándék N - adott - - - 

 1. Előzetes véleményében jelezte, hogy nem kíván részt venni a véleményezésben. 1.  

Á18. 
 

Pest Megyei Rendőr-főkapitányság 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  további részvételi szándék N - adott - -  
 1. NEM ÉRKEZETT ELŐZETES VÉLEMÉNY 1.  

Á19. 
 Pest Megyei Kormányhivatal 

Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály  
Bányászati Osztály 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY* igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
*Magyar Bányászati és Földtani Hivatal 

Budapesti Bányakapitányság 
további részvételi szándék I - adott - - 

érkezett: 
kelt.: 2016.02.23. 
érk.:2016.02.29. 

 1. 

 
 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
Kifogást nem emel. 

 2. 2. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
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Á20. 

 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.: 2016.01.28. 
érk.:2016.02.03. 

 
 1. 

 

1. Magyarországon az elektronikus hírközlés alanyi jogú szolgáltatás-szabályos 
piaci versenyen mindenki maga választja ki a szolgáltatót. 
 
Az európai parlament és a Tanács elektronikus hírközlést érintő 2014/61/EU 
irányelve épületre ad ajánlást, és nem településrendezési eszközre. 
A településrendezési eszközök ennek műszaki kereteit és hátterét biztosítják. 
(Megjegyezzük, hogy a gazdasági háttérrel a településrendezési eszközök 
készítése keretében nem kell foglalkozni, de gyakorlatban természetesen a 
megvalósíthatóság is fontos szempont a tervezés során!) 

 2. 

 

2. NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
HÉSZ tervezet „33.§ (2) Vezeték nélküli szolgáltatás antennáinak a telepítése 
bármilyen országos védelem alatt álló területen tilos.” 
 
A hivatkozott 2001.évi LXIV. törvényben egyértelműen a vezeték nélküli 
létesítmény nem szerepel. Az országos védelem alatt álló területekre vonatkozó 
magasabb rendű jogszabályokban rögzített előírásokon túl szükséges helyi, 
települési szinten további előírások rögzítése is. 
Ezért továbbra is szükségesnek tartjuk települési szinten a vezeték nélküli 
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antennákra vonatkozó előírás önkormányzati rendeletben való szerepeltetését. 
 3. 

 

3. NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
HÉSZ tervezet „33.§ (3) Új antenna telepítésénél, a 300 m-es körzetben már 
meglevő önálló antennatartó előfordulása esetén, az új antennát csak a már 
meglevő önálló tartószerkezetre lehet elhelyezni.” 
 
A 2003. évi C törvény több paragrafusa is foglalkozik a közös eszközhasználat 
kérdésével, de egyik sem definiál egy olyan minimális távolságot, amelyen belül 
a szolgáltatóknak „kötelező” lenne a közös eszközhasználat. A törvényben 
előforduló közös eszközhasználat mindenhol csak „elvárás” szinten 
fogalmazódik meg.  
A település arculatának védelme érdekében viszont jogos elvárás, hogy ennél 
szigorúbb előírás korlátozza a látványt alakító megjelenésű műszaki 
létesítmény, telepítési lehetőségét. Ez a paragrafus az elfogadtatást is segíti. 

 4. 
 

4. ELFOGADHATÓ  > nem jogszabályon alapuló észrevétel 
HÉSZ tervezet „33.§ (4) Beépítésre nem szánt területen új antennák csak 
multifunkcionális kialakítással telepíthetők.” 
 
A "multifunkcionális kialakítás" fogalmat többfunkciós kialakításra javítjuk. 

 5. 

 

5. NEM ELFOGADHATÓ  > jogszabályon alapuló észrevétel 
Az elektronikus hírközlés hálózatának kiépítése és építményeinek elhelyezése a 
HÉSZ tervezet alapján biztosított.  
A HÉSZ tervezetben rögzített - elsősorban településképi szempontból fontos – 
szabályok a szolgáltatók számára előírt lefedettség biztosítását a szükséges 
infrastruktúra kiépítést nem lehetetlenítik el, csak meghatározott keretek közé 
terelik. 
A HÉSZ tervezetben szereplő előírások nem ellentétesek magasabb rendű 
jogszabályokkal. 
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Á21. 

 
Országos Atomenergia Hivatal Nukleáris Biztonsági Igazgatósága* 

 VÉLEMÉNY igen nem KÖRNY. VIZSG.  igen nem megjegyzés 

  további részvételi szándék - - szükségessége - -  
 1. NEM ÉRINTETT 1.  

Á22. 
 

Országos Tisztifőorvosi Hivatal* 
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.:2016.02.02. 
érk..:2016.02.08. 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT – javaslatot elfogadja 
Kifogást nem emelt. 

* érintettség esetén 
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II. ÉRINTETT ÖNKORMÁNYZAT  
 

Ö1. 
 

Pest Megye Főépítésze   
 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  

további részvételi szándék I - adott - - 
érkezett: 

kelt.: 2016.02.22. 
érk.:2016.02.29. 

 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Az igényes és körültekintő szakmai munkára vonatkozó észrevételüket 
köszönjük. 
 
Egyebekben választ nem igényel. 
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 2. 
 

 

 

2. JAVÍTÁSRA KERÜL > jogszabályon alapuló észrevétel 
A Pest Megyei Főépítész álláspontja szerint a vízmű védőterület 
vonatkozásában az alátámasztó munkarészben felvázolt a) és b) javaslatot is 
szakmailag támogathatónak tartja: 

a) a TSZT tervezet a tárgyi területen Má*-Vv Mezőgazdasági – 
Vízgazdálkodási vízműterület és védőterülete (*BATrT-ben 
mezőgazdasági térség) területfelhasználást rögzít, és ezzel megfelel a 
BATrT mezőgazdasági térségének, 

b) a tárgyi területen területrendezési hatósági eljárás keretében a BATrT-
ben mezőgazdasági térség erdőgazdálkodási térségbe való átsorolása. 

 
Az alátámasztó javaslat úgy került összeállításra, hogy abból kiderül, hogy a 
tervezők és az önkormányzat nem tartja indokoltnak szakmailag  a b) javaslatot, 
mely területrendezési hatósági eljárást is jelentene, hiszen szándékunknak 
megfelelő az a) javaslat, a tárgyi terület területfelhasználásában a hatályos 
TSZT-hez képest változást nem szándékozunk eszközölni. 
 
Az állami főépítészi vélemény ismeretében és a Pest Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztály – Építésügyi Osztályának osztályvezetőjével tartott 
külön szóbeli megbeszélés alapján  a területet az Á1 6. pontban leírtak 
szerint fogjuk kezelni a végső szakmai véleményezési dokumentációban.  

 3. 

 

3. TÁJÉKOZTATÁS > jogszabályon alapul 
A terv készítésekor az aktuális NEBIH honlapon elérhető erdőterveket 
használtuk. 

 4. 

 

4. NEM ELFOGADHATÓ a belterületi és /vagy beépítésre szánt területen lévő 
erdőtagok  erdőövezeti besorolása, amennyiben azokat már a hatályos tervek is 
más területfelhasználásba és övezetbe sorolták. 
 
Az erdők övezeti besorolásakor elsődlegesen az erdők erdőtervben 
nyilvántartott elsődleges rendeltetése szerinti kategóriába kerültek besorolásra.  
 
A védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületként Ev védelmi erdő 
területfelhasználásba sorolt terület a hatályos és a tervezett TSZT-ben 
megegyezik. E tekintetben változást nem eszközöl a TSZT tervezet.  
A hatályos TSZT a belterületre eső, illetve már beépítésre szánt területre eső 
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egyes védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületeket nem védelmi erdő 
területfelhasználásba sorolja részben a valós állapotnak megfelelően (pl.: 
vízmosás), részben tekintettel a már korábban is beépítésre szánt területi 
kijelölésekre. Ezeket a tervezett új TSZT változatlan formában fenntartja. Lásd 
az A15. sort. 
A TSZT leírás jóváhagyandó munkarészének BATrT-vel való 
összhangigazolását a fentiekkel kiegészítettük. 

 5. 5. JAVÍTÁSRA KERÜL  
Lásd 2. pont. 

 6. 6. JAVÍTÁS NEM SZÜKSÉGES 
A terület sem a szőlő sem a gyümölcs kataszterben nem szerepel. 

 7. 7. A kiegészítéseket köszönettel figyelembe vettük és beépítettük dokumentációba. 
A terv és a módosítások támogatását köszönettel vettük. 
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III. PARTNERSÉG 

 

P1. 

 Dr. Tóth Béla 
 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
további részvételi szándék - - adott - - érkezett: 

kelt.: 2016.02.15. 
 1. 

 

1. NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

 2. 

 

2. NEM ELFOGADHATÓ 
A kérdéses terület övezeti besorolása Üh-E Erdőmaradványos üdülőterület 
maradt a hatályos HÉSZ alapján. Ugyanakkor a területen jelöli a terv a részletes 
szabályozás igényét, melynek célja a távlatban Lke-ü területfelhazsnálás 
megvalósítása, ez távlatban a részletes szabályozás alapján a lakófunkció 
létesítését biztosíthatja. 
A terület erdővel borított részeit a szabályozási terv a telek be nem építhető 
(erdőmaradványos) részeként tünteti fel, ennek határai szűkítésre kerültek. Az 
építés jogát és lehetőségét az előírások akkor is biztosítják, ha ez a lehatárolás 
a telek teljes területére kiterjed.  

 3. 

 

3. ELFOGADHATÓ  
A TSZT és a HÉSZ tervezet a véleményben foglaltaknak megfelelő irányú 
javaslatot tesz a Sorg-villa telkére vonatkozóan. 
Új beépítésre szánt területet egyetlen helyen határoz meg a TSZT: a Sorg-villa 
telkén. 
Az ingatlan érzékenységére való tekintettel a TSZT bevezeti a meghatározott 
arányú területfelhasználást, mely az Ev és az Lke területfelhasználás 
tekintetében határozza meg a legalább 3/5 Ev és legfeljebb 2/5 Lke arányt egy 
összesen cca. 5 ha nagyságú területen. A TSZT így 2 ha nagyságú Lke 
területfelhasználást határoz meg újonnan, de annak helyét nem rögzíti 
pontosan. 
Az Lke területek kijelölésére a korábbi szőlő és gyümölcs ültetvények területén 
lesz mód. Az ingatlanon található vízmosás területét a Duna-Ipoly Nemzeti Park 
az országos ökológiai hálózat – ökológiai folyosó lehatárolásban rögzítette, 
melyen belül beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. Az új településrendezési 
eszközök készítése során külön egyeztetés eredményeként sikerült elérni,hogy 
a Duna-Ipoly Nemzeti Park ne az egész Ev területfelhasználásba sorolt területre 
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terjessze ki az ökológiai folyosó lehatárolást. 
 
Az összesen cca. 5 ha nagyságú területet érintő meghatározott arányú 
területfelhasználáson belül az Ev és Lke területfelhasználási kategóriák térbeli 
területi kijelölése részletes szabályozás keretében kell, hogy megtörténjen. Ezt a 
HÉSZ és a szabályozási terv rögzíti. A részletes szabályozást, azon belül a Lke 
övezet kijelölését, az alábbiak figyelembevételével kell megalkotni: 

• Az országos ökológiai folyosó területén beépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki. 

• Az országos ökológiai folyosó, azon belül a vízmosás határainak 
kijelölésével a vízmosás és a vízmosás határától számított 30  méteres 
távolságra, valamint azon túl a földcsúszás és erózió által fokozottan 
veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások tartandók be. 

• Az építés számára igénybe vehető helyszín kijelölése során a kilátás 
és rálátás szabályait meg kell alkotni. 

• A meglévő műemlék épületegyüttes védelme biztosítandó. 
 4. 

 

4. NEM ELFOGADHATÓ – az Állami Főépítészi vélemény és egyeztetés 
alapján szükséges a terület kezelése 
A vízmű védőterületét a Közép-Dunavölgyi Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség KTVF: 6003-3/2010. iktató számú 
határozata (módosítva (2010.08.11.)) jelölte ki: 

• belső védőövezet 
• külső védőövezet 
• hidrogeológiai védőövezet „A” 
• hidrogeológiai védőövezet „B” 

Az egyes védőövezetek használatára vonatkozó tiltásokat és lehetőségeket, 
azok feltételeit a határozat rögzíti. 
 
Az új településrendezési eszközök a korábbival megegyezően szándékoltak 
rögzíteni a területet Vízgazdálkodási, vízműterület és védőterületként. 
Ugyanakkor az állami főépítész a BATrT-vel való összhang biztosítása miatt ezt 
a TSZT-ben javasolt formában nem támogatja, mivel a BATrT-ben – 
Agglomerációs Tervben – a kérdéses terület mezőgazdasági terület, melyet 
települési szinten is mezőgazdasági besorolásban kell tartani. 
 
Ezért az állami főépítészi vélemény ismeretében és a Pest Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztály – Építésügyi Osztályának osztályvezetőjével tartott 
külön szóbeli megbeszélés alapján  a területet az Á1 6. pontban leírtak 
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szerint fogjuk kezelni a végső szakmai véleményezési dokumentációban. 

 5. 

 

5. NEM EGYÉRTELMŰ A SZÁNDÉK  
A Duna-part menti területeket a strandnál és a Vadkacsánál is egyformán kezeli 
a terv, Ek közjóléti erdő területfelhasználásba kerültek az erdősávok, illetve a 
strand és a Közjóléti erdő között Zkp közpark területfelhasználás került 
rögzítésre, melyen a sétány halad. A besorolások a szabadtéri rekreációs 
funkciók számára lehetőséget biztosítanak. 

P2. 

 Pető János 
 

 ELŐZETES VÉLEMÉNY igen nem VÉLEMÉNY igen nem megjegyzés 

  
további részvételi szándék - - adott - - érkezett: 

kelt.: 2016.02.16. 

 1. Tisztelt Címzettek! 
A tervezők most is részletes és alapos munkát végeztek, amihez csak gratulálni lehet. 

1. Köszönjük. 

 2. A helyi építési szabályhoz fűzött észrevételeimet a terv pdf fájljához fűzött megjegyzéseim 
tartalmazzák. (remélem meg tudja mindenki nyitni és nézni) 

2. Az egyes §-okhoz és bekezdésekhez fűzött megjegyzéseket köszönjük, 
tételesen nem áll módunkban megválaszolni. 
A javaslatokat, ahol releváns beépítjük. 

 3. A tervfájlokban nem kifejtett megjegyzések: 
‐ A településszerkezeti tervben (és ezzel természetesen összefüggésben a HÉSZ-ban) 

a Sorg –villa területének nyugati oldalán lévő, jelenleg Ev övezeti besorolású terület 
meghatározott arányú terület felhasználásánál miért csak 2/5-öd az Lke, és miért 3/5-
öd az Ev ? 
Ha már próbálkozunk valami kevésbé kötött szabályozással, miért nem a lehető 
legkedvezőbb feltételek mellett? 

3. NEM ELFOGADHATÓ a nagyobb kiterjedésű Lke terület . 
A Sorg-villa telkének nyugati jelenleg Ev területfelhasználásba sorolt részének 
cca. 3/5-e az országos ökológiai hálózat – ökológiai folyosó része, melyen belül 
beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. 
 
Az új településrendezési eszközök készítése során külön egyeztetés 
eredményeként sikerült elérni, hogy a Duna-Ipoly Nemzeti Park ne az egész Ev 
területfelhasználásba sorolt területre terjessze ki az ökológiai folyosó 
lehatárolást. 

 4. ‐ A Duna-parti sávban az Ev terület nagysága (hossza) indokolatlanul nagy az Ek terület 
kárára. Városias környezetben nincs értelme galériaedős terület fenntartásának, ez 
szembe megy a partmenti ingatlantulajdonosok érdekeinek is, valamint a Duna part 
turisztikai felhasználásának. Árvízvédelmi szempontból is aggályos. 

4. NEM ELFOGADHATÓ 
A Duna-part szakaszok adottságait és potenciálját a megalapozó vizsgálatokban 
részletesen elemeztük. Ennek eredménye az egyes partszakaszok menti erdők 
Ev vagy Ek besorolása.  
Az Ek besorolás a település déli és középső részén egybe esik a turisztikailag 
meghatározó területekkel. 
 
A Duna folyam telkén jelölt erdők a Duna folyammal együtt a Natura 2000, az 
európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területek részét 
képezik: 
Különleges természetmegőrzési területek 
5.16. Duna és ártere (HUDI20034) – kiterjedése a település keleti oldalán, a 

Duna mentét kíséri végig. 
Fentieknek megfelelően a part menti erdők besorolásánál a természetvédelmi 
szempontokat is figyelembe kell venni. 

 5. ‐ A Kemping utca keleti oldalán lévő teleksornál, ami nem érintett az árvízzel és már 5. NEM ELFOGADHATÓ 
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most is számtalan lakóépület található, indokolatlan az Üh övezet fenntartása, Lke-Ü 
vagy Üh-L övezetbe kéne sorolni. A közművesítettség is teljes. 

A Kemping utca keleti oldala a nagyvízi meder területére esik. 
A nagyvízi meder területén a településrendezési eszközök övezeti átsorolásra 
nem tesznek javaslatot. 

  
A világoskék terület sötétkék szaggatott vonalla jelölt határral a nagyvízi meder 

 6. 7. A tervek készítésének idején még nem volt ismert az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13. § (2) bekezdése. 

„A 33/A. § (1) bekezdésében meghatározott épület építésével összefüggésben a helyi 
építési szabályzat rendelkezései közül kizárólag az építési telek 
a) megengedett legnagyobb beépítettségét, 
b) megengedett legnagyobb építménymagasságát vagy beépítési magasságát, 
c) szabályozási vonalát és 
d) beépítési módját vagy építési helyét 
kell figyelembe venni.” 

Nem volt ismert a 456/2015. sz Kormányrendelet sem. 
Ezek a 300 nm alatti új lakóházakat érintik, de településünkön ezek száma és jelentősége 
meghatározó lehet. 
Reméljük ezeket a jogszabályokat hamarosan gyökeresen megváltoztatják, de ha nem, akkor a 
HÉSZ védelmében intézkedéseket kell tenni. (feltehetően zsákutca a más településeken tervbe 
vett giccsadó és hasonló külön rendelkezés) 

6. NEM ELFOGADHATÓ 
Időközben sor került az Étv. módosítására, mely az anomáliát kiküszöböli 
lásd a 7. pontot.  
Az új előírások a veszélyeztetettség, a közművesítettség, a településkép 
szempontjait figyelembe veszik. 

 8. Ezeknek a jogszabályoknak a HÉSZ egyéb előírásait  annuláló hatását az alábbiak szerint 
javaslom megakadályozni: 
A HÉSZ-ben meglévő általános szabályozás fontosabb elemeit egy csokorba  csak utalásként 
összefűzve, mint kiemelten fontos  településképi elemeket külön paragrafusba kell tenni , majd 
meg kell jeleníteni a konkrét övezet előírásainál (a táblázatokban), olyan módon, hogy pld. a 

7. NEM SZÜKSÉGES 
A javaslatot köszönjük. 
 
Időközben sor került az Étv. módosítására, mely az anomáliát kiküszöböli: 
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beépítettség  mértéke 15 %, ha az adott paragrafusban összegyűjtött főbb településképi 
elemeknek megfelel (pld. tetőhajlásszög, tetőfedés anyaga, homlokzat színe stb.) ha viszont 
nem, a beépítettség mértéke mondjuk a fele, vagyis 7,5 %. 
Ezt ki kell terjeszteni az épületmagasságra is, vagyis kisebb lehet az épületmagasság, 
természetesen 1 szintnek legalább kell lennie, de pince nem lehet és a belmagasság is csak a 
minimális lehet. 
Ez egy olyan ötlet, javaslat, amit persze finomítani kell, de alapelvként megfontolandónak 
tartom, vagyis egy övezetben kétfajta beépítettségi és épületmagassági érték is lehetne, tehát 
az Étv. előírásának betartásával a HÉSZ egyéb értékei is megőrizhetőek maradnának. 

„Étv.13.§ (2) A 33/A. § (1) bekezdésében meghatározott lakóépület 
létesítésekor a helyi építési szabályzatban meghatározott 
a) övezet, építési övezet területi lehatárolását; 
b) övezetre, építési övezetre vonatkozóan 

 ba) a védelemmel és a korlátozásokkal érintett területeken a 
szennyvízelvezetés vagy tisztítás szabályait közegészségügyi 
szempontok szerint, 
 bb) a megengedett legnagyobb beépítettséget, 
 bc) a telken, az építési telken elhelyezhető épület, valamint önálló 
rendeltetési egység számát, 
 bd) a megengedett legnagyobb beépítési magasságot vagy 
építménymagasságot, 
 be) a szabályozási vonalat és  
 bf) a beépítési módot, az építési helyet és 
 bg) a minimális zöldfelület mértékét; 

c) országos vagy helyi építészeti örökségvédelemmel, 
településképvédelemmel, országos régészeti-, táj- és természetvédelemmel 
kapcsolatos rendelkezéseket, továbbá a veszélyeztetett területekre, a 
természeti csapások elleni védelemre, a katasztrófavédelemre vonatkozó 
követelményeket, védőterüeletet, védőtávolságot kell figyelembe venni.” 

 9. Bár az észrevételezési határidő 2016. 02. 16-án lejár, de kérem lehetőséget biztosítani arra, 
hogy esetleg a későbbiekben is véleményt mondjak, javaslatot tegyek, különösen arra való 
figyelemmel, hogy a magasabb rendű jogszabályok  időközi változása esetleg szükségessé 
teszi a HÉSZ finomítását is. 
 
Leányfalu, 2016. 02.16. 
 
Üdvözlettel 
 
Pető János 
2016. Leányfalu, Kulacs u 2. 
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