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TERVEZOI VALASZOK

DGRGICSE TELEPULES TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO, ITS, TELEPULESSZERKEZETI TERV, HESZ EGYUTTES MODOSITASA VA4 -
VELEMENYEZESEHEZ

Deak Attila

Csatolmany: Partneri vélemény_ Dedk Attila_20250117_HESZ kifogas.pdf

Létezik egy Telepiilési Ertéktar és egy Ertéktar Bizottsag. Gyanitom, a bizottsag nem is olvasta ezt az
anyagot. Hogy miért gondolom ezt? Mert toébb védendd épllet sem szerepel benne, vagy pl.
Fels6dorgicsén a volt bolt és kocsma éplilete a régi iskolaként van feltlintetve. A ténylegesen
1.1. liskolaként m{kodott, ma mar emléktablaval is megjel6lt épilet viszont nem keriilt bele. Vajon
figyelmetlenségbdl vagy mert az az alpolgarmesteré?

De emlithetném azt is, hogy vajon a felsGdorgicsei, volt Pantlika Pincészet éplilete vajon miért
mUiemléki kornyezete a kisdorgicsei k6hidnak, mikozben a korilotte 1évé épliletek egyike sem?

Tervezdi észrevétel:

A vélemény a TKR-t érinti. A tervezetek ismertetése és a helyi szintl kommunikacié bonyolitdasa nem a
mi hataskoriinkbe tartozik, viszont a TKR tervezetben szereplé Helyi egyedi védelemre javasolt
épliletek listajarol a kovetkezd tdjékoztatast tudjuk adni:

A jogszabalyok a telepiilésképi rendeletben teszik lehetévé az egyes épliletek helyi védelem ala
helyezését, viszont a 2020-2023 kozotti tervezési szakaszban irodank csak a telepllésrendezési
eszkozok felllvizsgalatdra kapott megbizast, a telepllésképi rendelet atdolgozasara nem kaptunk
felkérést.

A feltilvizsgélat soran — a 68/2018. (1V.9) Korm. rendelet szerint — a Megalapozo vizsgalatok részeként
elkészittettilk az Orokségvédelmi hatdstanulmanyt. Ennek része volt a Mdemlékvédelmi
hatastanulmdny, amelyet Dr. Vukov Konstantin okl. épitészmérnokkel, miemlékvédelmi
szakmérnokkel és -szakért6vel, a Magyar Epitész Kamara Méemlékvédelmi Tagozatanak elndkével
készittettiink el. Tovabbd megismertiik a Telepiilési Ertéktarat is és annak készitSjével, Pets Piroskaval
is sajat koltséglinkre megbizasi szerz6dést kotottiink a Megalapozd vizsgdlatok elkészitésében vald
részvételre. Vele kozosen tobb helyszini bejarast is tartottunk és felkértiik arra is, hogy dr. Laposa
Jozseffel a sz616hegyeket felmérjék és a kiemelten értékes kivalé dlléket meghatarozzak (aminek a
szakmai szempontok szerint javasolt szigoru szabdlyozdsdt sajnos 2021. decembere és 2022. mdjusa
kézott fokozatosan a térvények szerinti minimumra lazittatta a k6zség).

Az elkészitett Orokségvédelmi hatdstanulmany tartalmazta az értékvizsgalatot és a mdemléki és helyi
védelemre javasolt éplletek listdjat, leirasat. Az emlitett tanulmdny a Megalapozé vizsgalattal és a
Telepulésfejlesztési koncepcidval egyltt 2020. 11. 25-én lett helyben tdrsadalmi egyeztetésre
bocsatva, ami a mai napig szabadon elérhet6 Dérgicse honlapjan. Ezzel kapcsolatban akkor megkaptuk
a helyi civil szervezetektsl és lakosoktdl a véleményeket. Az Ertéktdr Bizottsag nem szerepelt a
véleményez6k kozott.

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany elkészitése 6ta megvolt a mindenkori Onkormanyzatnak a
lehetdsége arra, hogy a telepulésképi rendeletét modositsa és az emlitett éplileteket helyi védelem ala
helyezze (melyet a hatastanulmany birtokaban sajat hataskorben, kiilon tervez6i megbizas nélkul is
megtehetett volna), tovabbd az elmult 5 évben az Ertéktar Bizottsagnak is meg volt a lehet8ség a lista
bévitésére, szlikitésére és javitasara. Hogy a Bizottsag hanyszor Ul 6ssze, milyen jellegli kapcsolatot tart
fenn az Onkormanyzattal, kettejiik koz6tt milyen kommunikdcié zajlik, azt mi nem tudjuk megitélni.

A jelenlegi TKR modositas kezdeményezése utan hivtuk fel a figyelmet, hogy Dorgicsén a helyi védelem
a jelenleg hatalyos rendeletekben az eltelt id6 alatt nem lett rendezve, igy egyetlen olyan helyileg
értékes és védends épitészeti érték sem kapott védelmet, amely megérdemelte volna. igy a
miemlékeken kivil nem volt lehetdség palyazatokon vald induldsra vagy helyi tamogatds esetleges
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igénybevételére. Ezért javasoltuk, hogy az elmaradt helyi védelem ald helyezést a most késziilé
telepiilésképi rendeletben pétoljuk, felhasznalva a mar elkészitett és leegyeztetett Orokségvédelmi
hatastanulmanyban szereplé épuletek listajat. Erre a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet jogosit fel,
miszerint:

,32.§ (1) A teleplilésképi rendelet 31. § (2) bekezdése szerinti helyi védelmet meghatdrozo eléirdsa
értékvizsgdlat alapjan késziil.

Ertékvizsgdlatnak mindsiil

a) a régészeti 6rokség és a miiemléki érték védelmével kapcsolatos szabdlyokrol szdlo
kormdnyrendelet szerinti 6rokségvédelmi vagy miemlékvédelmi hatdstanulmdny telepiilési
értékleltdra

(2) Az (1) bekezdés szerinti értékvizsgdlathoz felhaszndlhatd a helyi védelem ald helyezéshez
kordbban késziilt értékvizsgdlat.”

A helyi védelmet megalapozd és a telepilésképi rendelet alatdmasztdsat szolgald értékleltarat a
68/2018. (IV.9) Korm. rendelet (3) bekezdése szerint az 6nkormanyzati f6épitész is elkészitheti.

A most helyi védelem ald keril6 épiiletek listaja tehat kés6bb is bévithetd, illetve torolheté a megfelel§
eljaras lefolytatasaval, amihez tervezé bevonasa nem sziikséges, azt a f6épitész sajat hatdskérben
elvégezheti. Legkésébb 2027-ben pedig a Telepiilésképi rendeletet be kell dolgozni a Helyi Epitési
Szabalyzatba, igy mindenképpen lesz még maddositasi, bévitési lehetbség.

A mlemléki kornyezetet az 6rokségvédelmi hatdsag hatdrozza meg, azt adatszolgaltatasként kaptuk
még a 2020-2023-as tervezés soran. A hatalyos tervek azt az allapotot mutatjdk. A jelenlegi
madositasok nem érintették Felsédorgicsét, igy ehhez a terlilethez nem volt jogunk hozzanyulni. A
jelen moédositassal érintett telektomboket a véleményezésre bocsatott terviapok kék pottydzott
hatarvonallal jel6lik. Frissitésre csak ezen a teriileten belll volt médunk.

Az észrevétel megvdlaszolasara megnéztilk a 2024. évi adatszolgaltatast a kérdéses teriletre
vonatkozolag. (Isd. részletesebben a csatolt Lakossagi-1 jel( tervlapon). Az aldbbi kivagaton lathatd,
hogy a Pantlika Pincészet épiilete nem része a mliemléki kornyezetnek:
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Lazacszind kitéltés: Miemléki kérnyezet, Piros kérvonal: Evangélikus templom miiemléki kérnyezete,
Cidnkék kérvonal: Felsédérgicsei templomrom miiemléki kérnyezete

Az emlitett kisdorgicsei kéhidnak nincs miemléki kornyezete. A hatalyos tervben lévé bordd
négyzetracsos sraff csak a miiemléki védett kéhid telkét jeloli, ami Fels6dorgicse belterlilethataranal
véget ér. Jogszabalyban elGirt kotelezettség, hogy a miemlékek telkét ilyen modon jeloljuk, fliggetlendl
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attél, hogy a miemléket magaba foglalo ingatlan mekkora méretli és milyen formaju. A kéhid és
telkének Fels6dorgicséhez kozelebb esé fele az aldbbi térképkivagaton lathato:
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Nagy ‘M’ betii kérben: kisdorgicsei k6hid miiemléke, bordd négyzetrdcs: miiemlék telke (046 hrsz)

A miiemléki kornyezetnek nem az a célja, hogy védett/védendd épuleteket tartalmazzon, hanem az,
hogy a mlemlék kozvetlen kornyezetében az o6rokségvédelmi szempontok figyelembe vételével
lehessen csak épitési tevékenységet végezni.

Az altalanos mez6gazdasagi teriletek drasztikus szigoritasa teljes mértékben atgondolatlan. Csak és
1.2. |kizardlag egy elvet kévet: minél rosszabb, annal jobb. Nem tor6dik a jelenlegi gazdalkoddkkal, a
kialakult viszonyokkal, Dorgicse jovGjével.

Tervezdi észrevétel:
Az altaldanos mez6gazdasagi teriletek szigoritasa az alabbi terlleteken torténik:

- A HESZ tervezet a Balaton-felvidék Nemzeti Park orszagos jelent&ségili védett természeti teriilete
altal érintett altalanos mez6gazdasagi terileteken tiltja meg a beépitést (Mt 6vezet). Ez magasabb
rendd jogszabalyi kotelezettség miatt keriil dtvezetésre a HESZ-be, igy ezért az Onkormdnyzat nem
felel. A Balaton Kiemelt Udiil6korzet Szerkezeti Terve az aldbbiakat mondja ki:

53. § (1) Az orszdgos jelentdséqli védett természeti teriileten nem épithetd be

a) a beépitésre nem szdnt teriileten 2700 m2-nél kisebb telek — ide nem értve a
kézmiiépitmények telkeit — és

b) az ditalanos mez6qazdasdgi teriilet és a szanté miivelési dgu teriilet.

Megjegyzem, ez a rendelkezés akkor is érvényes, ha a HESZ azt még nem kdvette le. Az épitésiigyi
hatdsag az épitési engedélykérelmek elbirdlasakor nem csak a HESZ-t vizsgélja, hanem az &sszes
fels6bb szintl jogszabalyt és ralatasa van az 6sszes orszagos és varmegyei dvezetre és az épitést
befolydsold, mas szakhatdsdagi adatszolgaltatasra, azok legfrissebb allapotdban. lly mdédon ha egy
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kozség HESZ-e valamilyen oknal fogva elavult is lenne, az épitéshatdsag a magasabb rendd
jogszabalyokat és 6vezethatdrokat veszi figyelembe.

- Az egyéb (Mc és M3) ovezetekben harom tertileten él szigoritassal a tervezet: a beépithet6ség 600
mZrél 300 mZre csokkentésével, a lakd- és szallasfunkcid (mint 6ndllé rendeltetési egység)
megtiltasaval, valamint a birtokkézpontok kialakitasanak tiltasaval.

o a beépithet&ség csokkentésével a kdzségben a 2003 és 2017 kozotti allapotra all vissza a
szabalyozas. A foldhivatali adatszolgdltatasban feltlintetett, rendezett épileteket vizsgalva
egyik érintett ingatlan teriilete sem haladja meg a 300 m-t. A féldhivatali nyilvantartasban
nem szerepl6, de a hivatalos ortofotdn lemért épiiletek sem haladtdk meg ezt az értéket.

o A laké- és szalldsfunkcié nem gazdalkodasi célt szolgal. Az OTEK fogalma szerint: ,A

mezG6gazdasagi terliletek a terméfold mennyiségi és mindségi védelmét, a mezégazdasagi
termelés, a novénytermesztés, az allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos
termékfeldolgozas és terménytarolas igényeit egységesen szolgalo teriletek”, azon belll
is ,,az altaldnos mez6gazdasagi terliletek alapvet6en az arutermel6 célt szolgalo telkekbdl
allnak.” ,A mez6gazdasagi teriileten a névénytermesztés, az allattartas, az allattenyésztés
és a halgazdalkodas, tovdbba az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozasara, tarolasara és
arusitasara szolgald épiiletek helyezhetdk el.” A jogszabdlyok szerint a lakérendeltetést a
Helyi épitési szabalyzat megengedheti, lehet6ségként.
Az adatszolgaltatasbdl rendelkezésre allé ingatlan-nyilvantartas alapjan Dorgicse teriletén
a szigoritas ald es6 Ma és Mc ovezetekben a 016/6, 031/3, 031/59, 031/61-62, 061/66,
031/4,031/83,0251/2-3,0258/19, 0225/6, 1054 hrsz-okon szerepel éplilet. Ezen épiletek
mindegyike gazdasdgi épiiletként bejegyzett, a legnagyobb épiilet kdziiliik 229 m?. Ezek
tukrozik a kialakult viszonyokat, melyekhez a tervezet maximalisan alkalmazkodik.

Az mas kérdés, hogy az adatszolgaltatasként kapott ortofoton:

= 3z el6bb felsorolt ingatlanok némelyikén, valamint a 031/18, 031/65, 037,
0161/10, 0225/64, 0218/4, 0126/26 hrsz-4 ingatlanokon az ingatlan-
nyilvantartasba nem bejegyzett, rendezetlen épliletek is megtalalhatok.

= ezen bejegyzett és nem bejegyzett épiiletek koziil is nagyon sok egyértelm(ien
csaladi hazként funkcional,

= annak ellenére, hogy donté tébbségilik a Borsz6l6 termdShelyi kataszteri terilettel
érintett, mégse tesznek eleget a Balatontorvény altal kotelez6en elGirt 80%-os
mivelési kotelezettségnek, vagy olyan mivelési agban vannak, ami a torvény
szerint nem is beépithetd, vagy jelentésen tulépitettek!

A kialakult viszonyok figyelembevétele hatarozott véleményem szerint nem jelentheti azt, hogy ezen
szabalysért6 beépitésekbdl, rendeltetésekbdl és terllethasznalatokbdl kiindulva alakitsa ki egy
telepulés a helyi épités szabalyait.

A helyi gazdalkodék szamdra a mez6gazdasagi géptarolds, a novénytermesztés, az allattartds, az
allattenyésztés, tovdbba az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozasara, taroldsara és arusitasara
szolgdld gazdasagi éplletek tovabbra is elhelyezhet6k lesznek. Nehezen értelmezhetd, hogy egy helyi
gazdalkodd szamara a kilteriileten lakdas megtiltdsa milyen formaban lehetetleniti el a gazdasagi
tevékenységét, amikor Dorgicse kdzpontjatdl cca. 2,5 km tavolsagra fekszik a legtavolabbi érintett
mezG6gazdasagi terilet, tovabba Kisdorgicsétdl is a legtdvolabbi mez6gazdasagi teriilet megkozelitése
kozuton cca. 4,5 km megtételével jar.

1.3.

De mindez pénziigyi, a koltségvetést is érinté kovetkezményekkel is jarhat:

- kies6 addbevételek (mert lakéfunkcid lehetGsége nélkil ezek az épliletek, mint 100 %-ban
gazdasagi éplletek (adminisztrativ eszk6zokkel kénnyen kijatszhatdéan) mar nem addztathatok,
akkor sem, ha a tulajdonos valahogy megoldja a felépitésiiket, mint "gazdasagi éplilet", tovabba
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A koltségvetési és adodztatasi kérdések megvalaszoldsa nem tervez6i hataskor. A Balaton-felvidék
egyedilallé taji orokségérdl késziilt tanulmdanyokkal egy kisebb konyvtart meg lehetne tolteni, de alljon
itt legaktualisabb idézetként a Balatoni Fejlesztési Tanacs jelen tervmddositashoz flizott véleményébdl
egy részlet:

,A Balaton Fejlesztési Tandcs, mint a régio fejlesztését szolgdlo kiilbnbézé egylittmiikodések
Oszténzbje és koordindloja Dérgicse értékei kozt kiemelkeddnek tartja a Balaton-felvidéki
jellegzetes népi hagyomdnyokat képvisel épitészeti valamint gazdag természeti értékeit, melyek
egyiittesen a Balaton-felvidéki tdj olyan hiteles karakterét adjdk, melyek a tovdbbi fejlesztési
irdnyok kijel6lésénél egyiittesen megérzenddk. Ezért javasoljuk a késziilé uj telepiiléstervben a
tdjkaraktert meghatdrozo épitett kérnyezet tdjba ill6 mddon gazdagité Balaton-felvidéki népi
épitészeti hagyomdnyokra alapozé szabdlyozdsdt, valamint a természeti értékek fenntarthato
tdjgazddlkodds iranydba mutato szabdlyozdsdt.”
Nem gondolom, hogy kiilondsebb magyarazatra szorul, hogy pusztan addéztatasi megfontolasokbdl a
kiltertleti ingatlanokra vonatkozéan altalanos szabalyként megengedni a lakérendeltetési épiletek
épitését és ezzel tovabb erGsiteni a Dorgicsét 6vez6 tdj kertvarosiasoddsat, az mennyire nem a
fenntarthaté tajgazdalkodas iranyaba alakitja a szabalyozast.

Természetesen mindig lehet azzal érvelni, hogy egyes tulajdonosoknak nem ez a szandéka és rendkivdil
érzékenyen, tajba illesztetten, a helyi épitészeti hagyomanyokon alapulva, kérnyezetbarat és
fenntarthaté épit6anyagokbdl, a természeti és taji értékeket megbérz6 modon, sajat magat a lehet6
legsziikségesebb minimumra korlatozva szeretnének épitkezni kilterileten.

A teleplilés igen jelentGs részét lefedd altalanos szabalyokrdl Iévén szé azonban sajnos a ,legrosszabb”
forgatokonyvbél kell kiindulni, hogy egy szabaly megalkotdsa utdn annak maximalis kihaszndlasaval
potencialisan mennyi, mekkora és milyen funkciéval biré épiiletek jelenhetnek meg a tajban, amit
azutan a mindenkori Onkormdnyzatnak legaldbb 7 évig mar csak nagyon korlatozottan lesz lehet8sége
kontrollalni. Csak ki kell sétdlni a kornyezé sz6l6hegyekre, hogy lathatéva valjon, milyen
kovetkezményekkel jar, ha egy teleplilés megenged mindent, amit csak a torvények lehetévé tesznek.

A jelenlegi médositdas a mez6gazdasagi teriiletek altalanos keretszabdlyait szigoritja a sziikséges
minimum elvét szem el6tt tartva. Ez nem zdrja ki, hogy késébb megfelel6en alatamasztva, egyes egyedi
esetekben és bizonyos teriiletekre vonatkozdan a rendezési terv el6irdsai lazuljanak.

1.4.

- felmeriilhetnek kartéritési igények, amik akar tobb tiz millié forintot - vagy akar ennél tébbet is
jelenthetnek a falunak.

Készllt-e (igen/nem) barmiféle elGzetes vizsgélat a jelenlegi folyamat kovetkezményeként

igen, milyen eredménnyel, milyen varhaté kovetkezményekkel és tervezett koltség vonzatokkal
szamol az Onkormanyzat?

Mindezekhez varhatd-e, sziikséges-e Ujabb adéemelés?

Készilt vizsgalat. A 2022.06.26-i id6kozi valasztadsokon megvalasztasra kerild Uj testiilet tobbek kozott
azzal a programmal keriilt megvélasztasra, hogy a késziil6 HESZ-ben a kiilteriileti beépitéseket
szigoritsa, visszafogja. Ennek kovetkeztében a még el nem fogadott tervek ujbdli atdolgozasara volt
szlikség a kiiltertletet érintéen.

/////

A feliilvizsgalat el6tti régi terv utoljara a 16/2019.(X11.23.) sz. Onkormanyzati rendelettel médosult
érdemben. Szerencsére ezzel egyiitt elkésziilt az 6sszes korabbi mddositdssal egységes szerkezetbe
hozott HESZ és Szabalyozasi terv, amely napra pontosan jeldlte, hogy a régi HESZ egyes bekezdései
mikor lettek beillesztve, médositva vagy hatdlyon kiviil helyezve.

Ebbél kideriilt, hogy az Altaldnos mez6gazdasagi teriiletek vonatkozasdban a 4/2017 (IV.3.) sz.
Onkormanyzati rendelet 1.§ (4) pontja csak az M4, Mc és Mt dvezetekre és csak a gyep, gyiimélcs és
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sz616 mlivelési 4gu ingatlanokra vonatkozéan emelte fel a beépithetGséget a korabbi 300 m2-rél 600
m2-re. Ez az épitési jog 2017. majus 3-tdl lett hatalyos, tehat ekkor keletkezett.

Ez alapjan megallapitasra kerilt, hogy pontosan a kérdezé altal felvetett kartalanitdsi aggalyok miatt a
testilet nem tudja a valasztdsi programjat teljes korlien megvalésitani, ennek kodvetkeztében az
Altalanos mez6gazdasagi teriileteket érinté épitési jogokat valtozatlanul hagyta.

A kartalanitas szabdlyait az Etv. 30.§-a rendezi, eszerint:

»(3) Ha az ingatlanhoz fiiz6d6 kordbbi, a 13. § (1) bekezdése szerinti épitési jogok
keletkezését6l szamitott 7 éven beliil keriil sor e jogok megvdltoztatdsdra vagy,
megsziintetésére a helyi épitési szabdlyzat modositdsdval, a tulajdonosnak — kérelmére — a (2)
bekezdés szerinti kdrtalanitds jar. A 7 év eltelte utdn csak a haszndlat gyakorldsdba valo
beavatkozdsért és csak akkor jdr kdrtalanitds, ha a vdltoztatds a kordbbi haszndlatot,
megneheziti vaqy ellehetetleniti. A hét év a kordbban hatdlyba Iéptetett helyi épitésii
szabdlyzat, szabdlyozdsi terv esetében 2000. mdrcius 1-jétél szamitando.”

+(7) A kdrtalanitdsi igény a vagyoni hdtrdny keletkezésekor vdlik esedékessé. Ez az idépont a
helyi épitési szabdlyzat, szabdlyozdsi terv hatdlybalépésének (...) a napja.”
A jelen tervmddositdssal tervezett szigoritasok kozdl:

- Az Mt Ovezet beépitésének tiltasa magasabb rend( jogszabdly atvételébdl ered, ezért arra
vonatkozodan az 6nkormanyzatnak nincs kartalanitasi kotelezettsége

- Az Ma és Mc dvezetek gyep, gyimolcs és sz616 mivelési agu ingatlanaira 2024. majus 3-an jart le
a 7 éves kartalanitasi id6szak.

- Az Ma és Mc 6vezetek szanté és kert miivelési 4gu ingatlanaira vonatkozéan az eredeti HESZ 2003-
as megalkotasa dta valtozatlanok a szabalyok.

- Az M3 és Mc ovezetek minden mivelési agat tekintve az elhelyezhet6 funkcidk kore az eredeti
HESZ 2003-as megalkotdsa Ota valtozatlan, igy a funkcidsz(kités szempontjabdl is mar
haromszorosan letelt a kartalanitas id6szak.

- A birtokkézpont létesitésének lehet8ségét soha nem szabdlyozta a HESZ, illetve a sz616 mivelési
ag tekintetében érvényben volt egy ahhoz hasonlé szabalyozas, ahol a 2017-es médositas szintén
felemelte 600 m2-re a beépithetéséget, de erre szintén 2024. méjus 3-an jart le a 7 éves
kartalanitasi id6szak.

Osszegezve tehat a jelen mddositasbdl eredéen az Onkormdnyzatnak kartalanitasi kdtelezettsége nem
szarmazik.

1.5.

A teriileteimen (kiemelten Dorgicse 037 hrsz.) a tervezett szabdlyok bevezetésével a jelenlegi
hasznalhatdsag, beépithetGség, ezzel egyitt a fejl6édés lehetlsége gyakorlatilag megsz(inik.
Semmilyen Uj épiiletet (pl. takarmanytaroldkat. feldolgozdt) nem épithetek.

Azzal, hogy a részleges lakéfunkcid lehetdségét még a tulajdonos szdmara is eltorlik, tovabbra is
mashol kell laknom, ez viszont plusz koltségekkel jar, ami jelentésen megdragitja az el6allitast, ami
persze kihat a gazdasdgom jovedelmez&ségére is.

De ugyanugy kihat a maganéletre, a csaladommal, gyerekeimel egyitt tolthets id6re. Tehat az
Onkormanyzat egyértelmiien beavatkozik a kialakult hasznalatba, azt megneheziti, ellehetetleniti.

Tervezdi észrevétel:

Nem vitatva a mdédositasnak a levélird jovébeli terveire gyakorolt hatasat az aldbbi informacidkkal
tudom kiegésziteni az allitasokat:

Az emlitett 037 hrsz-U ingatlanon az adatszolgdltatasként kapott ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett
épllet nem taldlhatdé. Az adatszolgdltatasként kapott ortofotéordl manualisan mérve az ingatlan
kozepén egy cca. 100 m?-es épiilet, az ingatlan északi telekhatdra mentén egy szintén cca. 100 m?-es
allattarté épulet talalhato.
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Az ingatlan teriilete 61.686 m?, mdivelési 4ga rét. A HESZ tervezet szerint a beépithetd legkisebb
telekméret ez esetben 50.000 m?, ami megegyezik a kordbbi szabdlyozassal és a Balatontérvény altal
megengedett minimummal.

A javasolt U] épitési szabalyok szerint tehdt az ingatlanon (0,6 %-os beépithet8séggel 370 m?, de
legfeljebb) 300 m? épithetd be, két épiilettdmegben, gazdasagi funkcidval. Ez alapjan az egyik épiilet
tovabbi 100 m%es hozzdépitéssel egy 200 m?es féépiiletté bévithetd, ahol a tetétérbeépités is
megengedett. Ebben a kifogasolt gazdasagi funkcidkat (takarmanytarolo, feldolgozd) el lehet helyezni.
Igaz, hogy teljesen Uj éplilet nem lesz épithetd, de a terileten Iévé meglévd beépitések és funkcidk
masfélszeresikre bévitheték, fejlesztheték maradnak.

A levéliré csak a 037 hrsz-t emelte ki, a tobbi ingatlanarél nem tudunk tajékoztatast nyujtani.

Ami a kialakult haszndlatot illeti. A 037 helyrajzi szdm alatti ingatlan jelen allapotdban rét muvelési
agban lévé, legel6ként hasznositottak, azokon az ingatlannyilvdntartasba bejegyzett éptlet nem all,
természetben egy cca. 100 m2-es épiilet és egy szintén cca. 100 m?-es allattart6 épiilet taldlhaté rajtuk.
A tervezett U szabalyozdas ezt a kialakult hasznalatot semmilyen formaban nem neheziti meg, az a
jelen formajaban tovabbra is folytathato. A teriiletre érvényes, de nem kihasznalt épitési jog és az
ezzel 6sszefiiggd jovobeni elképzelések nem keverendd ossze a jelenlegi hasznalattal! (/dsd még:
dllamigazgatdsi szervek észrevételeire adott tervezéi vdlaszok 6. pontja, illetve a lakossdgi
észrevételekre adott tervezdi vdlaszok 2.6. pontjanak 4. alpontja.)

1.6.

Ez az anyag is, ahogy az elmult évek amokfutasai is, remek példaja, hogy az atgondolatlan koncepcié
nélkiliség, a hozzanemértés milyen karokat okoz és milyen kdvetkezményekkel fog jarni!

Tervezdi észrevétel:

Az el6z6ek 6sszefoglalasaként roviden a kifogasolt médositasokrdl:

- az orszagosan védett természeti teriileteken a Balatontorvény rendelkezéseinek atvezetése;

- az egyéb mezBgazdasagi teriileteken a 2003-2017 kdzodtt érvényben 1év6 maximum 300 m2-es
beépithet6ség visszadllitasa, amit a vizsgalatok szerint egyetlen érintett ingatlan sem halad meg a
mai napig;

- akilteruleti lako- és szallasfunkcio korlatozasa (mint 6nallé rendeltetési egység).

A mddositasok mogotti koncepciordl:

- Dorgicse értékes tajkarakterét minél inkdbb megérz6, a fenntarthaté tajgazdalkodas irdanyaba
mutatd szabdlyozas torténjen;

- A taj valdban minél inkabb a gazdalkodas szintere maradjon a Balaton térségét egyre inkabb
élhetetlenné tévéd ingatlanfejlesztési hullamok kdzepette;

- Aszikséges minimum elvét szem elGtt tartva, a jelenlegi hasznalathoz és beépitettséghez igazodo,
de kell6képp szigoru szabdlyozas sziilessen. Az ettdl eltéré beépitettségi és hasznalati feltételek
csak megfelel6en alatamasztva, egyes egyedi esetekben és teriletekre vonatkozéan johessenek
csak létre.

- A manapsag divatos elképzeléssel ellentétben az ember lakéhelye tovabbra is a telepulés (falu,
kozség, varos), nem pedig az erd6, mez6 vagy a hegy. A koncepcio sarokpontja, hogy lakéfunkciét
és lakdterileteket csak belteriileten, illetve a belterilethez csatlakozva lehessen elhelyezni, ahol a
szlikséges kozlizemi haldzatok kiépitettek, a kdzszolgaltatdsok elérheték, illetve ahol mindezek
jovébeni bévitése a legkevesebb raforditassal és kornyezeti terheléssel.

A fenti szempontokkal lehet egyet nem érteni, de az nem allithato, hogy atgondolatlan lenne.

1.7.

Hatdrozott kérésem tehdt az, hogy a teriileteimre vonatkozéan a korlatozasok ne keriljenek
bevezetésre, a jelenlegi el6irdsok tovdbbra is fennmaradjanak, hogy a tébb, mint 10 éve miikodé
gazdasagomat, vallalkozasomat tovabbra is m(ikodtetni és fejleszteni tudjam.
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Osszegzés

Onkormdnyzati/Féépitészi vdlasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

A hatdsagi és lakossagi észrevételek a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen megvizsgalasra
keriiltek és a HESZ tervezet 29.§ (10) bekezdésének és a 3. mellékletnek a jelentSs atalakitasa mellett
szliletett dontés, amelyben a borturizmushoz kapcsolddd szallas jellegli és vendéglatd funkciok
elhelyezését — feltételekkel — a HESZ mar deklaraltan megengedi.

Az egyeztetések eredményeként a kérést részben elfogadasra javasoljuk.
A véglegesen javasolt szabalyozas a kovetkez6:

,(10) Az Ma és Mc jelii évezetekben a (6) és (8)-(9) bekezdésekben foglaltakon tul — a 3.
mellékletben szerepl6 feltételek mellett — épiteni az alabbi szabdlyok szerint lehet:

a) az 6vezetekben legfeljebb egy fééplilet és eqy melléképiilet helyezheté el az aldbbiak szerint:

aa) a féépiilet csak féldszintes kivitelben Iétesiilhet, brutté alapteriilete a 200 m*t nem
haladhatja meg, tetétérbeépités megengedett*,

ab) a melléképiilet csak féldszintes kivitelben létesiilhet, brutté alapteriilete a 100 m?-t nem
haladhatja meg, a tetétérbeépités nem megengedett;

b) az dvezetekben lakdrendeltetés az alabbi feltételekkel Iétesithetd:
ba) 6nallo lakéépiilet nem épithetd,
bb) lakorendeltetés csak a tulajdonos szamdra szolgdlo 6ndllo lakérendeltetést

egységként, a gazdasdgi épiileteken beliil helyezheté el,
bc) a lakdrendeltetésii hasznos alapteriilet a beépitett hasznos alapteriilet 10%-dt nem
haladhatja meg;
c) az 6vezetekben szdllds jellegli és vendéglato rendeltetés az aldbbi feltételekkel Iétesithets:
ca) 6ndlld szdllds jellegli épiilet nem épithetd,
cb) szdlldas jellegli és vendégldto rendeltetés csak a borturizmust szolgdld 6ndllé szdllds
jellegli és vendégldtd rendeltetési egységekként, a gazdasdgi épiileteken beliil
helyezhet? el,

cc) szdllas jellegli és vendéglato rendeltetés csak a legaldbb 5 hektdr telekméretet
meghaladé ingatlanon alakithato ki és a szdllds jellegli és vendégldto rendeltetésti
hasznos alapteriilet egyiittes teriilete a telek 0,1%-at nem haladhatja meg,

d) a tulajdonos szamdra szolgadlo lakorendeltetés, a borturizmust szolgadlé szallds jellegii és
vendégldato rendeltetés egyiittes hasznos alapteriilete a beépitett hasznos alapteriilet|
50%-dt nem haladhatja meg;

e) terepszint alatti beépités csak a féépiilethez kapcsoléddan alakithatd ki. Ondlléan vagy a
melléképlilethez csatlakozoan nem alakithato ki;

f) az 6vezetekben mezégazdasadgi birtokkézpont és kiegészité kézpont nem alakithato ki.”

(*A tetétérbeépités a  féépiiletben a VMKH Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és
Hulladékgazdalkoddsi Féosztaly javaslatdnak elfogaddsdnak fiiggvényében még vdltozhat)

Tovabba a 3. melléklet Ma és Mc 6vezetekben az egyes miivelési agakhoz kototten javasoljuk a
Balatontorvényben szereplé megfogalmazashoz jobban kozelité fogalommeghatarozasokat alkalmazni
az 6vezetben elhelyezhetd rendeltetések kapcsan az aldbbiak szerint:
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Az ovezet A telek Az 6vezetben elhelyezhet6 rendeltetések, épiletek (épitmények)
megnevezése mdvelési aga
Ma szanto - a terilet rendeltetésszerli hasznalatat szolgdlé, a tulajdonos

szamara lakorendeltetést is biztosito gazdasagi épitmény

rét, legel6 - hagyomanyos, almos allattarté, valamint a tulajdonos szamara
lakérendeltetést is biztosité gazdasagi épitmény

gyumolcsos - a gylimolcstermelést, feldolgozast szolgald, a tulajdonos szamara
lakérendeltetést is biztosité gazdasagi épitmény

sz616 - sz6l6termelési, boraszati céli és borturizmust szolgalo, valamint
a tulajdonos szamara lakérendeltetést és borturizmust szolgalé
szallasrendeltetést is biztosité gazdasagi épitmény

Mc szanto

i o - épiilet nem épithet6
rét, legel6

gyiimdlcsds? - a gyumolcstermelést, feldolgozast szolgald, a tulajdonos szamara
lakérendeltetést is biztosité gazdasagi épitmény

sz6l642) - sz6l6termelési, boraszati célii és borturizmust szolgalo, valamint
a tulajdonos szamara lakérendeltetést és borturizmust szolgalé
szallasrendeltetést is biztosité gazdasagi épitmény

A 2025. 06. 13-i egyeztetésen megfogalmazasra keriilt az az igény, hogy a hatalyos HESZ-ben nem
szabalyozott, de az egyeztetésre bocsatott véleményezési anyagban a ,kert” muivelési agban a tobbi
mivelési 4ggal azonos épitési jogokat adé rendelkezést a HESZ vonja vissza; tovabba az M4 6vezetben
a szanté mdivelési 4gban a tervezetben megemelt épitési lehetSséget a HESZ allitsa vissza a hatalyos
terv szerinti allapotra.

Ebbél kovetkez6en javasolt:

- az Ma oOvezetben a szanté miivelési aghoz kotott épitési lehet6ségek kozil a Beépitettség
leghagyobb mértéke 3lljon vissza a ,legfeljebb 100 m?”, tovabbd a Terep-szint alatti beépités
legnagyobb mértéke alljon vissza a , legfeljebb 150 m?” értékre.

- az Ma és Mc ovezetekben a kertes mivelési agban legyen tiltva a beépités.

A javaslatokkal 6sszefliggésben felhivjuk a figyelmet arra, hogy ez utdbbi két valtoztatas esetében
olyan szigoritasokrdl beszéliink, ami a partnerek szamara nem volt megismerhetd, igy az atdolgozott
tervezetet Ujbol partnerségi egyeztetésre kell bocsatani.
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Dr. Bisztray Dénesné

% Csatolmany: Partneri vélemény Dr Bisztray Dénesné_Beadvany 20250121 TRE vélemény.pdf
Els6dlegesen azt kérem, hogy a Mddositast sziveskedjenek olyan tartalommal megalkotni, hogy az a
dorgicsei kiltertleti 010/6, 010/7 és 010/10 helyrajzi szamok alatt felvett, gyimolcsos mvelési agu,

2.1. [tovdbba a dorgicsei kiiltertleti 010/9 helyrajzi szam alatt felvett, sz616 mivelési dgu ingatlan (a

tovabbiakban egyitt: Ingatlanok) beépithet6ségét a lakéfunkcid tekintetében az eddigi, jelenleg is
hatdlyos szabdlyozast nem valtoztatja meg.

Tervezéi észrevétel:

Nincs érdemi észrevétel. A jelenlegi képvisel6-testiileti program része a kiilterileti beépitések
korlatozasa és a lakofunkcid tiltasa és a tervezési folyamatot elindité hatdrozatban szerepld tétel.

Ugyanakkor felhivjuk a figyelmet arra, hogy az OTEK 7.§ (2) illetve a TEKA 7.§ (4) bekezdése is el6irja
az illeszkedés elvét, azaz hogy ,(4) Az épitési dvezeteket, dvezeteket a meglévé vagy tervezett
rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli kiilonbségeik alapjén ugy kell besorolni, hogy az egy
épitési bvezetbe vagy 6vezetbe tartozo, azonos adottsdgu telkeket azonos értékii épitési jogok és
kételezettségek illessék meg.”

A mez6gazdasagi teriletek szabalyozasanak jelenlegi mddositasa ditaldnos szemléletl, a Borszdl6
terméhelyi kataszteri és Nemzeti Parki érintettségiik alapjan azonos adottsaguk szerint azonos épitési
jogokat ad az egyes altalanos mez6gazdasagi teriiletek 6vezetének.

Az egyedi engedmények feltétele az, hogy a tulajdonos(ok) telepitési tanulmanytervvel igazoljadk a
tényleges fejlesztési szandékaikat, amit a mindenkori Onkorményzat egyedileg biralhat el és dénthet a
HESZ mddositasardl.

2.2.

El6adom azt is, hogy a Mddositds jelenlegi szovegezés melletti elfogaddsa és hatalybalépése esetén
megbizéim lakéfunkciot is magaban foglalé épliletet mar nem emelhetnének sem a sz6l6, sem a
gylimolcsds mdvelési agu ingatlanukon [lasd a rendeletmddositasi javaslat 12 §-ban irtakat]. Ez
nyilvanvaléan nagy 6sszeg( vagyoncsokkenést okozna a szamukra.

E kbrben ugyanakkor jogi alldspontom szerint az 6nkormanyzat a résziikre kdrtalanitast lenne koteles
fizetni. Itt utalok arra, hogy megddbbentének tartom a Mdédositds 49. oldalan taldlhaté alabbi
érvelést:

LAz ‘Md’, ‘Mt’, ‘Mc’ jelli kiiltertileti mezégazdasdgi évezetek paramétereit a kordbban hatdlyos
terv 2017. mdjus 3-dn modositotta. Ebbdl kifolydlag Dérgicse telepiilésrendezési eszkézeinek
2023. juliusaban megtértént felliilvizsgdlata utdn elfogadott Uj terve ezeket a paramétereket
vdltozatlanul hagyta annak érdekében, hogy a hét éven beliili szigoritds miatti kdrtéritési
kéveteléseket megelGzze.

Jelen mddositds idejére az emlitett hét éves periodus lezdrult, igy az Ovezeti paraméterek
szigoritdsdra lehetdség nyilik. Az eredeti szandékok szerint a Dérgicse kiilteriiletének jelentds
részét kitevé és igy telepiilésképileg is meghatdrozé mezégazdasdgi Gvezetekben a beépitési
lehetdségek korldtozdsa tervezett. Ennek leglényegesebb elemeként a hatdlyos tervben szereplé
legfeljebb 600 m2-es beépitési lehetGséget a 300 m2-ben maximalizdlna egy legfeljebb 200 m2-
es féépiilet és egy 100 m2-es melléképiilet formdjaban, a TKR-ben foglalt rendelkezéseket is
pdrhuzamosan feliilvizsgdlva.”

Ez a szovegrész eldrulja, hogy az 6nkormanyzat csak azért hagyta hatalyban az Ggyfeleim ingatlanjait

érint6 -jelenleg is hatalyos- paramétereket, hogy mentesiiljon az 1997. évi LXXVIII. térvény 30. §-ban

szabalyozott kartalanitasi kotelezettsége aldl.

()

llyen indokkal pedig ez a jogintézmény [tilalom] nem alkalmazhatd. A nem rendeltetésszeri
joggyakorlast csak aldhluzza annak ténye, hogy a kordbbi, 2020-ban elrendelt véltoztatasi tilalom

10/ 45. oldal




Dorgicse — TRE 1. sz. mddositds, Véleményezési szakasz tervezGi valaszai 2025.04.22.

indoklasa (,hatdlyos telepllésrendezési eszktzok felllvizsgalata”), ugyanaz, mint a 2023-ban
elrendelte.

Tervezéi észrevétel:

A korabbi tervezési folyamat alatt (a telepiilés Uj HESZ-ének elfogadasa el6tt), 2022. junius 26-an az Uj
polgarmestert és képvisel6-testiiletet tudomasunk szerint épp a kiilteruleti beépitések korlatozasat is
magaba foglalé programmal valasztotta meg a lakossag! Ezt a programot az Uj testilet az emlitett
2017-es HESZ mddositds miatt nem tudta teljes kdrden beépiteni az el3z6 tervezési folyamatba, ennek
kovetkeztében a mostani médositassal fejezi be az akkor megkezdett munkat.

Hibasnak tartjuk azt az érvelés, hogy a tilalom a kartalanitas aléli mentesiilést szolgalta, hisz nincs
Osszefliggés a rendezési terv modositasa és a tilalom elrendelése kozott. A rendezési tervet Ugy is lehet
madositani, hogy az 6nkormanyzat nem rendel el valtoztatasi tilalmat. Rendezési terv mddositasbal
eredBen kartalanitds csak akkor jar, ha a mddositas a hatalyba lépése el6tt 7 éven belil keletkezett

/////

tilalmat, vagy sem.

Nem tisztlink az 6nkormanyzat nevében nyilatkozni, de feltételezésiink szerint a tilalom a valasztasi
program maradéktalan betartatdsat szolgalhatta, hogy a kozség kilteriiletének tovabbi beépitései mar
a valasztasi program szerint valésulhassanak meg.

Az természetes, hogy a 2020-an és a 2023-ban is elrendelt valtoztatasi tilalom indoklasa ugyanaz,
hiszen mindkét esetben a telepiilésrendezési tervek (helyi épitési szabalyzat) készitésének,
moédositasdnak idészakdra vezette be az Onkormanyzat, amire az Etv. 20.§ (1) bekezdés a) pontja
vilagosan és nagyon egyértelmUen felhatalmazza:

(1) Az érintett teriiletre
a) vdltoztatdsi tilalom rendelhetd el a helyi épitési szabdlyzat készitésének id6szakdra annak
hatdlybalépéséig,”
Nem vilagos, hogy ez miért erGsitené meg a nem rendeltetésszeri joggyakorlast.
Végiil pedig az Epitésjogi tilalmakat (20.8) és Kértalanitdsi szabalyokat (30.§) szabalyozé Etv.-ben nincs
olyan el6irds, ami akar a valtoztatdsi tilalom hosszat, akar az id6beni egymasutdnisagat korlatozna,

szankcionalng, illetve megmondana, hogy a kartalanitds id6szaka a valtoztatasi tilalom idészakaval
meghosszabbodna.

2.3.

Az Onok hivatalos oldaldn taldlhaté dokumentumok tantséaga szerint a HESz elfogaddsat kovetd elsd
testlleti Glésiikon mar hataroztak is az els6 modositas folyamatanak meginditasarél [94/2023. (IX.
14.) képvisel6-testileti hatarozat]. A nagyobb baj az, hogy ugyanezen hatarozat egyben ismételten
bevezette a 3 éve mar elrendelt és csak par héttel kordbban, a HESz hatélybalépésével megsz(int
valtoztatdsi tilalmat.

Tervezdi észrevétel:

Az allitas nem teljesen felel meg a valdsagnak.

Dorgicse Uj Helyi Epitési Szabalyzata 2023. VII. 3-an lépett hatdlyba és ezzel egyiitt lett feloldva a
valtoztatasi tilalom.

Az emlitett 94/2023. (IX. 14.) sz. hatarozatban csak a HESZ mddositdsanak és - mar csak az Altalanos
mezdgazdasagi teriiletekre vonatkoztatva - az Ujabb valtoztatdsi tilalomnak az elGkészitésérdl
dontottek, azt nem vezették be! Ténylegesen csak a 103/2023. (XI. 24) sz. hatdrozatanak a 4./
pontjaban hozta meg a testiilet a tényleges valtoztatasi tilalmat! Tehat , par hét” helyett 6t hdénapig
nem volt érvényben tilalom. Az Gjabb tilalom el6készitésérdl az el6z6 feloldasa utan kozel 10 héttel
dontott és a honlapjan tajékoztatta errdl a lakossagot.

2.4.

A lényegében egyid6ben lezajlé dnkormanyzati dontések egyértelm(ivé teszik, hogy a valtoztatasi
tilalom -amely a tulajdonjog lényeges elemének, azaz a haszndlatnak jelentSs és éppen ezért csak
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szigoru feltételek mellett eszkdz6lhet§ korlatozdsat jelenti - Dorgicsén csak a kartalanitds aldli
mentesilést szolgalta.

Tervezéi észrevétel:

Ez a mondatrész nem helyes. A valtoztatasi tilalom éppen, hogy a hasznalatot nem korlatozza
semmilyen formaban!

Az Etv. 22. § (1) bekezdése szerint:
(1) A vdltoztatdsi tilalom ald esé teriileten — a 20. § (7) bekezdésében foglalt esetek kivételével — telket
alakitani, uj épitményt létesiteni, meglévd épitményt dtalakitani, béviteni, tovdbbd elbontani, illetéleg

mds, épitésiigyi hatdsdgi engedélyhez nem kététt értéknéveld vdltoztatdst végrehajtani nem szabad.”

Tovabba a 20. § (7) bekezdés b) pontja szerint:
»(7) A tilalom nem terjed ki:

//////

karbantartdsi és a jogszabdlyokban megengedett mds épitési munkdkra, valamint a 33/A. §
szerinti egyszerti bejelentés alapjdn megkezdett épitési tevékenységre,

b) a korabban gyakorolt haszndlat folytatdsdra,

d) az a) pont szerinti, hatdsdgi engedélyhez kétott épitési munkdknak a telepiilésrendezési
kévetelményeket nem érinté modositdsdra irdnyuld épitésiigyi hatosdgi engedélyezési eljdardsra,

///////

nem érintd kivitelezésére,”

Tehat az emlitett ,hasznalat” korlatozdsa nem valdsult meg, s6t, a mar meglévé engedélyek birtokaban
lehetett épiteni, illetve a teleplilésrendezési kovetelményeket nem érintd épitési munkakat is lehetett
végezni! A haszndlattal kapcsolatos tovabbi részletes vdlaszt Isd. a 2.6. pontra adott észrevétel 4)
alpontjaban.

2.5.

E korben alldaspontom szerint fennall az 6nkormanyzatnak a Ptk. altaldnos szabalyai szerinti
kartéritési felel6ssége.

Tervezdi észrevétel:

Az dnkormdnyzatokkal szembeni kartalanitasi igények rendezésére az Etv. 30. §-ban taldlhatd
Kartalanitasi szabalyok az iranyaddk. A kartalanitasi eljarast a févarosi vagy varmegyei kormanyhivatal
folytatja le és a kartalanitds targyaban hozott kozigazgatasi hatdrozattal szemben is kozigazgatdsi pert
lehet inditani, nem pedig polgari pert.

A teleplilésrendezési tervek készitése és elfogadasa kozigazgatasi aktus, nem a polgarjog hatdlya ala
tartozik. A Ptk. kartalanitasrol vagy kartéritésrdl a teleplilésrendezéssel 6sszefliggésben nem tartalmaz
rendelkezést. A levéliré a 2.2. pontban idézett véleményének végén maga is elismeri az Etv. 30. §-ban
szabalyozott kdrtalanitasi kotelezettséggel kapcsolatos szabdlyok érvényességét.

2.6.

hatarid6 elteltére. Az e kérben 2024. oktéber 10. éta hatdlyos torvényi szoveg (2023. évi C térvény
15. §) nem az épitési jog keletkezésétél, hanem a korlatozd szabaly meghozatalatdl szamitja a hét
esztend6t. Mivel megbizéimnak a lakdéfunkcidval megvaldsuld éplilet emelésére vonatkozd joga a
hatdlyos szabdlyozas szerint jogfolytonosan fennadll, ezért esetiikben a 7 év még el sem kezd6dott.
Ennek alapjan nyilvanvalé, hogy nem vart esetben kartalanitasi igényiket érvényesiteni fogjak.

Tervezéi észrevétel:
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1) Alevél a2023. évi C. torvény (Méptv.) szovegét idézi és arra hivatkozik. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy
ez téves, hiszen a jogalkotasrol szolé 2010. évi CXXX. torvény 15.§-a vilagosan meghatarozza a
szabalyozasi atmenet szabalyait:

,15. § (1) A jogszabdlyi rendelkezést — ha jogszabdly eltéréen nem rendelkezik — a hatdlybalépését]

kévetéen

a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint

b) megkezdett eljdrdsi cselekményekre

kell alkalmazni.

(2) A jogszabdlyi rendelkezést — ha jogszabdly eltér6en nem rendelkezik — a hatdlya alatt
a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint
b) megkezdett eljdardsi cselekményekre

a jogszabdlyi rendelkezés hatdlyvesztését kévetden is alkalmazni kell."

Tekintve, hogy mindkét valtoztatasi tilalom a régi Etv. hatdlya alatt keletkezett és a jelenleg
folyamatban 1évé moddositas is az alatt kezd6dott meg, igy az ezen hatdrozatok megsziiletésekor
érvényben 1év6 szabalyok betartasa kérhet6 csak szamon az Onkorméanyzaton.

2) A kérdés els6 felével kapcsolatban felhivjuk a figyelmet arra, hogy az Etv. 30. § (3) bekezdése az
aldbbiakat mondja:

»(3) Ha az ingatlanhoz fliz6d6 kordbbi, a 13. § (1) bekezdése (Isd. lejjebb) szerinti épitési jogok
keletkezésétél szamitott 7 éven beliil keriil sor e jogok megvdltoztatdsdra vagy,
megsziintetésére a helyi épitési szabdlyzat modositdsdval, a tulajdonosnak — kérelmére — a (2)
bekezdés szerinti kdrtalanitds jar. A 7 év eltelte utdn csak a haszndlat gyakorldsdba valo
beavatkozdsért és csak akkor jdr kdrtalanitds, ha a vdltoztatds a kordbbi haszndlatot,
megneheziti vaqy ellehetetleniti. A hét év a kordbban hatdlyba Iéptetett helyi épitésii
szabdlyzat, szabdlyozdsi terv esetében 2000. mdrcius 1-jétél szamitando.”

Az el6z6 bekezdésben hivatkozott 13. § (1) bekezdése a kovetket6:

,13. 8§ (1) Az épités helyi rendjének biztositdsa érdekében a teleplilési 6nkormdnyzat az orszdgos
szabdlyoknak megfeleléen, illetve az azokban megengedett eltérésekkel a telepiilés k6zigazgatdsi
terliletének felhaszndldsdval és beépitésével, tovabbd a kérnyezet természeti, tdji és épitett
értékeinek védelmével kapcsolatos, a telkekhez fliz6dd sajdtos helyi kévetelményeket, jogokat és
kotelezettségeket helyi épitési szabdlyzatban dllapitia megq.)

3) Ha megnézziik a levélben hivatkozott Méptv. 15. §-t, az is az alabbiakat mondja:

»(1) Ha térvény mdsként nem rendelkezik, az dllam és az énkormdnyzat kdrtalanitdssal tartozik,

sg 7 o o

korldtozdsdval vagy megsziinésével jaro uj jogszabdly kévetkeztében az ingatlan tulajdonosdnak,
haszndléjanak kdra szarmazik.”

Tovabba ugyanigy az Méptv. 90.§-a ennél is tovabb részletezi a kérdést:

...........

szdmitott 7 éven beliil keriil sor az (1) bekezdés szerint e jogok megvdltoztatdsdra vagy|
megsziintetésére, a tulajdonosnak, haszonélvezének — kérelmére — kdrtalanitds jdr. A kdrtalanitds
Osszege az ingatlannak a kordbbi szabdlyozds alapjén megdllapithatd régi és az uj szabdlyozds
eredményeként megdllapithato uj forgalmi értéke kézotti kiilébnbozet.

(3) Ha az épitési jogok keletkezésétdl szamitott 7 év eltelte utan keriil sor az (1) bekezdés szerint
épitési jogok megvdltoztatdsdra vagy megsziintetésére, kdrtalanitds csak akkor jdr, ha az dtsorolds,
a rendeltetésvdltoztatds vagy a tilalom a kordbbi haszndlatot megneheziti, vagy azt ellehetetleniti.”

Lathatd, hogy ez gyakorlatilag megegyezik a régi Etv. 30. § (3) bekezdésével és mind a kettd pontosan
az épitési jog keletkezésétdl és nem ,a korlatozo szabaly meghozatalatdl szamitja a hét esztendét”,
ahogy az a levélben megfogalmazasra keril. Emellett az is egyértelmiien kiderial mindkét
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4)

rendelkezésbdl, hogy 7 év eltelte utan csak akkor jar kartalanitds, ha a kordbbi hasznalatot neheziti meg
vagy lehetetleniti el az atsorolas!

Véleménylink szerint a fenti idézetekbdl ered, hogy nem allja meg a helyét az a kovetkeztetés, hogy ,a
torvényi szoveg nem az épitési jog keletkezésétdl (...) szamitja a hét esztend6t”.

Véglil itt visszautalnék a levélird véleményének elején kozolt allitasra, miszerint:

,El6adom azt is, hogy a Mddositds jelenlegi sz6vegezés melletti elfogaddsa és hatdlybalépése esetén
megbizéim lakofunkciot is magdban foglalo épiiletet mdr nem emelhetnének sem a sz6l6, sem a
gylimélcsés miivelési dgu ingatlanukon [ldsd a rendeletmddositdsi javaslat 12 §-ban irtakat]. Ez
nyilvanvaléan nagy 06sszegli vagyoncsékkenést okozna a szdmukra. E kérben ugyanakkor jogi
dllaspontom szerint az 6nkormdnyzat a résziikre kdrtalanitdst lenne kételes fizetni.”

A 010/6, 010/7, 010/9 és 010/10 helyrajzi szamok alatti ingatlanok jelen allapotukban mez6gazdasagi
hasznositas alatt allnak, gyiimolcsosként miveltek, azokon az ingatlannyilvantartasba bejegyzett éplilet
nem 3ll, természetben a 010/7 hrsz-on egy cca. 15 m?es, a 010/10 hrsz-on egy cca. 8 m?-es fészer
taldlhatd. A tervezett Uj szabalyozas ezt a jelenlegi haszndlatot semmilyen formaban nem nehezitik meg,
az a jelen formajaban tovdbbra is folytathaté. A korabban a teriiletre érvényes, de nem kihasznalt
épitési jog nem keverendd 6ssze a hasznalattal! Az épitési jog megvaltoztatdsa vagy megszlintetése a
jogszabalyok szerint csak azok megszerzése utdni 7 éven belill kartalanitds koteles! Ez az idézett
rendelkezésekbdl egyértelmUen kiderdl.

Az orszagban altaldnosan elterjedt tévhit, hogy az épitési jogok drdkre szdlnak. A jogalkotdi szandék —az
Etv. és az Métv. szdvege szerint is — az, hogy egy telepiilésen megalkotott helyi épitési szabalyzatban
biztositott épitési jogokat 7 éven keresztil egészen biztosan lehessen érvényesiteni a tulajdonosoknak.
A kartalanitds ad garancidt arra, hogy a tulajdonosok 7 évre el6re kiszamithatéan gondolkozhassanak az
ingatlanuk fejlesztésében, hiszen ha akarcsak ez a jog is korlatozddik, rogton kartéritésre jogosultak. A
7 év eltelte utan viszont mar csak a jelenleg meglévé haszndlatukat korldtozd Uj szabalyozas esetén
jogosultak arra (pl. ha utat, bevdsdrlokézpontot, akkumuldtorgydrat stb. tervez az 6nkormanyzat vagy)
az dllam az ingatlanukra). A — nem kihasznalt — jogokat viszont 7 év elteltével elveheti az 6nkormanyzat
vagy az allam a valtozd gazdasagi/tarsadalmi/kornyezeti/politikai stb. kornyezethez igazodva, ha arra

szlikség adadik, hiszen 7 éven belil rengeteg minden valtozhat egy orszag vagy teleplilés életében.

2.7.

Kérem, hogy a fenti 1. pontban irt kérésiinket a Moddositds véglegesitésekor, elfogadasakor
figyelembe venni sziveskedjenek.

Osszegzés

Onkormdnyzati/Féépitészi valasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

Allaspontunk a beszerzett ligyvédi és Epitésiigyi Minisztériumi allasfoglaldsok alapjan az, hogy a
kartalanitasra a tulajdonos nem jogosult. (Kiegészités: Az eltelt id6szakban a vitatott valtoztatasi
tilalmat az Onkormanyzat mar feloldotta, igy a tilalommal kapcsolatos kdrtalanitasi kérdés okafogyottd
valt.)

A hatdsagi és lakossagi észrevételek a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen megvizsgalasra
keriiltek és a HESZ tervezet 29.§ (10) bekezdésének és a 3. mellékletnek a jelentSs atalakitasa mellett
szliletett dontés, amelyben a tulajdonos szamdara szolgalé lakérendeltetést 6nalld lakérendeltetés(
egységként, a gazdasagi éplileteken beliil — feltételekkel — a HESZ mar deklaraltan megengedi.

A javasolt Uj HESZ rendelkezést lasd az els6 véleményird (Deak Attila) észrevételeire adott dsszegzé
tervezGi javaslatban.
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Gaschler Gabor

= Csatolmany: Partneri vélemény_Gaschler_20250123 TRE-TKR észrevétel.pdf
A lakossagi férumon el6adtuk, és elhangzott tobbszor is, hogy mez6gazdasagi terlleten
31 birtokkdzpont nem alakithatd ki, azt nem tamogatjuk.

A tervezet sz0vegezésében a mezdgazdasagi teriileteknél viszont ezt utélag ellenérizve nem talaltam.
Javaslom ennek felvételét a szovegezésbe!

Tervezéi észrevétel:

Valéban kimaradt az erre vonatkozd rendelkezés a HESZ tervezetbdl. Koszonjik az észrevételt,
potoljuk!

3.2

Vitat valtott ki a mez6gazdasagi terlileteken a lako- és szallasfunkcid eltorlése. A gazdasagi épilet
gazdasagi funkcidt szolgal ki, ettdl fliggetlenll véleményem szerint lehet benne lakd funkcid (pl
szoba, konyha, flird6) ha az 6sszes hasznos alapteriilet 50%-at nem haladja meg és nincs kilon
onalldbejarata. Ez épitéshatdsagi kérdés. A rendeletben viszont ezt nem kell nekiink értelmezni. Az
aktualis orszagos telepilésrendezési és épitésikbvetelményekben a gazdasdgi épiilet fogalma nem
definialt.

A lényeg, hogy 6nallé rendeltetési egységként sem lakd, sem szallasfunkcié nem megengedett. Tehat
ha a gazdasagi épllet tetGterében - ami beépithetd -van pl szoba meg konyha az szabalyos és az
épllet attol még gazdasagi marad.

Tervezéi észrevétel:

Nincs észrevétel, illetve |asd az 5.2. pontban adott valaszt.

Osszegzés

Onkormdnyzati/Féépitészi valasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

Javasoljuk a HESZ mezd&gazdasagi teriletekre vonatkozd elGirdsainak kiegészitését azzal, hogy a
teriileten birtokk6zpont nem alakithatd ki.
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Jambor Mdnika
Csatolmany: Partneri vélemény_Jambor Mdnika_20250117_TRE 1. sz .mdéd véleményezése.pdf

4.1.

Jelen véleményezési eljarasban szerepld6 HESZ elfogadds esetén 2027. junius 30-ig maradhat
hatdlyban a 2024. oktdber 1-jét6l hatalyos 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrél (roviden
Méptv.) 229. § (3) bekezdésben foglalt aldbbi &tmeneti rendelkezései szerint.:

,314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: kordbbi R.) tartalmi kévetelményei alapjdn
készitettek telepiilésfejlesztési koncepciot, integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidt és|
teleplilésrendezési eszk6zéket -vagy egydltaldin nem készitettek a kordbbi R. tartalmi
kévetelményeinek megfelel6 tervet-, az uj telepiilésfejlesztési terviiket és telepiilésrendezési
terviiket legkésébb 2027. julius 1-ig hatdlyba kell Iéptetniiik, és a 2012. augusztus 6-dn hatdlyos
szabdlyoknak vagy a kordbbi R.-nek megfeleld teleplilésfejlesztési koncepcidjuk, integrdlt
telepiilésfejlesztési stratégidjuk vagy telepiilésrendezési eszk6zeik mdodositdsdra 2027. junius 30-
ig van lehetdséqiik. Az e rendelkezés hatdlybalépésekor a kordbbi R. tartalmi kévetelményei
alapjan_folyamatban 1évé_teleplilésrendezési eszkdzok készitésénél, azok elfogaddsdt kévetden
2027. junius 30-ig maradhatnak hatdlyban, valamint modositdsukra is eddig az id6pontig van
lehetdség*."

Ergo 2026. tavaszan ujra lehet inditani a folyamat. Holott a magyar épitészetrél sz6lé térvény
tarsadalmi egyeztetése 2023. oktoberben elkezd6dott, azaz mar akkor lehetett tudni, hogy milesz
az Uj irany.

Tervezéi észrevétel:

A kérdés tekintetében a polgdrmester és az dnkormanyzat felel6sségének megitéléséhez feltétlendl
fontos kllénbséget tenni a teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési tervek készitése (felllvizsgalata
és annak mddositasa kozott! Szamtalan jogszabalyhelyen egymdstdl megkilonboztetetten
alkalmazzak ezt a két fogalmat.

1) Aldbb részletesebben is kifejtem, de a 2020-ban kezd6dott felilvizsgalat a 140/2017. (XII. 18.)
szamu tervindité hatarozat alapjan indult el. Ekkor a telepulilésrendezési eszk6zok tartalmi
kovetelményeit és eljarasrendi szabalyait a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet hatarozta meg. A
jelenleg hatdlyban lévé terv tehat ez alapjan a Korm. rendelet alapjan késziilt, mivel ekkor még nem
lehetett tudni a kés6bb megszileté 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti Gj tartalmi
kovetelményekrdl, se arrél, hogy a teljesen uj telepiilésterveket legkés6bb 2027. julius 1-ig hatalyba
kell [éptetni.

Mindaddig a pontig, amig a telepllés teljes egészére nem készil Uj terv, addig minden egyes
maodositast az alapterv szerinti tartalmi kévetelményeknek megfelelve kell elkésziteni (nem ide
sorolva az OTEK/TEKA, bioldgiai aktivitdsérték, eljdrdsrendi és egyéb alteriileteket szabdlyozd
kormdnyrendeleteket, amiknek kiilén dtmeneti alkalmazdsi szabdlyai vannak). igy médosulhatott
egyébként Dorgicse 2003-ban hatalyba Iépett régi terve még 2019-ben is a régi tartalmi elvarasok
szerint.

Tehat a jelen véleményezés targyat képez6 mddositds nem tud mas tartalommal késziilni, mint az
alapterv. Ez teljes mértékben logikus is, hiszen ellenkezé esetben el6fordulhatna, hogy egy
telepulés egyik felén teljesen mas tartalommal és mas szempontok alapjan lenne hatalyban
szabalyozas, mint a masik felén. (Persze a valdsag ennél bonyolultabb, mert a mdédositasok soran
az id6kozben valtozé magasabbrend( jogszabalyok egyes részeit at kell venni, mas részeket nem,
de a kérdés lényegét ez nem befolyasolja.)

lly médon jelenleg az Onkormanyzatnak nem volt mas lehet8sége, minthogy a 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet szerint mdédositsa a terveit (ahogy arra a beidézett Méptv. is utal), hacsak nem az,
hogy az Uj terv elfogaddsa utan mar rogtdon most Ujratervezteti a teljes telepliléstervét az Uj
szabalyok szerint, ami viszont a 4.3. pontban kifogdsolt tervezési dijnal joval nagyobb anyagi
raforditast igényelt volna.
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Az Gj, 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben, TEKA-ban és Méptv-ben bevezetett szamos Uj igazolds
és részletszabaly, valamint a megkovetelt térinformatikai alapokon nyugvd telepilésterv
készitésének koltségei jelenleg (szerk.: 2024. év végi becslés szerint) megkozelitéleg legalabb netto
12.000.000 Ft-ig tornazna fel az arakat.

2) A dontés mérlegeléséhez azt is hozza kell tenni, hogy igen, jelenleg a magyar épitészetrdl szolo
torvény azt mondja ki, hogy pontosabban idézve:

4(3) Azon telepiiléseknek, amelyek a (..) 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (..) tartalmi
kévetelményei alapjdn készitettek telepliilésfejlesztési koncepcidt, integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégidt és telepliilésrendezési eszkézoket (..)-, az Uj teleplilésfejlesztési terviiket és
teleplilésrendezési terviiket legkésébb 2027. julius 1-ig hatdlyba kell Iéptetniliik”.

Szigoruan csak ennyi vonatkozik Dorgicsére. Azt mondja ki, hogy hatalyba kell I1éptetni az (] tervet,
de nem szdl a Méptv. arrdl, hogy mi torténik annak elmaradasa esetén, sem arrdl, hogy hatalyon
kivll kellene helyezni!

Valdban furcsa, de az a szovegrész, miszerint: ,Az e rendelkezés hatdlybalépésekor a kordbbi R.
tartalmi kévetelményei alapjan folyamatban Iévé teleplilésrendezési eszkdzok készitésénél, azok
elfogaddsat kévetden 2027. junius 30-ig maradhatnak hatdlyban (...)” azt mondja ki, hogy a Méptv.
hatalybalépésekor késziild tervek és nem a moédosuld(!) tervek maradhatnak addig hatalyban. Az e
rendelkezés hatalybalépésekor mar elkészilt tervek hatalyban maradasardl a torvény itt sem
rendelkezik.

3) Az ilyen és ehhez hasonld jogszabalyban rogzitett hatarid6k az elmult masfél évtizedben
gyakorlatilag félévente valtoztak, kitolédtak, amint a kit(izott hatdridé kozelébe értiink és
nyilvanvaléva valt, hogy az orszag igen jelentds része nem tudott eleget tenni ezeknek az
el6irdsoknak. Nagyon kellemetlen, de a fentiekbdl kifolydlag én személyesen nem vonnék le hosszu
tavu kovetkeztetéseket a 2027. junius 30-i hataridével kapcsolatban sem.

4) Végul meg szeretném emliteni a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet kovetkez6 pontjat:

,17. § (1) A teleplilési 6nkormdnyzat a fejlesztési tervet és a rendezési tervet egyiittesen legaldbb
hétévente dttekinti, ellendrzi, és dont arrdl, hogy
a) azt tovdbbra is vdltozatlan tartalommal alkalmazza,
b) azt modositja, vagy
c) ujat készit.”
Tehat hétévente az Onkormdanyzatoknak egyébként is torvényi kotelezettsége (lenne) a
telepulésterveiknek az ellen6rzése és sziikség esetén Uj terv készittetése.

Nem véletleniil emelte ki tehat az AFl is a levelében a tervezett Uj beépitésre szant teriiletek kapcsan,

4.2. ” . . L. , ..
hogy az Onkormanyzat mérlegelje Ujra ezt a tervét, mert alapelvekkel megy szembe a testiilet.

Tervezdi észrevétel:

Az AFI levelében az emlitett kiemelés csupan figyelemfelhivas, ajanlas, nem pedig kételez6 érvény(i
rendelkezés.

A jogalkotdsrdl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény 15.8-a meghatarozza a szabalyozasi atmenet szabalyait:

,15. § (1) A jogszabdlyi rendelkezést — ha jogszabdly eltéréen nem rendelkezik — a hatdlybalépését]
kévetben
a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint
b) megkezdett eljdrdsi cselekményekre
kell alkalmazni.
(2) A jogszabdlyi rendelkezést — ha jogszabdly eltér6en nem rendelkezik — a hatdlya alatt
a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint
b) megkezdett eljdardsi cselekményekre
a jogszabdlyi rendelkezés hatdlyvesztését kévetden is alkalmazni kell."
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Tekintve, hogy a jelenleg folyamatban Iév6é mddositas nem az Uj, magyar épitészetrdl sz6lé torvény
hatalya alatt kezd6dott meg, igy csak a tervezést inditd hatdrozat megsziletésekor érvényben lévé
szabdlyok betartdsa kérhet6 csak szamon az Onkorményzaton.

Ezért is szerepelt az AFI levelében az, hogy Ujbdli megfontoldsra javasolja az Uj beépitésre szant
teriiletek kijeldlését, nem pedig az, hogy kéri/kételezi az Onkormanyzatot a 2023. évi C. térvényben
foglalt kovetelmények betartasara!

Az egy ponttal kordbban idézett Méptv. 229. § (3) bekezdésben is szerepel, hogy a korabbi R. tartalmi
kovetelményei alapjan készilt tervek moddositdsara 2027. junius 30-ig van lehetGség. Tehat
amennyiben még 2027-ig Ugy dontene a KépviselS-testilet, hogy egy ingatlanra vonatkozdan Uj
beépitésre szant teriletet jeldl ki és ez ligyben dont a telepilésrendezési terv mddositdsarodl, akkor
mar a 2024. oktdber 1. 6ta hatalyban 1évé Méptv. kovetelményeit maradéktalanul be kellene tartani.

Kiegészités: A 2025 elsé negyedévében a torvényességi felligyelettel és az allami f6épitészi irodaval
lezajlott egyeztetések nyoman — bar jogszabalybdl kiolvashatd kotelezettsége tovabbra sincsen erre
nézve — az 6nkormanyzat a Méptv. szerinti megfelelés mellett donthet, mely esetben a sziikséges
kiegészitéseket elvégezziik. Erre vonatkozd dontés esetén a tervezést inditd hatarozatot a
zarévéleményezésre kildés el6tt mddositani sziikséges, mely nem vonja magaval az egyeztetési
folyamat Ujrainditasat.

4.3.

Az elmult két évben a HESZ médositasa a telepiilés kdltségvetését eziddig az alabbiak szerint terhelte
meg:
— A 2020-ban elkezd6dott telepilésrendezési eszkdzok felllvizsgalata befejez6dott 2023.
junius 29-én. Ez bruttd 7 .366.000,- millié Ft-ba kerilt a telepilésnek.
- Jelen HESZ médositas dija brutté 6.451.600,- + 500.000,- + Afa, azaz 6sszesen kozel bruttd 7,
1 millié Ft, mely 6sszegek a Pagony Taj- és Kertépitész Irodanak kerlltek/nek kifizetésre.

FelelGsségteljes dontésnek tekinti-e a tervez/f6épitész/polgdrmester az egész eljarast? FelelGs
gazdalkoddsnak gondolja ezt a polgdrmester?

Tervezdi észrevétel:

Koltségvetési kérdésben nincs jogunk észrevételt tenni, igy a kérdés tervez6i szempontbdl nem
relevans. A tervmoddositas eljarasrendjét nem befolyasolja.

Mivel azonban a tervezét is megszdlitotta a kérdés, roviden oOsszefoglaljuk az eljarast érintd
észrevételeinket:

- A kordbbi terv feliilvizsgalatara el6szér 2018-ban kaptunk arajanlatkérét, ekkor 4.700.000 Ft + AFA
Osszeget ajanlottunk.

- Ezt kovetSen két évvel, 2020-ban az Onkormanyzat egy ujabb ajanlatot kért télink a
feltlvizsgalatra, amire 5.000.000 Ft + AFA 8sszeget ajanlottunk. A szerz6dést 2020.07.09. napjan
irtuk ala.

- A megalapozo vizsgdlatokat és a teleplilésfejlesztési koncepcidt az elvarhaté és szerz6désben is
szereplé hataridén belll leszallitottuk, lakossagi férumot, onkormanyzati és civil szervezeti
egyeztetéseket tartottunk. Ezutan 2021.03.05-én elfogadasra keriilt a Koncepciod.

- 2021. Gszére szintén szerz6désszerlien elkészitettiik a teljesen felllvizsgalt Uj tervet, majd 2021.
november 4-én Ujabb lakossagi férumot tartottunk, majd a lakossagi vélemények beérkezése utdn
azok alapjan 2021.12.15-én leszallitottuk az atdolgozott, a hatésagoknak is benyujthaté tervezetet.

- Ezt kbvet6en még utdlagosan, tobb alkalommal az akkori testilet valtoztatasokat kért a tervben,
2022.03.18-an, 2022.04.18-an, 2022.04.25-én (ekkor lett a szél6hegyekre dltalunk kezdetben
javasolt 5.000 m?-es minimum beépithetd telekméret 2.700 m?*-re csékkentve), majd bekildte
hatdsagi véleményezésre és egy Ujabb lakossagi egyeztetésre, amely férumra 2022.06.16-an keriilt
sor.
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- 2022.06.26-i idGkozi valasztasokon megvalasztasra keril6 0 testiilet tobbek kozott azzal a
programmal keriilt megvalasztasra, hogy a késziil6 HESZ-ben a kiilteriileti beépitéseket szigoritsa,
visszafogja. Ennek kovetkeztében a még el nem fogadott tervek Ujbdli atdolgozasara volt sziikség a
kllteriletet érintGen.

- A 2021.12.15 ¢6ta felmerilé folyamatos dnkormanyzati és beruhazdéi valtoztatasi igények és a
jogszabalyban el6irt kotelez6 lakossagi forumok szamat joval meghaladd egyeztetések miatt
800.000,- + AFA 6sszeggel emeltiik a meglévé tervezési dijunkat.

- Az Ujonnan megvalasztott polgdrmesterrel és képviselS-testilettel Ujra attekintettiik a kilteruleti
épitési lehetGségeket, a szigoritdsi szandékokrdl tudomasom szerint a lakossaggal is egyeztetések
zajlottak. A tervek Ujabb &tvizsgalasakor megallapitdsra keriilt, hogy egy korabbi, 2017-es HESZ
madositds miatt a testlilet nem tudja a valasztasi programjat teljes korlien beépiteni folyamatban
lév6 tervezésbe, ennek kovetkeztében az Altaldnos mezdgazdasagi teriileteket érinté épitési
jogokat valtozatlanul hagyta, az egyéb terilleteken eszk6zolt szigoritasokkal kapcsolatban pedig
2023.02.24-én ujabb lakossagi forumot tartott, majd ez utan lett elfogadva az uj terv.

- Ezen el6zmények utdn a testlilet gyakorlatilag a mostani mddositassal fejezi be az akkor
megkezdett munkdat és valasztasi programot. Az pedig magatdl értet6ds, hogy ha mar
elkotelez6dott a telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasa mellett, akkor az id6kdzben felmerilt
kérések, mdédositasi szandékok is egy eljarasban és egy tervezési dijon osztozva legyenek teljesitve
és az Onkormanyzat a sajat teriiletein is fellilértékelje a korabbi tervezési folyamatban (a korabbi
testuletek altal) hozott dontéseket, a jogszabalyi kereteket betartva.

Emellett felhivom a figyelmet arra, hogy mind a 2020-ban kezd6dott feliilvizsgalat, mind a mostani
HESZ mddositas alatt a mindenkori Onkorményzat élt a jogdval, hogy az egyes telepiilésfejlesztési célok
megvaldsitdsdra az érintett telkek tulajdonosaival, illetve a telkeken beruhdzni szandékozoékkal
telepulésrendezési szerz6dést kosson és a teleplilésrendezési terv kidolgozasanak koltségét részben
atterhelje az érdekelt felekre. Ezen tulmenéen tudomdasunk szerint palyazatok utjan is finanszirozasi
forrasokhoz jutott.

Jelen moédositasok tervezési dijaban tovabbd nem csupdn a HESZ moddositds, hanem a TKR
fellilvizsgalata is benne foglaltatik.

Osszegezve a teljes eljaras az elvarhaté alapossaggal és a gyakorlatban mashol alkalmazott
egyeztetéseket meghaladd szamban folyt le, az Onkormanyzat pedig minden rendelkezésére &ll6
eszkozt felhasznalt a koltségek csokkentésére.

4.4.

Dorgicse Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiilete az eltelt id6szak alatt felmerdilt lakossagi, illetve
onkormanyzati igények miatt a 103/2023. (XI. 23), 37 /2024 {VII.5.) sz. és 45/2024 (VII.26.) sz. (Id. 1.
melléklet) hatdrozataval dontott a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzeinek 1. sz. mddositasanak
kezdeményezésérdl.

A tervez6 irodanak megkuldott két észrevétel alljon Gjra eld itt:

1) Amikor a 103/2023 sz. képvisel6-testlleti dontés megsziletett 2023-ban a 419/2021.
kormanyrendelet (korabbi R.) 59.§ (2) bekezdése az aldbbiak szerint szolt:
,59. § (2) A telepiilésterv, kézikényv és telepiilésképi rendelet készitését és modositdsdt az
O6nkormdnyzat képviselé-testiiletének
a) a készités vagy mddositds tényét,
b) uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése esetén az Etv.-ben foglalt kévetelményeknek vald
megfelelést,
e) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvdnitdst és
d}a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogaddsat
egylittesen tartalmazo déntése alapozza meg."
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Lathatd, hogy a 59.§ (2) bekezdése tartalmazza a telepliilésképi rendelet mddositasara vonatkozd
képvisel6testileti dontés minimalis tartalmi 6sszetevdit. Ez taxativ felsorolas, amelyet sz(ikiteni nem
lehet. Tehat kizardlag az ilyen tartalmi dontés alapozza meg a moddositast. Ezeknek a tartalmi
kévetelményeknek EGYUTTESEN kell szerepelnie a déntésben.

Ezzel szemben a széban forgd 103/2023 sz. testiileti dontés nem tartalmazza(l) az ,uj beépitésre
szant teriilet kijeldlése esetén az Etv.-ben foglalt kévetelményeknek valé megfelelést'~* mint a
déntés kotelezd tartalmi elemét. Es pontosan ezzel volt baja az AFl-nak is. Pontosan ugyanezt a
jogszabalyi helyet emeli ki, ugyanilyen formaban a levélben, ugyanekkori id6allapot szerint.

A tervez$ vélasza szerint ez jogos észrevétel, valéban hianyzik a hatarozatbdl ez a pont. Nem
szerencsés, sajnos elkerilte a figyelmuket.

2) A hivatkozott 419/2021 (VII.15) Kormanyrendelet 7.§ (8) A (7) bekezdés szerinti f6épitészi
feljegyzést a képvisel6-testililetnek jova kell hagynia, és az a megalapozé vizsgalat és az alatamasztd
javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepl$ tartalom a tervezés sordn csak a
tervezési feladat valtozasa vagy a tervezési teriilet csokkenése miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2)
bekezdésben foglalt kdvetelmények teljesiilése érdekében, a tervezd altal a feljegyzés mddositdsa
nélkul kiegészithet6.

Ha ezt nézem, a KT altal tavaly november 23-an elfogadott fGépitészi feljegyzés tartalma mostanra
valami alapjan mddosult. Ugyanis a feljegyzés szerint minden M4, Mt, Mc 6vezetben a legfeljebb 600
m2-es beépitési maximumot legfeljebb 200 m?-re szerettiik volna akkor korldtozni. A tervezési feladat
valtozdsa miatt csak csokkentés j6het szdba,** jelen esetben viszont a feljegyzéshez képest
novelésrél beszélhetiink.

Erre a tervez§ azt a valaszt adta, hogy vélhet6leg véletlenil maradhatott benne a hatarozatban, s ez
az 6 figyelmiket is elkeriilte. Marpedig, ahogy irta a tervez6 a valaszdban az tény, hogy ilyen
kifejezések egy hatarozatban nem szerencsések.

A tervez6 iroda javaslata szerint a tervinditd hatdrozat mddositdsat, kiegészitését célszerd lenne
elvégezni, hogy a véleményezési szakasz E-TER-en vald hivatalos meginditasakor ez mar meglegyen.
Tekintettel arra, hogy ez nem tortént meg eziddig a fentiek alapjan alldspontom szerint a mai napig
nincs a 419/2021. kormanyrendelet 59.§ (2) bekezdése szerinti megalapozott testileti dontés***!

Tovabba a 419/2021 (VI.15) 62. § (3) bekezdés szerinti egyeztetési eljaras kezdeményezése a
dokumentumok ETER-be torténd hidnytalan feltoltésével vélik érvényessé. Mddositott testiileti
hatarozat nem sziletett, igy nem kerilt semmi feltoltésre****,

Tervezéi észrevétel:

* A kérdés megitéléséhez tavolabbrdl kell megvizsgalni a telepiilésrendezéssel 6sszefiiggé eljarasokat,
a rendszer sajatossagait és a kapcsolédd szabalyokat. Természetesen az 59.§ (2) bekezdés szerinti
tartalommal biré dontés alapozza meg a telepulésterv mddositasat, de annak hatdlyba Iéptetése elstt!
A teleplléstervek készitésének és mddositasanak folyamata igen bonyolult, de nagyvonalakban a
kovetkez6 |épések vezetnek a hatalyba lépésig:

1. Ahhoz, hogy az Onkormdnyzat a telepiilésterv médositasara arajanlatokat kérhessen be, tervezési
szerz&dést kdthessen, valamint az E-TER-ben az eljarast elinditsa, ahhoz mar kell, hogy sziilessen
egy, a tervezési feladatokat és modositasi szandékokat mar definidld tervezést inditd dontés, de
ez még természetszerlen nem tud végleges lenni, hiszen

2. Csak az E-TER folyamat elinditasaval (amihez mar fel kell télteni a tervindité hatarozatot, anélkiil
nem kezdhet6 meg a folyamat) nyer az Onkormanyzat hozzaférést a legfrissebb
adatszolgaltatasokhoz, ingatlan-nyilvdntartasi alaptérképhez, a kiilonb6z6 magasabb rendd tervek
ovezeteihez, védelmi és korlatozo elemeihez stb. Eddig a pontig nincsenek pontos ismeretek arrdl,
hogy a moddositasi szandékokat befolydsolja-e valami id6kézben maoddosult Ovezet. Az
adatszolgaltatdas birtokaban a megalapozd vizsgédlatokat a tervezék elvégzik és ha van
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ellentmondas, akkor arra felhivjak a figyelmet és ha kell, akkor amiatt maris valtozik a mddositas
targya.

3. Ezutan a tervek a partnerségi- és a hatdsagi véleményezési szakaszba kerilnek. Itt kdzel hisz
kiilonb6z6 hatdsag ad véleményt a tervrél, amiben szdmos olyan Uj szempont és észrevétel
felmeriilhet, ami miatt a mddositas targya szintén valtozhat. Felmerilhetnek olyan egyéb, eddig
nem ismert kortlmények, amelyek az adatszolgdltatasban nem, de az egyes hatdsagok
nyilvantartasdban szerepelnek és a tervet befolyasoljik, illetve akdr az Onkormdnyzat is helyt
adhat egyes lakossagi véleményeknek. Ez mind érintheti a tervezés dltal érintett teriilet nagysagat,
a szabalyozas egyes paramétereit, vagy akar teljes mddositasi pontok torlését is magaval vonhatja,
aminek kovetkeztében valtozik a fGépitészi feljegyzés is és annak nyoman a tervtartalom is.

4. Nem véletlen, hogy az eljardsrend részletszabalyait tartalmazé 66.§ (1) és 67.8. (1) bekezdések a
véleményezési szakasznal még csak a véleményezendé tervezet feltoltését kovetelik meg a
véleményezési szakasz kezdeményezésének feltételeként és csak a zaré szakasz
kezdeményezéséhez kovetelik meg az 59. § (2) bekezdése szerinti dontéseket, a 7. § (7) bekezdése
szerinti f6épitészi feljegyzést etc.. S6t, ha a benyujtott dokumentumokkal valami nem lenne
rendben, akkor az Allami F&épitész ekkor még mindig hidnypdtlasra szélithatja fel az
Onkormanyzatot a hidanyok pontos megnevezésével és legfeljebb 20 napos teljesitési hataridével.
Ha példanak okaért a zaré szakaszban az Allami FGépitészi Iroda hianyolja az Etv./Méptv.-nek valé
megfelelés igazoldsat, akkor el6szér hidnypétlasra hivja fel az Onkormdnyzatot és ha ez se hoz
megfelel6 eredményt, akkor az adott modositasi pont elfogadasahoz nem jarul hozza (de a tobbi,
nem érintett modositasi pont elfogaddsat helyben hagyhatja) a zaré szakmai véleményében.

5. Lathato tehat, hogy — bar természetesen torekedni kell ra minden esetben, de — nem a tervezés
induldsakor kell maradéktalanul teljesnek és minden szempontbdl pontosnak lennie a tervezést
inditd hatarozatnak. Annak végleges tartalma az egyeztetési folyamat soran szamtalan okbdl
valtozhat. Ezért is irtam egy korabbi valaszomban, hogy nem szerencsések a nagyon konkrét
megfogalmazasok az indité hatarozatban, hiszen ezek nagyon konnyen valtozhatnak. Egy kevesebb
konkrétumot tartalmazé megfogalmazassal megsporolhaté egy kés6bbi esetleges modositas, de
akkor meg az a kritika szokta érni az 6nkormanyzatokat, hogy tul altalanosan hatarozta el magat
és kiforratlan koncepciéval rendelkezik, amibél esetleg nem ismerhet6 meg a tényleges szandék.
Nehéz mindenkinek megfelelni.

6. Osszegezve roviden tehat a 67.§. (1) bekezdés szerint a zaré szakasz kezdeményezéséhez kotelezd
feltolteni a 59.§ (2) bekezdés szerinti tartalmi kovetelményeknek egylittesen megfelel§ dontést.

** Az érvelés kett6 ponton problémds. Egyrészt 6sszekeveri a fGépitészi feljegyzés tartalmdt a
megalapozo vizsgalat és alatamaszté munkarész tartalmaval, masrészt ezen tartalom maddositasanak
lehet6ségeit mossa Gssze:

1. El6szor is pontosan és teljesen idézve és egyittesen értelmezve a 419/2021 (VII.15.)
Kormanyrendelet 7.§ (7) és (8) bekezdését:

4(7) A meqgalapozo vizsqdlat és az aldtamaszto javaslat tartalmdt, tovabbd az (5)
bekezdés szerinti megalapozo vizsgdlat, aldtdmaszto javaslat és telepliilésterv
modositdsdhoz késziilt telepitési tanulmdnyterv felhaszndlhatdsdgdt — ide nem értve a
teleplilési kérnyezeti értékelést, valamint a miemlékvédelmi hatdstanulmdnyt — a
telepiilés dnkormdnyzati f6épitésze hatdrozza meq az (1)—(6) bekezdés alapjdn, a
képvisel6-testiiletnek cimzett feljeqyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviselé-testiiletnek jova kell hagynia, és az a
megalapozd vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslat mellékletének részét képezi. A
feliegyzésben szerepld tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat vdltozdsa vagy a
tervezési terlilet csékkenése miatt csékkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt
kévetelmények teljesiilése érdekében, a tervezé dltal a feljegyzés mddositdsa nélkiil
kiegészithetd.”
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Tehat a nekink, tervezéknek elkészitendé megalapozo vizsgalatban és alatamaszté javaslatban
|évé vizsgalati tényezbk és szakteriileti javaslatok tartalma maédosulhat bizonyos feltételekkel
és nem pedig maganak a féépitészi feljegyzésnek a tartalma! Ez az 6nkormanyzatot védi, hogy
a tervezSk ne adhassanak le elégtelen tartalmu munkat, illetve ne mddosithassak, alakithassak
kedviikre a tartalmat az 6nkormanyzat, illetve a f6épitész beleegyezése nélkdl.

2. Masodszor jobban megnézve a (8) bekezdést, abban az szerepel, hogy a tartalom ,csak a
tervezési feladat vdltozdsa vagy a tervezési teriilet csékkenése miatt csokkentheté” nem pedig
azt, amit a Képvisel6-asszony leirt, hogy a ,tervezési feladat vdltozdsa miatt csak cs6kkentés
johet szoba”. Azt mar csak mellékesen jegyzem meg, hogy tervezési teriilet csokkenésrdl van
sz, nem a szabalyozasi paraméter csokkenésérdl.

Ennek a szabdlynak az a mogottes értelme, hogy amennyiben a tervezési megbizasbodl
(tervindité hatarozatbdl) egy maddositdsi pont teljesen kikerll VAGY egy mddositasi pont altal
érintett tertlet csokken (mert pl. valami felmerilt Uj kérilmény miatt kisebb teriileten tud csak
megvaldsulni egy fejlesztés) és csak a példa kedvéért ezaltal a médositas mar nem fog érinteni
semmilyen természetvédelmi oltalom alatt 4all6 teriiletet, akkor ez esetben nekink
tervez6knek se kell mar kidolgozni a természetvédelmi szakkérdést érinté munkarészeket a
vizsgalatban és az alatamasztasban. BGvitésrdl a szabaly nem rendelkezik, béviteni a modositas
targyan is lehet, de akkor értelemszeriien béviteni kell a kidolgozandé tartalmat is. Egyetlen
szabaly van, hogy az elsé eljarasrendi cselekményben (a kornyezeti értékelés
véleménykérdjében) a hatdsdgok tudomasara hozott tervtartalmon mar csak szigoritani,
illetve terlletileg csokkenteni lehet, ellenkezé esetben az egyeztetési folyamatot ujra kell
inditani.

Nem teljesen vildgos, hogy mire irdnyul az észrevétel. Azt kifogésolja, hogy a kezdeti 200 m%-es
beépithetéséget az dnkormdanyzat 300 m2-re mddositotta és kéri, hogy 200 m2-re csékkentsiik le a
beépithet6séget?

*** A megallapitas igaz, jelen sorok irdsakor még valéban nincs a 59.§ (2) bekezdés szerinti teljes
dontés, de ez a kordbbiakban leirtak szerint nem eljarasrendi hiba. A lakossagi és hatdsagi vélemények
alapjan folyamatban van az egyeztetésre kildott anyag atdolgozasa és a tervezést inditd hatarozat és
a fGépitészi feljegyzés ezen valtozasokkal valé 6sszhangba hozdsa és kiegészitése. Valdban azt
tanacsoltuk, hogy szerencsés lenne minél el6bb ezeket a hidnyossagokat pétolni és az Etv./Méptv.-nek
valo megfelelést igazolni, amelyet (pl. bioldgiai aktivitas értéknek valé megfelelést, atlagosnal rosszabb
mindségli terméfoldek elsédlegességének elvének vald megfelelést) a magunk részérGl adhato
informacidkat megadtuk, illetve le is igazoltuk. Hogy ez a véleményezési szakasz meginditasanak
idejére nem tudott megvaldsulni az persze nem idedlis, de az eljarasrendi szabalyok ellen nem vét.

**E* A 62.§ az egyeztetés eljardsainak altalanos szabalyait részletezi, amit a fentebb emlitett 66.§ és
67.§8-0k a részletszabalyaikban tovabb finomitanak. Emellett az emlitett (3) bekezdés az E-TER-re
egyeztetésre felt6ltott dokumentumok formatumara (.pdf/A) és a dokumentumok kérére utal. Az E-
TER rendszer a 67.§. szerinti véleményezési szakasznal csak az alatdmaszté javaslatot és a megalapozé
vizsgalatot jeloli kotelezének, a tobbi dokumentumtipus (pl. f6épitészi feljegyzés, dnkormanyzati
dontések stb.) nem kotelez6é ebben a szakaszban. Az alabbiakban csatolok egy képernyG6kivégatot az E-
TER rendszerébél az egyeztetésre feltdltendd dokumentumok tipusainak listajardl:
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Munkaszam

Dokumentum tipusa*

Kérjuk valasszon... A

feljegyzés a megalapozo vizsgaélat és az alatamaszto javaslat tartalmarol
megalapozo vizsgalat (kdtelezo)

aldtamaszto javaslat (benne a telepiilési kornyezeti értékeléssel) (kotelezé)
egyeztetésre felkérs levél

kornyezeti értékelés egyeztetésre felkérs levél

allami féépitészt felkérs levél

allami féépitészi zaré szakmai vélemény

onkormanyzati dontés a beépitésre szant teriiletekrol

dnkormanyzati dontés a terv tartalmarol

HESZ

A dokumentumok hidnytalan feltoltése egyébként sem jelent egyet azok tartalmi megfeleléségével! A
hidnytalansag azt jelenti, hogy minden szilikséges, a terv érdemi elbirdldsahoz sziikséges dokumentum
benyujtdsra keriilt. A formailag vagy tartalmilag hibas dokumentumrdél nem rendelkezik az idézett
bekezdés. Nem is rendelkezhet, hisz épp a tartalmi megfelel6ség hatdsagok altali ellenbrzése a célja az
egyeztetésnek.

4.5.

A 11 /2021 (111.05} hatarozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési koncepcidban az Onkorményzat tgy
dontott, hogy tovabbi belteriilet névelés nem kivanatos.

Jelen véleményezési anyag szerint a telepulésfejlesztési koncepcié elfogaddsa ota eltelt harom évben
Dorgicsén rohamos ltemben épiltek be a rendelkezésre all6 lakéteriiletek. A jelenlegi mddositasok
és a TFK kozotti 6sszhang fenntartasa érdekében - és annak érdemi célit(izéseit a lehet6 legnagyobb
mértékben megtartva - jelen eljards sordn a telepiilésfejlesztési koncepciéd mddositdsara is sor kerl
oly médon, hogy a kordbban kiemelt mondatrészek kiegésziilnek ,a toérvény altal biztositott
kereteken tul" kitétellel.

Nem vilagos szamomra, hogy miért is lenne elegendd a telepulésfejlesztési koncepcidnak 0ssz-vissz
egy ilyen kitétellel valé mddositasa, mikor a 419/2021 (VII.15) kormanyrendelet 3. sz. melléklete
szerint telepiilésfejlesztési terv tartalmi kovetelményeiben (jovGkép, stratégia, cselekvési program,
fejlesztési tervlap) szerepld részekben is jelentés mddositasokat kell, hogy eredményezzen ilyen
mértékil belteriiletbe vonds.*

Csak példanak kiemelném a kormanyrendelet sz6vegébdl, hogy a ,, A cselekvési program tartalmazza
tovabba a fejlesztések pénziigyi tervét és lUtemezését vazolasat. Rogziti a telepllési vizgazdalkodas
és csapadékvizgazdalkodas fejlesztési feladatait és az ennek megvaldsuldsat biztositd tervek,
programok vonatkozé elemeit is."

Valdban nem kell mast is 6sszhangba hozni a tervezett valtozasokkal???

Két jelent6s méretl zoldterlletli kozpark kerdl kialakitasra, mellette szép szammal kozutak.
Kozterlletalakitasrdl tervet kell késziteni, képvisel6-testileti hatdrozattal jovahagyni, amihez
tajépitész bevondsa is kotelezd. **

Hol van itt a monitoring, a telepilésfejlesztési célok folyamatos vizsgalata, ellenérzése?

A jovahagyando hatdrozatok elfogadasaval a telepiilés elkotelezi magat a Tervben lefektetett
fejlesztési irdnyok hosszu tavu és kovetkezetes betartasa mellett, tehat nemcsak azért vonunk ujabb
teriileteket belteriiletbe, mert ez az utolsd lehet&sége erre most az Onkormanyzatnak.***
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Tervezdi észrevétel:

* Tévesen torténik a 419/2021 (VII.15) Korm. rendeletre vald hivatkozas. Az alapterv a 314/2012. (XI.
8.) Korm. rendelet tartalmi kovetelményei alapjan készilt, igy a médositds sordn is annak a tartalmi
kovetelményeknek kell megfelelni. A felllvizsgdlat sordn Telepuilésfejlesztési Stratégia nem késziilt,
csak Teleplilésfejlesztési koncepcid.

A felsorolt és beidézett stratégia, cselekvési program, fejlesztési tervlap, pénzigyi terv, Utemezés
mind-mind a 419/2021 (VII.15) Korm. rendeletben szerepl6 , Telepiilésfejlesztési Terv” részei, nem a
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben szerepl6 ,Telepilésfejlesztési Koncepcid” részei. A telepuilési
vizgazdalkodas és csapadékvizgazdalkodas fejlesztési feladatait és az ennek megvaldsuldsat biztositd
tervek szintén a 419/2021 (VII.15) Korm. rendelet része volt, de csak 2024.09.30-ig, utana azt kivették.
Tehat ha ma kéne (] telepuléstervet késziteni, a tervnek akkor se lenne része a vizgazdalkodasi és
csapadékvizgazdalkodasi fejlesztési feladatok meghatarozasa. Ez a teriilet mara teljesen 6nallé
tervtipussa nétte ki magat (Integralt Teleplilési Vizgazdalkodasi Terv) és mar nem része a
telepulésterveknek.

*% A koztertlet-alakitasrol nem kell tervet késziteni. A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 2022.06.30-
ig hatalyos 27.§. (2) bekezdése szerint:

A kozteriilet alakitdsdra kézteriilet alakitdsi terv készitheté a helyi sajdtossdgoknak megfelelGen, a 8.
melléklet szerinti tartalommal.”

A jelenleg hatdlyos 55. § (2) bekezdése szerint:

LA kébzteriilet egységes kialakitdsa, elrendezésének szabdlyozdsa érdekében a teleplilési 6nkormdnyzat
— szabadtér-épitészetet, kertépitészetet, gyalogos és gépjarmii kézlekedést, kézmdi- és felszini
vizelvezetést, hirkézlést is magdba foglalo — kézteriilet-alakitdsi tervet készittethet. A kézteriilet-
alakitdsi tervet telepliléstervezdi jogosultsdggal rendelkezé tervezé az érintett szakdgi tervezlk
bevondsadval, a 8. melléklet szerinti tartalommal késziti el.”

Ebben egyébként a 419/2021 (VII.15) Korm. rendelet sem hataroz meg mast.

A kozteriilet-alakitasi terv nem keverendé Ossze a telepilésrendezési tervvel. Két kilon tervtipusrol
van sz0, egyik a masiknak nem része és kozteriilet-alakitasi terv készitésére nem kaptunk megbizast!

Az 6nkormdnyzat barmikor donthet tgy, hogy kdzteriilet alakitasi tervet készittet és azt vagy a HESZ
mellékleteként, vagy kulon hatarozattal hagyja jova. Meg van az a lehetGsége is, hogy a ‘Kozteriilet-
alakitast’ mint ugynevezett ‘Teleplilésrendezési sajatos jogintézményt’ a teleplilésrendezési tervekben
vagy a telepiilésképi rendeletében alkalmazza. Ezzel az elemmel lefedhetiink egy nagyobb
telepulésrészt a Szabdlyozadsi tervben, vagy megnevezhetiink a telepiilésképi rendeletben
kozteriileteket, amire ezek utan az Onkorményzatnak sajat magara nézve tervkészitési kotelezettsége
keletkezik.

Mindkét esetben érdemes figyelembe venni azonban, hogy kozterilet-alakitasi terv legalabb a

telepulésszerkezetileg, forgalom-technikailag egylitt kezelend6 vagy a telepiilésképi rendeletben
meghatarozott kozteriiletekre készil!

*** Gyakorlatilag az a jelenlegi helyzet Dorgicse esetében, hogy a mostani médositassal Gjonnan
kijelolni tervezett beépitésre szant teriiletek az utolsé megmaradt terlletek, amiket a beltertlethez
csatlakozva ilyen célra lehet forditani a jelenlegi jogszabalyok szerint.

Ugyanis a jelenleg hatdlyos tervben szerepl6 belterileti és tervezett belterileti hatar kordl:

- szinte teljes egészében a BKUKTIT Altaldnos mezégazdasagi teriilet térségi 6vezete fedi, ami 95%-

ban kotelez6en 4ltalanos mez6gazdasagi terilet kijelolését koveteli meg, az 5%-os eltérési
lehet6séget pedig a kozség mar gyakorlatilag kimeritette,
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- ahol a belteriilet nem hatdros a BKUKTrT Alt. mzg. Svezetével, ott az Okoldgiai héldzat
magteriletével érintett, ahol Uj beépitésre szant terilet kijelolése tiltott,

- ahol sem a BKUKTrT Alt. mzg. dvezet, sem Magterilet vezet nem hatdrolja a belteriiletet, ott a
BorszG6l6 terméGhelyi kataszteri terlilet Gvezete érinti, ami szintén tiltja az Uj beépitésre szant
terliletek kijelolését, tovabba a telek belteriiletbe vonasat is,

- végil déli irdnyban, a 0197/2 hrsz ingatlant a BKUKTT Sajatos teriiletfelhaszndalasu térsége fedi,
ami megint csak 95%-ban kotelez6en kiilonleges beépitésre nem szant terilet kijel6lését kdveteli
meg, az 5%-os eltérési lehetGséget pedig a mostani médositassal fogja kihaszndlni a telepiilés!

A belterulet korul egyedul a 0234/2 hrsz-U ingatlan nem érintett egyik felsorolt 6vezettel sem, tehat
ennek az ingatlannak (és az el6z6ekben emlitett 0197/2 hrsz egy részének) atmindsitésével a telepiilés
a torvény altal biztositott kereteket ki is meriti a lakoteriletek kijelolése és a belteriiletbe vonas
terén! Ezek utan legfeljebb a belteriiletén belil lesz mozgastere a teleplilésnek ilyen célra teriletet
kijelolni.

4.6.

Az SKVr 4.§ a alapjan A varhatd kornyezeti hatds jelentGségének eldontését az SKVr. 3. szamu
mellékletében szerepl6 kornyezet védelméért felelGs szervek véleménye alapozza meg.

A 3. szamu melléklet szerint :

"Il. Nem orszdgos hatdskérii szerv dltal kidolgozott terv, illetve program esetén
11.1. Mindig részt vesz:
a) a kérnyezetvédelemre kiterjedéen: a kérnyezetvédelmi hatdsdg;
b) természet- és tdjvédelemre kiterjedéen: a nemzeti park igazgatdsdg és a természetvédelmi
hatdsdg;
c) kérnyezet- és teleplilés-egészségiigyre kiterjedGen: kézegészségligyi hatdskérében eljdro
févdrosi és varmegyei kormdnyhivatal.
d) a felszini és a felszin alatti vizek minéségi és mennyiségi védelmére kiterjedéen: a vizvédelmi
és viziigyi hatdsdg.
e) a hulladékgazddlkoddsra kiterjedden: az illetékes hulladékgazddlkoddsi hatdsdg."
A csatolt iratok alapjan az SKVr. egyeztetés soran az Onkormanyzat a felszini és a felszin alatti vizek
mindségi és mennyiségi védelmére kiterjedGen a vizvédelmi és viziigyi hatésdgot nem kereste meg.

Az SKVr eljaras igy szemmel lathatdan szabalytalanul kerilt lefolytatasra, mivel a jogszabaly altal
nevesitett szerv az eljarasba nem keriilt bevonasra.

Tervezéi észrevétel:

Nincs ismeretlink arrdl, hogy képvisel6 asszony mely csatolt iratokat vizsgalta, minden esetre a
lakossagi forum meghivdjanak csatolmanyaként az énkormanyzati honlapon megosztasra kerilt a
teljes Partnerségi véleményezési dokumentdacié, amelyben az alabbi helyeken irunk a Kornyezeti
értékelésrdl és a megkeresett szervekrél:

- AVéleményezésianyag 6. és 42. oldalan irjuk, hogy a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (tovabbiakban
SKVr.) 4. § (4) bekezdése szerint megdllapitott hataridére nem (megj.: és azon tul sem) adott
véleményt a Fejér Varmegyei Katasztréfavédelmi Igazgatdsag!

- A dokumentacié 1. figgelékében megosztottuk a beérkezett hatdsagi észrevételeket és a 2. sz.
fliggelékben szerepl6 tervezdi valaszok 2. oldalanak 4. pontjaban jeleztiik, hogy a Fejér Varmegyei
Katasztréfavédelmi Igazgatésag hatdridére nem kiildott véleményt, igy kérjiik a hatésagot nem
nyilatkozé félnek tekinteni, hiszen az SKVr. 4. § (5) bekezdése szerint: A kidolgozo az (1) bekezdés
szerinti déntéséhez az dltala megadott hatdridére beérkezett véleményeket veszi figyelembe.”

Itt szeretném megjegyezni, hogy ha az el6bb idézett jogszabalyi felhatalmazast az Onkormanyzat
maradéktalanul betartja, akkor se a Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatdsdg, se az Agrarigyi
FSosztaly, Névény- és Talajvédelmi Osztaly, se az elsé kdrben kifogdst emel6 Allami F6épitészi Iroda
véleményét nem lett volna kételes figyelembe venni! Ennek ellenére az Onkormanyzat Ggy déntétt,
hogy mégis befogadja ezen véleményeket és az SKVr. 5. §. (1) bekezdése szerint a végleges dontését
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megel6z6en az eltéré vélemények és indokok tisztazdsa érdekében megbeszélést tart, ami 2024.
szeptember 27-én megtortént. Ezt kdvetSen még tortént egy levélvaltas az Allami F3épitészi Irodaval,
ami utan 2024. november 22-én megkaptuk a VE/05/1474-7/2024 Ugyiratszamu véleményt, amiben
az AFl a kdrnyezeti értékelés készitésétsl eltekintett. Tehat nem valdsult meg az eljarasrendi szabalyok
figyelmen kivil hagyasa, s6t, még a hataridén tul beérkez6 vélemények is figyelembe lettek véve,
személyes és irasos egyeztetés is tortént az ellenvéleményt megfogalmazd hatésaggal. A szakmai
egyeztetés kovetkeztében pedig az Onkormanyzat beszerezte az AFI-tdl a kdrnyezeti értékelés
szlikségtelenségérdl sz6l6 nyilatkozatot.

Ezzel az SKVr. 4.§. és 5.§-a altal szabdlyozott, a ,varhatdé kornyezeti hatas jelent6ségének
eldontésének” folyamata lezarult, amir6l a Képvisel6-testiilet meghozta a hatdrozatat és
Véleményezési anyag 2. mellékletében azt meg is osztotta.

A vdarhato kdrnyezeti hatas jelentdségének elddntésébe az Onkormanyzat tehat bevonta a vizvédelmi
és vizligyi hatésagot, azaz a Fejér Varmegyei Katasztrofavédelmi lgazgatdsagot! A 2024. augusztus 7-
én megkildott Hivatali kapus megkeresésr6l megkaptuk a letoltési igazoldsokat, ami szerint a Fejér
Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatdsag 2024.08.07. 15:44 perckor let6ltotte a megkeresé levelet.
Kérjiikk az Onkormanyzatot, hogy ezen letdltési igazoldsokat mutassa meg a tisztelt Képvisels
asszonynak.

Megel6zve a késGbbi kérdést, hogy miért a Fejér Varmegyei Katasztrofavédelmi lgazgatésagot
kérdeztilk meg és miért nem a Veszprém Varmegyeit: a megkeresés id6pontjaban érvényes eldirdsok
szerint Veszprém varmegye terlletének szinte egészén a Fejér Varmegyei Katasztrofavédelmi
Igazgatdsag az illetékes vizligyi és vizvédelmi hatdsag.

2024. augusztus 7-én aktualis idéallapot szerint a viziigyi igazgatdsi és a viziigyi, valamint a
vizvédelmi hatésdgi feladatokat elldato szervek kijel6lésérél sz616 223/2014. (IX. 4.) Korm. rendelet 10.
§ (1) bekezdése nem nevesiti a Veszprém Varmegyei Katasztréfavédelmi lgazgatdsagot, mint elsé
fokon eljaré teriileti vizligyi hatdsagot és teriileti vizvédelmi hatdsagot. Ugyanezen rendelet 2.
mellékletének 4. pontjanak b) alpontjaban a vizligyi hatdsagi és vizvédelmi hatdsagi ligyekben a Fejér
Varmegyei Katasztrofavédelmi lgazgatdsag illetékességi teriiletét az alabbiakban hatarozza meg:
,Veszprém vdrmegye — kivéve Kemenesszentpéter, Vdrkeszé kézigazgatdsi teriiletét, valamint
Egyhdzaskesz6, Kemeneshdégyész, Magyargencs, Malomsok, Marcalté kézigazgatdsi teriiletének a
Marcal medrébe és bal partjdra esé részét.”

Osszefoglalva tehat a vizvédelmi és viziigyi hatdsagot felkereste és bevonta az Onkormanyzat, tehat az
eljaras szabalyosan kerdilt lefolytatasra!

4.7.

Kérem jeldlje meg a polgarmester azt a datumot, amikor a 0234/2 hrsz-u ingatlan tulajdonosa kézhez
kapta a szakhatdsagok véleményét, ahogy ezt a tervez6 javasolta! Tajékoztatta-e polgdrmester a
foldtulajdonosokat arrdél, hogy a belteriiletbe vonni tervezett teriletrészre kiterjedé jogi jelleg mit is
jelent a foldtulajdonosokra nézve?

A lakossag teljeskor( tajékoztatdsa végett miért nem keriilt a véleményezési anyagok kozott
felcsatolasra az Allami F6épitészi Iroda VE/05/1474-4/2024 és VE/05/1474-7/2024 Ugyiratszamu
valasza, valamint Dérgicse Kozség Onkormanyzatdnak 301/155-15/2024 iktatdészamu, az AFI
VE/05/1474-4/2024 szammal megkildott levelére készilt valaszlevele?

Tervezéi észrevétel:

A kérdés elsé fele tervez6i szempontbdl nem relevans. A terymddositas eljarasrendjét és elfogaddasat
nem befolydsolja, hogy a polgarmester a kérelmezdékkel milyen médon kommunikal.

A kérdés masodik felével kapcsolatban ellenériztiik az Onkormanyzattal folytatott levelezésiinket és a
megosztott felh6tarhelybe véleményezésre feltdltétt dokumentumokat. Az Onkorményzatnak 2024.
november 27-én megkuldott levellinkben elklldtik a kornyezeti értékeléssel kapcsolatos dontés
meghozataldhoz szikséges frissitett tervezdi valaszainkat és a beérkezett véleményeket, amely kozott
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szerepelt az AFl VE/05/1474-7/2024 {igyiratszamu vélasza. Ezt a Képvisel6-testiilet megismerte és az
alapjan hozta meg a 2024. december 12-én a kornyezeti értékelés folyamatat lezard testileti dontést,
szabalyosan.

A felh6tarhelylinkbn megosztott véleményezési anyagot Ujra ellenérizve azt taldltam, hogy
elmulasztottuk az 1. és 2. flggelék frissitését, igy az még csak a 2024. szeptemberi allapotot
tartalmazta. K6szonjik az észrevételt, a két fliggeléket 2025.02.15-én javitottam. Ettél flggetlendl a
véleményezési anyag szoveges munkarészében a 6-7. és 42-43. oldaldan a kornyezeti értékelés
folyamatat teljeskorlien bemutattuk. Véleményem szerint a VE/05/1474-4/2024 ugyiratszamu és
301/155-15/2024 iktatészamu koztes levelezések az eljarasrend tekintetében nem relevansak. A
déntés meghozataldhoz az AFI utolsé, VE/05/1474-7/2024 ligyiratszdmu vélasza tartalmazott érdemi
informacidkat, de természetesen annak részlinkrél nincs akadalya, hogy a lakossag is megismerje ezt a
koztes levelezést.

4.8.

78. oldal - A TELEPULESSZERKEZETI TERV LEIRASANAK MODOSITASA Az 1.1. Igazgatasi hatar,
belterilet hatar médositasa' fejezet tablazata az aldbbiak szerint mddosul: Agyagliki utca teleksoran
egyetlen nem belterileti lakételek belteriiletbe vonéasa: 0225/81

Ez micsoda? Errél eddig nem volt sz6? Rdadasul ilyen helyrajzi szdm nem is létezik!

Tervezéi észrevétel:

A bemutatott tablazatban a vastagbetls szovegrészek jelentik a jelen mddositas soran beemelni
tervezett Uj elemet, azaz csak a 0234/15, 0234/1, 0234/2 egy része keriilne a véleményezésre kikuldott
tervezet szerint Ujonnan belteriletbe vonasra.

A 0225/81 hrsz-U ingatlant a 2020-2023 k6zo6tti tervezési id6szakban ,javasoltuk beltertletbe vonni”
amit azért tettem most idézGjel k6zé, mert mar az ezt megel6z6 eredeti szabalyozasi terv is
belterlletbe szanta ezt a terlletrészt. Ebbél kifolydlag 2020-2023-ra az itt kijelolt Uj lakotertlet jelentds
részén a telkeket kialakitottak és mar beltertletbe is vontak. Egyedtil a 0225/81 hrsz-G ingatlan maradt
ki még ekkor, ezért maradt a 2023-ban elfogadott TSZT leirasaban benne, hogy ez az ingatlan még
belterlletbe vonasra tervezett.
e\

229 -

245/20

N ., [ b ’ f;\\. 1 —_”’
Korabban hatdlyos Szabdlyozdsi terv (balra), jelenleg hatdlyos SZT (kbzépen) és a 2024. mdrciusi
féldhivatali adatszolgdltatds szerinti dllapot (jobbra)

27 / 45. oldal




Dorgicse — TRE 1. sz. mddositas, Véleményezési szakasz tervezGi valaszai 2025.04.22.

Jelen tervmoddositasnak nem targya ez a terilet, igy maradhatott benne a Teleplilésszerkezeti tervi
leiras kifogdasolt tablazataban ez a sor és ez a régi helyrajzi szam. Gyakorlatilag, mivel lathato, hogy
mostanra ezt a teriiletet is beltertiletbe vontak (megkapta a 657-es helyrajzi szamot), igy annak a
sornak mar semmi jelentésége nincsen.

Koszonjik az észrevételt, a tablazatot és a szabalyozasi tervet javitjuk oly modon, hogy a
Telepulésszerkezeti terv 'Belteriilet hatar modositasa’ fejezet tablazatabol toroljik a 0225/81 hrsz-ot
és a Szabadlyozasi terven frissitjlik az alaptérképet.

Osszegzés

Onkormdnyzati/Féépitészi vdlasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

Az észrevételbdl a terv tartalmdra vonatkozod konkrét kérdés, javaslat nem olvashaté ki. A levél a teljes
tervmaédositas létjogosultsagat kérdbjelezi meg, illetve eljarasrendi hibakat igyekszik talalni.
A 4.8. pontban emlitett esetben javasoljuk a Telepllésszerkezeti terv leirasanak emlitett tablazatat
frissiteni, mivel a 0225/81 hrsz-u ingatlan belteriiletbe vonasa az eltelt id6 alatt megtortént.

Az Allami F&épitészi Iroda a tervre adott véleményében a Méptv-nek valé megfelelés igazolasanak
szlikségességérdl nem nyilatkozott. A torvényességi feliigyeleten megtartott egyeztetésrdl irasos
emlékeztet6t, a Méptv. alkalmazasardl hivatalos allasfoglalast a felligyelet nem kildott.
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Jantek Istvan
Csatolmany: Partneri vélemény_ Jantek Istvan_20250120 Telepiilésrendezés észrevétel és kérdések
(lakossagi férum 2025. 01.16).pdf

5.1.

Jantek Istvan vagyok, a Balazsalja d(l6ben mdvelliink 8,3 ha terlletet, két hrsz alatt: 0225/34 és
0225/36. Hasznositas borsz6l6 iltetvény. Ovezetibesoroldsa MC sz818. A teriiletek bio atéllas alatt
vannak 2024 3prilistdl.

Dorgicse Telepllésrendezési eszkdzeinek 1. sz. modositasaval kapcsolatban szeretnék észrevételt
tenni.

Ovezetiinkben a 8/2023/ (VII.3) rendelet 29 paragrafus/7 pontja szerint laké és szallds rendeltetésti
épllet gazdasagi éplilettel egy id6ben, vagy késébb épiilhet.
Ezt a pontot a tervezet nem helyezi hatalyon kiviil, viszont kiegészil a 9 és 10-es ponttal:

"Az Ma és Mc jelli évezetekben a (6)-(7) és (9)-(10) bekezdésekben foglaltakon tul épiteni az
alabbi szabdlyok szerint lehet:
a) az 6vezetekben legfeljebb egy féépiilet és egy melléképlilet helyezhetd el az aldbbiak
szerint:
aa) a fééplilet csak foldszintes kivitelben Iétesiilhet, brutté alapteriilete a 200 m2-t nem
haladhatja meg, tetétérbeépités megengedett;
ab) a melléképlilet csak foldszintes kivitelben létesiilhet, brutté alapteriilete a 100 m2-t
nem haladhatja meg, a tetétérbeépités nem megengedett;
b) az 6vezetben lako- és szdlldsfunkcié nem alakithato ki;
c) terepszint alatti beépités csak a féépiilethez kapcsolédoan alakithato ki.”

Tervezdi észrevétel:

Koszonjik szépen az észrevételt, ezt a hibat mi vétettiik. A 29 §. (7) paragrafusa kizardlag csak az Mc1
(!) jell ovezetr6l rendelkezett. Ez valtozatlan formaban marad, nem terveztiik és nem is szlletett
dontés ennek hatdlyon kivil helyezésérdl.

A kordbban érvényes (2) és (5) bekezdés hatdlyon kivil helyezésével viszont az Ma és az Mc
ovezeteknek igy nem maradt szabdlyozdsi normaszovege, ezért ezt potolni kellett a (9) és (10)
bekezdésekkel.

Az idézett (10) bekezdés elsé soraban a ,,(6)-(7) és (9)-(10) bekezdésekben foglaltakon tul” sz6vegrész
tévesen a (8) bekezdésbél atvéve maradt benne a szovegben. Az ebbél ered6 félreértésért elnézést
kérunk.

A teljes 29.§ a tervezet szerint a kdvetkez6 formaban all 6ssze egységes szerkezetben:

(1) az egyes altalanos mezégazdasagi teriiletek leirdsa, jellemzése, a megkilonboztetés oka és
elsédleges rendeltetése

(2) hatdlyon kiviil helyezve

(3) az MO ovezet részletszabalyai

(4) az Mt ovezet részletszabalyai

(5) hatdlyon kiviil helyezve

(6) az Mc és Mc1 ovezetek muvelési dghoz kotott részletszabalyai a sz6l6kataszteri besorolasuktdl
flggben (illetve utalds a tdbldzatban szerepld dltaldnos épitési szabdlyokra)

(7) az Mc1 o6vezet részletszabalyai

(8) az M3, Mc, Mc1 ovezet szakrdlis épitményekre vonatkozd kiegészitése

(9) az M4 ovezet altaldnos épitési szabdlyai (Iényegében csak utalds a tdbldzatra, az MO és Mt
Ovezetre ezt kiilon kiemelni nem volt értelme, mert ott nem lehet épiteni)

(10)az Ma és Mc 6vezetek részletszabalyai
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Ennek folyomanyaként az egységes szerkezet(i 29.§ (10) pontjat az aldbbiak szerint szandékoztunk
véleményeztetni (a hivatkozott és figyelembe veendd egyéb pontokkal):

»29. §
(6) Az Mc és Mcl jelii 6vezetekben a 28. §-ban foglaltakon tul, épiteni és meglévé épiiletet
béviteni:

a) I. osztdlyu borsz616 termébhelyi kataszteri érintettség esetén kizdrdlag csak a legaldbb 80%-
ban sz616 miivelési dgban tartott és ténylegesen is a szerint miivelt,

b) Il. osztdlyu borsz616 termébhelyi kataszteri érintettség esetén kizdrdlag csak a legaldbb 80%-
ban sz4616, gyiimélcs vagy kert miivelési dgban tartott és ténylegesen is a szerint mdivelt telken
lehet

a 3. melléklet ‘B’ oszlopdban szereplé mlivelési ag szerinti paraméterek és a teriilet sz6l6
terméhelyi kataszteri osztdlydanak megfelelé egyéb jogszabdlyi feltételek szerint.

(8) Az Md, Mc, Mc1 évezetekben a (6)-(7) és (9)-(10) bekezdésekben foglaltakon tul egy darab
szakrdlis épitmény éplilhet legfeljebb 3%-os beépitettséggel és maximum 30 m2 brutto
alapteriilettel, amely alapteriilet beleszamit a telekre érvényesitheté megengedett legnagyobb
beépitettségbe.
(9) Az Md évezetben a 28. §-ban foglaltakon tul, épiteni és meglévé épliletet béviteni a 3.
melléklet ‘B’ oszlopdban szereplé mlivelési dgnak megfelel6 paraméterek szerint lehet.
(10) Az Md és Mc jelli 6vezetekben a (6) és (8)-(9) bekezdésekben foglaltakon tul épiteni az alabbi
szabdlyok szerint lehet:
a) az ovezetekben legfeljebb egy féépiilet és egy melléképiilet helyezhetd el az aldbbiak
szerint:
aa) a fééplilet csak foldszintes kivitelben létesiilhet, brutté alapteriilete a 200 m2-t nem
haladhatja meg, tetétérbeépités megengedett;
ab) a melléképlilet csak foldszintes kivitelben létesiilhet, bruttd alapteriilete a 100 m2-t
nem haladhatja meg, a tetétérbeépités nem megengedett;
b) az évezetekben lako- és szdlldsfunkcié nem alakithato ki;

c) terepszint alatti beépités csak a fééplilethez kapcsoléddan alakithaté ki. Ondlléan vagy a
melléképlilethez csatlakozéan nem alakithato ki.”

Felhivjuk a figyelmet, hogy a (10) bekezdés az egyéb lakossagi észrevételek és Jantek Istvan alabbi,
5.2. pontban tett észrevétele utan tovabbi atalakitasra kertlt. A végleges javasolt valtozatot lasd az
5.2. pontra adott tervezGi javaslatban.

5.2.

A terlletinkon els6sorban a borfeldolgozassal és borturizmussal kapcsolatos épitményeket
szeretnénk (boraszati (zem, kostoldterem, a kostoldval egybekotott vendéglatas), de ennek része
lenne a szalllasadas is.

A lakossagi forumon elhangzott, hogy a "az 6vezetben laké-és szalldsfunkcid nem alakithatd ki;" dgy
értelmezendd, hogy az épllet legaldbb 51%-a gazdasagifunkcidt toltson be. A tervezet nem zarja ki a
maradék 49% laké és szallasfunkcid jellegli hasznositdsat.

Szeretném kérni a testiiletet ennek irdsbeli megerGsitésére.

Tervezdi észrevétel:

Az dltalanos mezdégazdasagi teriileteken elhelyezhet6é funkcidk korét a Balatontorvény szem el6tt
tartasaval hataroztuk meg. A beépithetGséget és a funkcidkat alapvetéen a Borsz6l6 termGhelyi
kataszteri teriilet térségi 6vezete (2018. évi CXXXIX. torvény 87.8) és az Altaldnos mezégazdasagi
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terilet térségi ovezete (9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 13-17.§) szabalyozza. Ezen 6vezetek egymasra
fednek és egylittes érintettség esetén mindig a szigorubb elGirast kell figyelembe venni.

A Borsz6l6 termdéhelyi kataszteri teriilet térségi Ovezete elsésorban a kataszteri osztaly szerint
hatdrozza meg a funkcidt, illetve a mivelési kotelezettséget. Ebb6l a kérdést illetéen a lényegi
informacié a 87.§ (1) c) és cb) alpontjaban taldlhatd, miszerint:
,C) épiilet (...)
cb) az I._osztdlyu borsz6l6 termdéhelyi kataszteri teriileten a legaldbb 80%-ban sz616 miivelési
dgban nyilvantartott és ennek megfeleléen miivelt telken, kizdrdlag szélémdiivelést,
szdl6feldolgozdst, bortdroldst vagy borturizmust szolqdld rendeltetéssel, sszesen legfeljebb
3000 m2 nagysdgu brutté alapteriilettel,

a Il. osztdlyu borsz6lé termébhelyi kataszteri terlileten pedig a mezégazdasdgilag mdveltnek
mindsiilé telken, legfeljebb 3000 m? nagysdgu brutté alapteriilettel
épithetd és bévithetd;”

7 sz

Tehat . osztalyban |évé teriiletre kizarélag ennyit allapithat meg a HESZ. Laké rendeltetést
egyaltalan nem lehet, a szallas rendeltetés pedig nincs egyértelmiien se megengedve, se tiltva, de
a borturizmus fogalmaba beleérthetd, az épitéshatdsag egyedi dontésén mulik, hogy ezt hogyan

értelmezi. Az Onkormanyzatok déntésére van bizva, hogy tovabb szigoritjak-e ezt az elGirast, vagy
sem.

Il. osztalyban nincs a funkcidra kiilén el@irds, ezért itt automatikusan az MvM rendelet Altaldnos
mezG6gazdasagi terlletek térségi 6vezeteinek elbirdsai érvényesiilnek.

Az Altaldnos mezégazdasagi teriilet térségi dvezete pedig tobbek kozott egyes miivelési agakhoz
kototten hatarozza meg a beépithet6ség mértékét és az egyes funkcidk ezen beliili aranyat a 14.§ (1)
és 15.8-ban az alabbiak szerint:

,14.§ (1) a) szdnté mdivelési dgban Iévé teriileten 20 ha alatti telekméret esetén éplilet nem
létesithetd, 20 ha és azt meghalado telekméret esetén a teriilet rendeltetésszerii haszndlatdt
szolgdld, a tulajdonos szdmdra lakdrendeltetést is biztosito* gazdasdgi épitmény épithetd ugy,
hogy a beépitett bruttd alapteriilet a telek 0,3%-dt és az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a
lakdrendeltetés a beépitett teriilet 20%-dt nem haladhatja meg;

*(Tehdt 6ndllé lakdhdz nem, csak gazdasdgi éplileten beliil és az dsszes beépithet6ség 20%-anak megfelel6
meértékig lehetne kialakitani lakdrendeltetésii helyiséget)

b) gyep, illetve rét vagy legeld mdivelési dgban Iévé teriileten 5 ha alatti telekméret esetén éplilet

nem létesithets, 5 ha és azt meghaladd telekméret esetén hagyomdnyos, almos dllattartd,
valamint a tulajdonos szamdra lakdrendeltetést is biztosito gazdasdgi épitmény épitheté ugy,
hogy a beépitett brutto alapteriilet a telek 1%-dt és az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a
lakdrendeltetés a beépitett teriilet 20%-dt nem haladhatja meg;

c) gyiimélcsés miivelési dgban lévé teriileten 3 ha alatti telekméret esetén éplilet nem
létesithets, 3 ha és azt meghaladd telekméret esetén a termelést, feldolgozdst szolgdld, a
tulajdonos szdmdra lakdrendeltetést is biztosito gazdasdgi épitmény épitheté ugy, hogy a
beépitett brutto alapteriilet a telek 1%-dt és az egyes épitmények brutto alapteriilete az 1000
m2-t nem haladhatja meg; a lakdrendeltetés a beépitett teriilet 20%-dt nem haladhatja meg;

d) kert mtivelési dgban Iévé teriileten 2 ha alatti telekméret esetén éplilet nem létesithetd, 2 ha
és azt meghaladod telekméret esetén a termelést, feldolgozdst szolgdld, a tulajdonos szamdra
lakdrendeltetést is biztosito gazdasdgi épitmény épitheté Ugy, hogy a beépitett bruttd
alapteriilet a telek 1%-dt és az egyes épitmények brutto alapteriilete a 700 m2-t nem haladhatja
meg; a lakdrendeltetés a beépitett teriilet 20%-dt nem haladhatja meg.

15.§ b) a sz616 miivelési dgban Iévé és ténylegesen igy mlivelt teriileten — a c) pontban foglaltak
kivételével — szél6termelési, bordszati célu és borturizmust szolgdld gazdasdgi épitmény,
valamint a tulajdonos szémdra szolgdlo lakéépiilet és borturizmust szolgdlé egyéb szdlldshely |
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is elhelyezhetd, de a 2 ha és 3 ha kbzotti telekméret esetén a beépitett brutto alapteriilet a 800
m2-t, 3 ha és azt meghalado telekméret esetén a 3000 m2-t nem haladhatia meg; a
lakdrendeltetés a beépitett teriilet 10%-dt nem haladhatja meg;”

Tehat Il. osztalyu sz616 termGbhelyi kataszteri terileten, illetve nem kataszteri teriileten legfeljebb
ennek megfelel8, vagy ennél szigortbb szabalyokat lehet csak hozni a HESZ-ekben.

Lathatd, hogy gyakorlatilag az 6sszes mivelési dgban csak gazdasagi rendeltetésd épiilet épithet6 és
annak részeként max 20%-os aranyban lehet sajat lakas céljara lakérendeltetést is elhelyezni. Egyedil
a sz616 mvelési agban jelenik meg az 6nalld lakééplilet épitésének lehetbsége, illetve itt jelenik meg
el6szor és egyediil a szallashely rendeltetés is! (Viszont itt a lakdrendeltetés csak a fele lehet annak,
mint amit a tébbi miivelési dgban megenged a térvény.)

A tisztelt tulajdonos 0225/34 és 0225/36 hrsz-U ingatlanai I. osztalyu sz6l6terméhelyi kataszteri
osztalyba tartoznak, igy a legszigorubb el6irdsoknak kell megfelelni. Egyébirant Dorgicse
sz6lGkataszteri terileteinek 86%-a tartozik |. osztalyba, és csak 14%-a Il. osztdlyba (Isd. csatolt
Lakossagi-2 jel tervlapot).

A véleményezésre bocsatott formajaban a HESZ tervezet azzal, hogy a 3. melléklet szerinti tablazatban
az Ma és Mc ovezetekben csak kiilonb6z6 gazdasagi rendeltetést enged meg (azaz csak gazdasagi
éplletet), azt teszi lehet6vé az épitésligyi hatdsag szamara, hogy a gazdasagi tevékenységhez
kapcsolddo, azzal 6sszefliggd helyiségeket engedélyezzen, azaz pl. ,tartézkodd”, ,pihené”, ,,mosdd”
stb. Ezzel a huzamos, de nem életvitelszer(i nappali és éjszakai ott-tartdzkodas, pihenés céljara szolgalo
helyiségek elhelyezhetSk lennének, de az épiiletet nem lehetne lakdépiletként, tdulGépiletként,
vegyes rendeltetési éplletként engedélyeztetni, csak gazdasagi épuiletként.

Jogszabalyon alapuld irasbeli megerdsitést erre sajnos nem tudunk adni, mert az OTEK/TEKA a
helyiségek, a rendeltetések és az épilettipusok engedélyeztetése kapcsan részletes elGirasokat nem
fogalmaz meg és a Balatonfiiredi Epitéshatdsag telefonos tajékoztatasa szerint mas kormanyrendelet,
miniszteri rendelet sem szabdalyozza ezt a kérdést. A Hatésag az OTEK/TEKA, a HESZ és a benyujtott
engedélyek alaprajza alapjan a sajat szakmai megfontoldsai szerint egyedileg biralja el a benyujtott
engedélyezési terveket. Az el6z6 bekezdésben foglaltakat a Hatdsaggal tortént egyeztetés alapjan
frtam.

e/

Onkormdnyzati/Féépitészi valasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

A hatdsagi és lakossagi észrevételek a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen megvizsgalasra
keriiltek és a HESZ tervezet 29.§ (10) bekezdésének és a 3. mellékletnek a jelentSs atalakitasa mellett
szliletett dontés, amelyben a borturizmushoz kapcsolddd szallas jellegli és vendéglatd funkciok
elhelyezését — feltételekkel — a HESZ mar deklaraltan megengedi.

Az egyeztetések nyoman véglegesen javasolt szabalyozas a kbvetkezd:

,(10) Az Ma és Mc jelii évezetekben a (6) és (8)-(9) bekezdésekben foglaltakon tul — a 3.
mellékletben szerepl6 feltételek mellett — épiteni az alabbi szabdlyok szerint lehet:

a) az 6vezetekben legfeljebb egy fééplilet és egy melléképlilet helyezhetd el az aldbbiak szerint:
aa) a féépiilet csak féldszintes kivitelben létesiilhet, brutté alapteriilete a 200 m*t nem
haladhatja meg, tetétérbeépités megengedett?*,
ab) a melléképiilet csak féldszintes kivitelben létesiilhet, brutté alapteriilete a 100 m?-t nem
haladhatja meg, a tetétérbeépités nem megengedett;
b) az 6vezetekben lakdrendeltetés az alabbi feltételekkel létesitheto:
ba) 6ndllé lakoépiilet nem épithetd,
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bb) lakdrendeltetés csak a tulajdonos szdmdra szolgdlo éndllé lakdrendeltetésti
egységként, a gazdasdgi éplileteken beliil helyezhetd el,
bc) a lakdrendeltetésii hasznos alapteriilet a beépitett hasznos alapteriilet 10%-dt nem

haladhatja meg;
c) az ovezetekben szdllds jellegii és vendéglato rendeltetés az aldabbi feltételekkel
létesitheto:

ca) 6nadllé szallds jellegii épiilet nem épithetd,

cb) szdllds jellegii és vendéglato rendeltetés csak a borturizmust szolgalo 6nadllé szdllds|
jellegli és vendégldto rendeltetési egységekként, a gazdasdgi épiileteken beliil
helyezhet6 el,

cc) szdllas jellegii és vendéglaté rendeltetés csak a legalabb 5 hektdr telekméretet|
meghaladé ingatlanon alakithato ki és a szdllds jellegli és vendéglato rendeltetésii
hasznos alapteriilet egyiittes teriilete a telek 0,1%-dt nem haladhatja meg,

d) a tulajdonos szamdra szolgadlé lakorendeltetés, a borturizmust szolgalé szadllds jellegdi és
vendégldato rendeltetés egyiittes hasznos alapteriilete a beépitett hasznos alapteriilet|
50%-dt nem haladhatja meg;

e) terepszint alatti beépités csak a féépiilethez kapcsoléddan alakithatd ki. Ondlléan vagy a
melléképlilethez csatlakozoan nem alakithato ki;

f) az 6vezetekben mezégazdasdgi birtokk6zpont és kiegészité kézpont nem alakithato ki.”

(*A tetbtérbeépités a VMKH Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazddlkoddsi Féosztdly
javaslatdnak elfogaddsdnak fliggvényében még vdltozhat)

Tovabba a 3. melléklet Ma és Mc 6vezetekben a sz616 mivelési aghoz kototten az alabbiak szerint
fogalmaz az 6vezetben elhelyezhetd rendeltetések kapcsan:

,Sz0l6termelési, bordszati célu és borturizmust szolgald, valamint a tulajdonos szdmdra
lakdrendeltetést és borturizmust szolgdlo szdlldsrendeltetést is biztosito gazdasdgi épitmény”

Valamint a szakralis épllettel kapcsolatban kérdezném, hogy erre lesz valamilyen specifikacio?
5.3. |(kdpolna, sztupa?) -vagy csak az alapteriilet lesz meghatarozva? A szakralis épiletnek milyen célja
lehetséges?

Tervezéi észrevétel:

A hatalyos HESZ 1.§-ban a fogalommagyarazat résznél a korabbi tervezés soran definialtuk a szakralis
épitmény fogalmat:

»Sszakralis épitmény: vallasgyakorlas céljabol létesitett, kdzhaszndlat céljara korlatozottan atadott,
legfeljebb harom oldalrdl zart, tartés emberi tartézkodasra nem szolgdld épitmény (pl, haranglab,
kapolna, kdlvaria).”

A szabdlyozds célja tehat, hogy a tulajdonos, vagy a térségben turdzok, zarandokok szdmara
kifejezetten csak vallasgyakorlasi céllal |éteslilhessenek kis, legfelijebb 30 m2-es alapterileti
épitmények, ami lehet kalvaria-stacio, szoborfiilke, haranglab, kdpolna stb. Kapolna esetén legfeljebb
harom oldalrél zart, negyedik oldalrél nyitott (pl. racsos ajtéval zart) éplilet lehet, ami el6tt a turdzé
betekinthet a kdpolndban allé oltarra, illetve sziikség esetén megnyithatd, hogy bent szertartasokat
végezhessenek. Fontos kitétel ezen épitmények esetében, hogy ezek nem tartds emberi tartézkodasra
szolgdlnak.

A rendelkezés kifejezetten a sz6l6hegyi tulajdonosok kérésére kertlt bele a korabbi tervezés soran,
akik id6szakosan csoportos istentiszteletek szamara megnyithaté kapolnat szerettek volna épiteni.
Mivel a Balaton Kiemelt Udil&korzet Ovezeti Terve is kifejezetten nevesiti és tdmogatja a szakralis
épitmények megjelenését, mint ,a sz6l6hegyek tajképéhez hagyomanyosan hozzatartozd
tdjképformalé elem”, ezért a Borsz6l6 termbhelyi kataszteri teriilet térségi Gvezet altal érintett
teriileteken a 2023-as tervben lehetévé tettiik ezen éplletek elhelyezését.
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A véleményezésre megkuldott anyagban tervez6ként javaslatot tettlink arra, hogy az Ma Ovezetre is
terjedjen ki a szakrdlis épitmények épitésének lehetdsége, ugyanakkor az id6kézben tudomasunkra
hozott készil6 engedélyezési tervek kell6 bizonyitékot szolgdltattak arra, hogy egyes
ingatlantulajdonosok szakrdlis épitmény elnevezés alatt a gyakorlatban préshazak épitésének az
engedélyeztetését kivanjak elérni. Ebbdl kifolydlag javasoljuk, hogy a HESZ 29.§ (8) bekezdését
érintéen keriljon ki a szakralis épitmények épitési lehet6ségének kiterjesztése az Ma dvezetre.

Osszegzés

s 7 7.

Féépitészi javaslat:

Tervezdi javaslat:
Jantek Istvan altal tett észrevételek alapjan az alabbiak szerint javasoljuk médositani a tervet:

- A HESZ 29.§ (10) bekezdés elsé soraban a hivatkozasok keriiljenek javitdsra az 5.1. pontban
foglaltak szerint.

- A HESZ 29.§ (10) bekezdése és a 3. melléklet keriiljon kiegészitésre a borturizmussal 6sszefiiggd
szallas jellegli és vendéglaté funkciokkal a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen elhangzottak
és az 5.2. pontban bemutatottak szerint.

- A HESZ 28.§ (8) bekezdésben a véleményezésre bocsatott tervezetben szerepld, ,Ma” dvezetekre
vonatkozé kiegészités keriiljon tdrlésre és a (8) bekezdés a hatalyos HESZ-nek megfelelSen csak az
,Mc” és ,Mcl” ovezetekben engedje meg tovabbra is a szakralis épitmények épitésének
lehet&ségét.
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Jurasics Zsolt
Csatolmany: Partneri vélemény_Jurasics Zsolt_20250120_Levenddariumra kihato tervezett
rendelkezések észrevételezése - TRE 1. sz. mod_.pdf

6.1.

A jelenleg véleményezés alatt allé Terlletrendezési eszkdzok 1. sz. mddositasanak tervezete az Aszo
egészét a jelenlegi Mc 6vezetb6l Mt 6vezetbe sorolna, arra hivatkozva, hogy "a legfrissebb hivatalos
adatszolgaltatds alapjan a teriletet a Borsz6l6 termGhelyi kataszteri teriilet dvezete tovabbra is
érinti, ugyanakkor a terilet az Orszagos jelent6ségli védett nemzeti parki teriilet altal is érintett".

Ez a latogatoi gydgynovénykert megteremtését véglegesen eltorli. Hiszen ahhoz sétanyok, fogado-
és bemutato épiilet, parkold, gazdasagifenntartasi, kiegészit6 épiletek (pl.mosdok, 6lt6z6k, konyha,
kisbolt, teazo, meleghaz...) kellenek.

Barki, aki az érintett Aszd teriletét kicsit is ismeri, tisztaban lehet vele, hogy ez nem feltétlenl sz616
telepitésre alkalmas terilet. Nem volt rajtakorabban soha szélGiiltetvény, csak kiskertek, szantd,
gyep, legel6, agyagbanya, bozdtos.

Itt, ilyen aranykorona érték{ zdndban a levendulak, a gydgynovények és a fliszernévények (olasz
szalmagyopar, zsalya, muskotdlyzsalya), a mandula és gylimolcsfak érzik jol magukat, mint ahogyan
ma is ezeket a novényeket mdveljik rajta.

Ugyanakkor az is megallapithatd, hogy ez nem egy tipikus Mt teriilet, nem egy kizarélag szantéfoldi
mez6gazdalkodas gyakorlasat megkivand dlé.

Az Asz6 a kdzség beépitett s(ir(i lakoovezetének kdzvetlen szomszédsdgdaban, a fels6-temet6tSl délre
helyezkedik el. Eppen a Kadli Auté Muzeum intézményének keleti oldala mellett, attél 20 méterre.

Indokolatlan és aranytalan - a tipikusan mez&gazdasagi termelési terlleteken alkalmazandé - a
beépithetfség szempontjabdl legszigorubb, totdlis tilalmat el6ir6 Mt besorolds olyan ingatlanokra,
amelyeknek a tobb ezer négyzetméteren tébb, mint szaz autd és motor iparilatvanyossagot kiallitd
nyilvanos kozlekedési mizeum a szomszédja.

Kérem, hogy sziveskedjenek részemre megkildeni az Orszagos jelent6ségli védett nemzeti parki
terlilet besorolasaval 6sszefligg6adatszolgaltatasi dokumentaciot, mert ez altalunk nem ismert.

A TRE-moddositas tervezete tobb helyen a 6/c. sz. javaslatnal kizardlag erre a dokumentacidra
hivatkozik, hogy emiatt sziikséges most az Mt besorolas.

Emellett kérem, hogy az Onkormanyzat a TRE szabalyozas mddositdsa soran vegye figyelembe a
Herborétum bemutatogydgynovénykertiink kialakitasanak célkitlizését és tamogassa azt.

Tervezdi észrevétel:

Az E-TER adatszolgéltatas keretében nyujtott hivatalos adatcsomag atvételekor az Onkormanyzatnak
Adatbazis Atadds-Atvételi Nyilatkozatot kellett aldirnia, amiben vdllalja, hogy a megosztott
adatszolgaltatast kizarolag csak jelen tervezés céljara hasznalhatja fel és a leszerz6dott
telepuléstervezén kival harmadik személlyel nem oszthatja meg. Ebbdl kifolydlag az eredeti
adatszolgaltatast nem, de egy abbdl készitett, ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt lehatarolast
meg tudunk osztani (Lakossagi-3 jelli tervlap). Ezen kivil az allami természetvédelem hivatalos
honlapjan lehet tajékozodni az egyes ingatlanok természetvédelmi érintettségérdl:

Helyrajzi szam alapjan: https://termeszetvedelem.hu/kereso/hrsz-kereso/

A Balaton-felvidéki Nemzeti Park teriileteinek térképes lehatdroldsa:
https://termeszetvedelem.hu/talalati-oldal/?type=hrsz-kereso&id=282/NP/97

A Balaton-felvidék Nemzeti Park terlilete orszagos jelent6ségli védett természeti teriletével
kapcsolatban a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve az aldbbiakat mondja ki:

2018. évi CXXXIX. térvény 53. §
(1) Az orszdgos jelentéséqgli védett természeti teriileten nem épithetd be
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a) a beépitésre nem szdnt teriileten 2700 m?-nél kisebb telek — ide nem értve a
kézmiiépitmények telkeit — és
b) az ditalanos mez6qgazdasdgi teriilet és a szanté miivelési dgu teriilet.

Ez a rendelkezés akkor is érvényes, ha a HESZ azt még esetleg nem kovette le. Az épitésiigyi hatdsag az
épitési engedélykérelmek elbiralasakor nem csak a HESZ-t vizsgalja, hanem ralatdsa van az dsszes
orszagos és varmegyei dvezetre és az épitést befolyasold, mas szakhatdsagi adatszolgaltatasra, azok
legfrissebb allapotaban. A Balatontorvény ezen kiegészitése 2023. december 30-an Iépett érvénybe,
igy ekkortdl fogva a Nemzeti Park altal érintett Osszes ’dltaldnos mezbgazdasagi teriletre’
automatikusan érvényessé valt — figgetlenil attdl, hogy az egyes telepiiléseik HESZ-ei mit
tartalmaznak.

Sajnos a telepilésrendezési tervek mindig |épéshatranyban vannak a valtozd orszdgos szabalyokhoz
képest és jelen esetben sem torténik mas, mint ezen magasabb rend(i jogszabalyi kotelezettségek
atvezetése a HESZ-be, igy ezért az Onkormdnyzat nem felel.

A szabaly mvelési agtdl fliggetlenil minden altalanos mezégazdasagi terlleten tiltja a beépitést, nem
szamit, hogy az szantéfoldi mdlvelésre, sz6l6telepitésre alkalmas, vagy mlivelésre kevésbé alkalmas,
rosszabb mindségl term6fold (a b) pont mdsodik fele a telepliilésrendezési tervekben az ‘dltaldnos
mezbgazdasdgi terlilet 6vezetén’ kiviili egyéb évezetekre vonatkozik (pl. kertes), ahol csak szdnto
mlivelési dg esetében tiltja a beépitést).

A kijelolést — hivatalosan — a Nemzeti Park Igazgatdsagok természet- és él6helyvédelmi szempontok
szerint végezte. Ebben az Onkormdnyzatnak nincs mérlegelési lehetésége. Megértjiik azokat az
észrevételeket, amik a szomszédos beépitésekre vonatkoznak, de sajnos a belterilethatarnak minden
telepulésen valahol huzédna kell. Azon beliil f6leg beépitésre szant tertileteknek, azon kiviil beépitésre
nem szant teriileteknek van helye.

Egy masik megkeresésben a tulajdonos érdekl6dott, hogy a Fels6dorgicsei templomrom mogotti Zkp-
3 és Ki-2 ovezetbe sorolt teriileteit a 2020-2023 kozott késziilt terv miért valtoztatta meg. A Zkp
dvezetbe sorolt zéldteriilet az OTEK/TEKA szerint olyan ,ndvényzettel fedett kdzteriilet, amely a
telepulés klimatikus viszonyainak meg6rzését, javitasat, okoldgiai rendszerének védelmét, a pihenést
és testedzést szolgdlja.” Emellett a tervezés soran mar hatdlyba |épett és alkalmazandé 2018. évi
CXXXIX. torvény zoldteruletekre vonatkozd atmeneti rendelkezései szerint 0j terv készitésekor
atfogéan rendezni kellett a zoldterlletek helyzetét, mert az elfogadasa utan a zoldteriletek
mddositdsa mar igen megnehezitett. Ezt elkerllendd vettik le a teriilet jelent6s részérél a
zoldteriiletet és csak a ténylegesen is kertként funkcionald levendulas parkot hagytuk meg az 6vezetbe,
a tobbi terililetet a valdés meglévé terilethaszndlat szerinti kertes mezégazdasagiba soroltuk vissza.

A terilet északabbi részén fekvé Kii-2 dvezet is hasonld megfontoldsokbdl sorolta vissza a terv. Ennek
a korldlményeirél az akkori tervben a belteriilet tervezéséért felel6s tervezé kollégank valaszat
csatolom:

,Az el6z26 telepiilésterv ota elfogadott Magyarorszdg és egyes kiemel térségeinek teriiletrendezési
terve — 2018. évi CXXXIX tv. — alapjan kell a Balaton Kiemelt (idiil6kérzetbe tartozo telepiilések
teleplilésterveit feliilvizsgdlni, elkésziteni.

A térvény 1. §-a tobbek kozétt régziti, hogy a térvény célja a tdji, természeti, kulturdlis adottsdgok és
a hagyomdnyos tdjhaszndlat megdérzése. Az 50. § (1) bekezdés pedig kiemeli, hogy a Balaton Kiemelt
Udiil6kérzet telepiiléseinek telepiilésrendezési terveit a természetvédelmi, tdjesztétikai szempontok,
valamint a térténeti telepliilésszerkezet, a tdj és a teleplilés jellege, a kulturdlis és az épitészeti
Orokség, valamint az épitészeti hagyomdnyok figyelembevételével kell elkésziteni.

Ezen szakmai megerdsités birtokdban és a tdji értékek irdnti elkételezettséggel készitettiik el Dérgicse
telepiiléstervét is.

A Megalapozo vizsgdlatok és a Koncepcio elkészitése és elfogaddsa utdn azok alapjdn megkezdtiik a
hatdlyos terv fellilvizsgdlatdt és dtrajzoldsdt. Ennek egyik Iépéseként megvizsgdltuk kiil- és
belteriileten egyardnt a kordbban kijel6lt, de meg nem valdsitott fejlesztési teriileteket és ahol az a
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fenti térvényi célok miatt indokolt volt, ott azok visszasoroldsdra tettiink javaslatot és a terlileteket az
akkori kialakult dllapot szerinti 6vezetbe javasoltuk sorolni. Azt nem dllithatom, hogy az akkori
Képvisel6-testiilet teljes mellszélességgel tamogatta kiilterliletet érintéen a beépités mértékét
csbkkentd, fékezd szabdlyozdsokat (az erre vonatkozo javaslataink tébbsége elutasitdsra keriilt),
mindenesetre a belteriiletet érintd visszasoroldsokra és a kérdéses Herbdrium teriiletére kialakitott
szabdlyozds ellen kifogdst nem kaptunk.

Az idézett torvényi célok teljesitése szempontjdbdl szakmailag egyébként teljesen indokolt az, hogy
egy mliemlékként tisztelt kozépkori templomrom kézvetlen kérnyezetében, azaz miemléki
kérnyezetben, régészeti teriileten, az Orszdgos Okoldgiai Halézat magteriiletével és a tdjképvédelmi
szempontbdl kiemelt jelentdségli 6vezet hatdrdn, a telepiilés legmagasabban fekvd beépitetlen
belteriileti telkein visszafogott moédon lehessen épiteni!

Magyarul a tervezd fontosnak tartotta, hogy ebben a térténelmi kérnyezetben ne éplilhessenek ujabb
nagyméretl épiiletek.

Az elmult mdsfél évtizedben a tulajdonos egyébként nem élt a fejlesztési, épitési lehetéségével, igy az
a bizonyos jogszabdlyban régzitett 7 év eltelt, azaz a teleplilés ezen a tdjkép-telepliléskép
szempontjabol kiemelt értékii térténelmi teriileten kdrtalanitds nélkiil megvdltoztathatta az évezeti
szabdlyozdst, a beépités mértékeét és a jelenlegi kertes mezégazdasdgi hasznositdsnak megfelelé Mk-
b dvezetbe sorolta a kérdéses telkeket.

A tébb, mint két évig tarto egyeztetés sordn (melyben harom alkalommal kertiilt lakossdgi
véleményezés elé az anyag) hozzdnk nem jutott el észrevétel, ellenvetés a haszndlatnak megfelelé
szabdlyozdssal kapcsolatban.”

Osszegzés

e/

Onkormdnyzati/Féépitészi valasz a partnernek:

Tervezdi javaslat:

Atisztelt tulajdonos kérést sajnos jelen moédositasi eljaras sordn nem tudjuk figyelembe venni. Az Aszén
kénytelenek vagyunk az orszagos szabalyokhoz igazodni, mérlegelési lehet6ség ebben nincs.

A Herborétum megvaldsitasanak céljara két lehetdség adddik, egy kovetkezé maddositasi eljaras soran:

1) Az Aszon taldlhato terlleteken a fejlesztési célnak leginkdbb megfeleld 'Kiilonleges beépitésre
nem szant — arborétum teriilet’ 6vezetet jelollink ki. Ez jelen esetben nem lehetséges, mivel a
teriilet a BKUKTYT. ’Altaldnos mezégazdasagi teriilet térségi dvezetének’ része, ahol csak 5%-
os eltéréssel lehet barmi mds ovezetet kijelolni. Dorgicse jelenleg ezt az 5%-os eltérési
lehet&ségét teljes mértékben kihasznalja (Isd. csatolt Lakossagi-4 jel(i tervlapot), igy erre csak
akkor lenne lehetGség, ha a szlikséges teriilet mértékében mas helyszinen, valaki mas
ingatlanan a jelenlegi 6vezeti besoroldst atmindsiti az Onkormanyzat altaldnos mezégazdasagi
teriiletté.

2) A tulajdonos belterileti ingatlanain ugyanezen célt meg lehet valdsitani a jelenlegi Mkb-3
Ovezet atsoroldsaval az emlitett 'Kulonleges beépitésre nem szant — arborétum terilet’
Ovezetté, vagy még inkabb a meglévé Kertes mez6gazdasagi terllet paramétereit ugy
madositani, hogy a tervezett haszndlatnak megfeleljen.

Mindkét esetben telepitési tanulmanyterv készitése lesz sziikséges, hogy a pontos igények
ismeretében a szikséges Uj ovezet eldonthetd legyen. Ettdl fligg, hogy még milyen egyéb jogszabalyi
potldsi és csereteriileti kotelezettségeknek kell megfelelni.
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Lanczy Tibor
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7.1.

A polgdrmesteri tajékoztatéban elhangzott, hogy az Onkormanyzat tervei szerint megvonnak a
kiilteruleti telkeken gazdasagi éplilet |étesitése esetén a tulajdonos szamara szolgald lakéfunkciot.
Idézem: “ez egy jelentéktelen rész (lakéfunkcid), ezért kivessziik a HESZ-bSl” A helyszinen
megkérdeztem, mi indokolja a lakéfunkcié megvondsat?

Kérdésemre a Polgarmester Ur azt a valaszt adta, hogy ehhez lényegében nem all rendelkezésre a
teleplilés szamara elegendé viz.

Véleményem:

Furcsa ez a valasz és érvnek semmi esetre sem elfogadhatd, mivel ugyanebben a HESZ tervezetben
az Onkormanyzat belteriiletbe kivdn vonni kézel 20 épitési telek kialakitasra elegendd teriiletet.
Tehat kozel 20 0 potenciadlis vizfogyasztd jelenhet meg a teleplilésen. Nem beszélve az U] épitési
telepiilésrészrél, ahol még meg sem épiilt kdzel 30 ingatlan. Tehat, ha az Onkorményzat a lakossag
jelenlegi biztonsagos ellatasanak érdekében cselekedne, akkor sem belterileten, sem kilterlleten
nem engedélyezné a tovabbi kézm(ibbvitést! Természetesen errdl szé sincs!

Tervezdi észrevétel:

A 0197/2 hrsz-on legfeljebb 9 telek, a 0234/15 hrsz-on legfeljebb 6 telek kialakitasara lett volna
lehet6ség a véleményezésre bocsatott tervezet szerint.

A kulterileti lakdfunkciot érint6 korlatozasok 6sszesen 386,1 hektart érintenek. (Mc évezet: 251,5 ha,
Mad ébvezet: 134,6 ha). Ezeken mUvelési agtdl fliggden eltéré minimum telekmérettdl lehet épiteni, de
az egyes Ovezetekben a domindns mdvelési agat figyelembe véve (Mc évezet: sz616, min. 2 ha
beépithetd telekméret; Ma dvezet: gyep, min. 5 ha beépithets telekméret) 6sszesen potencidlisan a
hatalyos terv szerint kiilteriileten 151 lakéfunkcidval is rendelkezé épiilet épitésére nyilt lehet&ség.

Avéleményezésre bocsatott tervezet tehat potencialisan 151 db, életvitelszer(i tartézkodasra alkalmas
lakdfunkcidt is tartalmazo éplilet elhelyezését korlatozta volna (ami feltételezhetéen furt kutakkal a
felszin alatti vizkészletet venné igénybe), szemben a 15 db Uj lakotelekkel, amik a kéziizemi halézathoz
hozzaférhet6 helyen keriilt volna kijel6lésre.

Hiszen a Szabdlyozasi Tervekben kijelolt Uj beépitésre szant teriiletek nem jelentik automatikusan a
teriilet beépitését. Altalanosan a telepiilésrendezési eszkézokben kijeldlt dvezetek tavlati célokat
fogalmaznak meg, legalabb kozéptavra szolnak és a beépités feltételeinek keretrendszerét hatarozzak
meg. llyen értelemben a teriletfejlesztés ,nulladik” Iépésének tekinthet6k. A torvények szerint a
kijelolt beépitésre szant terlileten épilet csak ,épitési telken” helyezheté el, ami egy masik
feltételrendszer, tovabba épiilet csak olyan telken helyezhet6 el, amelynek:

— gépjarmlvel torténé megkozelithetGsége kozteriiletrél vagy maganutrol biztosithato,

— a rendeltetésszeri hasznalathoz sziikséges villamos energia, ivoviz, technoldgiai viz
biztosithato,

— a keletkez6 szennyviz elvezetése vagy dartalommentes kezelése, valamint a csapadékviz
helyben tartasa, elvezetése vagy drtalommentes kezelése biztosithato,

— ahol a hasznalat soran képz6dé hulladék gydjtésére szolgald, a hulladékmennyiséghez igazodd
méretl hulladék gyljt6edény elhelyezése és a hulladék rendszeres elszallitdsanak vagy
artalommentes kezelésének lehetdsége biztosithato, és

— ahol a gépjarmlivek elhelyezése biztosithato.

Tényleges beépités tehat csak ezen szamos feltétel teljesitése, az engedélyek beszerzése és a sziikséges

kozmdifejlesztések elvégzése utan valdsithatéd meg, viszont ennek a folyamat elinditdsanak ,nulladik”
Iépése, hogy a teriilet a tervekben beépitésre szant teriiletként legyen kijelélve. A Bakonykarszt Zrt a
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térségben folyamatosan fejleszti az ivovizhaldzatot, Uj vizmikutakat |étesit, nem kizart, hogy a jév6ben
biztonsaggal ellathatdk lesznek az Ujonnan kijelolt terlletek is. Erre az eshet6ségre késziil fel a terv.

Mindemellett a 2023-ban elfogadott Uj terv igen jelent6s ardnyban csokkentette a beépitésre szant
teriileteket! Ezen beliil is a falusias lakéteriiletek cca. 23.000 m?-el csdékkentek! Osszehasonlitasként a
véleményezésre bocsdtott tervezetben minddsszesen 19.373 m? Uj lakdteriilet kijeldlése volt tervezve.
Tovabba az emlitett Ujépitésl teleplilésrész egyes ingatlanain a korabban hatdlyos tervben még
kialakithatd 4 lakds helyett 2023 utdn mar csak 2-t enged meg a HESZ. A fentiek kdvetkeztében Dorgicsén
2023-ban igen jelentGs mértékben csokkent a teleplilésen a beépitésre szant teriletek kiterjedése is és
a mar beépithetd részen az elhelyezhetd lakasok (fogyasztok) megengedett szamal

Ezt a tagabb Osszefliggést is érdemes szamitasba venni, amikor azt itéljik meg, hogy a véleményezésre
bocsatott tervezetben szerepl6 max. 15 lakodtelek milyen viszonyban all az 6sszes potencialis
vizfogyaszté alakulasaval és hogy a terv kordbbi és véleményezésre bocsatott allapota Gsszesen
mennyire terheli a vizhdldzatot, illetve a felszin alatti vizeket.

Egy ilyen szigoritas rovid és hosszutavon is negativ hatast gyakorolhat a telepiilés jovGjére. A kérnyék
dsszes telepiilésén a lakéfunkcié benne van a helyi HESZ-ben. Jellemz&en ezen telepiiléseken Gj HESZ
van, ahol nem tartottak fontosnak a lakéfunkciéd megvondsat. Az épitési paraméterekben talalhatd
némi szigoritas, de a lakéfunkcidt az orszagos szabdlyozasnak megfelel6en érintetlenil hagytak.

A lakéfunkcid megvonasa egy Uj vallalkozas szdmara rendkiviil negativ hatassal bir, gyakorlatilag
7.2. |ellehetetleniti azt! Az kicsit sem életszer( ilyen esetben, hogy az érintett vasaroljon egy lakéingatlant
a faluban és jarjon ki a kilteriletre dolgozni a helyett, hogy egy teriiletre koncentrdlhatna a teljes
tevékenységét. Itt jegyzem meg, hogy ilyen esetben a vizfogyasztds még mindig ugyanabbdl a
halézatbdl toérténik, ugyanolyan mennyiségben, csak a helyszin kiilonbézik! Ugy gondolom, csak
néhany ilyen kilterileti beruhazasra lehet szamitani a jov6ben, ami elenyészé differencia a jelenlegi
fogyasztashoz képest.

Tervezdi észrevétel:

A szigoritas és annak mértéke Onkormanyzati hatdskor, ezért azt nem tudjuk megvalaszolni, viszont a
lakossagi forumon is emlitésre keriilt a kornyezd tobbi telepiilésen — tobbek kozott altalunk is —
készitett tervek példaja, ezért erre vonatkozdéan mégis reagalnank:

Tervez6ként elsdsorban Balaton Kiemelt Udil6kdrzetre vonatkozd toérvényi elSirdsok szerint
dolgozunk. A torvény tobbek kozott rogziti a taji, természeti, kulturalis adottsagok és a hagyomanyos
tajhasznalat megdrzésének fontossdgat, tovabba kiemeli, hogy a Balaton Kiemelt Udilkérzet
telepuléseinek telepulésrendezési terveit a természetvédelmi, tdjesztétikai szempontok, valamint a
torténeti telepiilésszerkezet, a taj és a teleplilés jellege, a kulturalis és az épitészeti 6rokség, valamint
az épitészeti hagyomanyok figyelembevételével kell elkésziteni.

Egy teleplilésre érkezve ezeket az elveket igyeksziink betartani, azonban azt fontos tudni, hogy a
tervezének nincs dontési joga a terv alakuldsara nézvést. Tanacsokkal latjuk el az Onkormanyzatot,
felhivjuk a figyelmet a szakmai tervezési alapelvekre és a jogszabalyok biztositotta keretekre, de
alapvet6en csak a formailag és tartalmilag megfelel6 tervdokumentdcié elkészitéséért felellink.

Az emlitett kdrnyez6 telepiiléseken is a fenti elveket figyelembe véve ultiink le a megrendel6kkel és
azon esetekben is javasoltuk a kilterlleti beépitések visszafogdsat, az elhelyezheté funkcidk
korlatozasat. A folyamat természetes része, hogy ha a KépviselG-testiilet vagy a fGépitész mas
szempontokat fontosabbnak itél és a mi javaslatunktol eltéré szabalyozas megfogalmazasara kér
minket — ahogy az a 2020-2023-as tervezési idGszak alatt is tortént —, akkor annak megfelelGen
készitjiik el a dokumentaciét. Ebbdl ered, hogy a lakossagi forumon emlitett egyéb telepliléseken végiil
megmaradt példaul a lakéfunkcié a mezégazdasagi ovezetekben.

Ismereteink szerint az Onkormdnyzat — a mi meglatasunkkal egyez8 — célja kettds volt:

- a Balaton térségét egyre inkdbb élhetetlenné tév6é ingatlanfejlesztési hullamok, a
sz6lGliltetvényeket karositd ingatlanspekulaciok kivédése és annak megakadalyozasa, hogy a
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lakdfunkcid kihaszndlasaval a kilterlleten valddi gazdalkodas nélkili laké- és udulGjellegl
terlilethasznalat alakuljon ki, amely trendet a térségben altalanosan érzékelni;

- a helyi gazdalkoddk szamara a mez6gazdasagi géptarolas, a ndévénytermesztés, az allattartas, az
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozasara, tarolasara és arusitasara
szolgdld gazdasagi épliletek elhelyezésének biztositdsa, hogy a kilterilet taj valéban minél inkabb
a gazdalkodas szintere maradjon. Egy helyi gazdalkodd szamara a kiilteriileten az életvitelszer(
tartézkodasra szolgald lakdéfunkcié megtiltdsa nem lehetetleniti el a gazdasagi tevékenységet,
hiszen Dorgicse kdzpontjatdl mindossze cca. 2,5 km tdvolsagra fekszik a legtdvolabbi érintett
mez6gazdasagi terlilet, tovabba Kisdorgicsétél is a legtavolabbi mez6gazdasdagi terilet
megkozelitése kozuton és foldutakon cca. 4,5 km megtételével jar. Emellett fontos kiemelni, hogy
a tervezetben szerepl6 lakéfunkcid tiltasaval nem lehetetleniilne el az, hogy a gazdasagi
tevékenységhez kapcsolddd, azzal 6sszefliggd szocialis helyiségek jojjenek létre pl. ,tartézkodd”,
»pihend”, ,mosdd” stb. Ezzel a huzamos, de nem életvitelszerl nappali és éjszakai ott-tartézkodas,
pihenés céljara szolgdlé helyiségek tovabbra is elhelyezhetdk lennének, igy a helyi (vagy esetleg
tavolabbi) gazdalkoddknak nem volna szikséges a telepiilésen lakdingatlant vasarolnia.

A potencialis bekoltozékkel a vizfogyasztas valdban ugyanabbdl a halézatbdl torténik, ugyanolyan
mennyiségben, de a helyszin nem kézombo6s. Nem mindegy, hogy a lakéfunkcidt/lakoterileteket
belterileten, illetve ahhoz csatlakozva, vagy kiilteriileten helyezziik el. EIGbbi esetében a sziikséges
koziizemi halézatok mar kiépitettek, a kozszolgaltatasok elérhetdk, illetve ezek bévitése a legkevesebb
raforditdssal és kornyezeti terheléssel jar.

A lakéfunkcid megvonasa negativ diszkrimindcié, ami piaci hatranyt jelent a kornyék tobbi
telepllésével szemben! A lakéfunkcid megvondsa a telkek esetében értékcsdkkenést eredményez,
ami komoly vagyoni hatranyt okoz a tulajdonos szadmara! Magyarorszag Kormanya, az
Agrarminisztérium, a Nemzeti Agrar Kamara, mindannyian az agrarium, a turizmus és a vendéglatas
73 [fejlesztését tamogatjak és szorgalmazzak, mig Dorgicse Onkorményzata ezzel teljesen ellentétes
szigoritasban gondolkozik.

Ujra felteszem a kérdést:

Mi indokolja a lakéfunkcid megvondsat a kilteriileten? Milyen elénye szdrmazik a telepilésnek
abbdl, ha a lakéfunkciot megvonjak?

Tervezdi észrevétel:

A képviseld testiilet Dorgicse kozigazgatasi teruletéért felelGs (amely 6nrendelkezési jogot a nemrég
hatdlyba lépett helyi 6nazonossdg védelmérdl szolo 2025. évi XLVIII. térvény is megerdsit). Donthet ugy,
hogy a kornyezd teleplilésekhez képest nem szeretne lakd funkciét a kilterileten. Ez nem feltétlen
versenyhatrany, hiszen az épitési feltételek ismeretében az a réteg valasztja Dorgicsét, aki pont ezt
keresi. A dontés mogott allé pontos indokokat az Onkormdnyzat tudja megvalaszolni.

Tervez6ként a kordbbi pontban emlitett alapelvek mentén igyeksziink dolgozni. A Balaton-felvidék
egyedilallé taji orokségérdl készilt tanulmanyokkal egy kisebb konyvtart meg lehetne tolteni, de alljon
itt legaktualisabb idézetként a Balatoni Fejlesztési Tanacs jelen tervmddositashoz flizott véleményébdl
egy részlet:

,A Balaton Fejlesztési Tandcs, mint a régio fejlesztését szolgdlo kiilonb6zé egylittmiikodések
Oszténzbje és koordindloja Dérgicse értékei kozt kiemelkedének tartja a Balaton-felvidéki
jellegzetes népi hagyomdnyokat képvisel épitészeti valamint gazdag természeti értékeit, melyek
egyiittesen a Balaton-felvidéki tdj olyan hiteles karakterét adjdk, melyek a tovdbbi fejlesztési
irdnyok kijel6lésénél egyiittesen megérzenddk. Ezért javasoljuk a késziilé uj telepiiléstervben a
tdjkaraktert meghatdrozo épitett kérnyezet tdjba ill6 mddon gazdagité Balaton-felvidéki népi
épitészeti hagyomdnyokra alapozé szabdlyozdsdt, valamint a természeti értékek fenntarthato
tdjgazddlkodds iranyaba mutato szabdlyozdsat.”
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A kilterileti ingatlanokra vonatkozdan dltalanos szabalyként megengedni a lakérendeltetés(i épliletek
épitését (ezzel tovabb erGsiteni a taj ,kertvarosiasodasat”) nem a fenntarthatd tajgazdalkodas
iranydba viszi a szabalyozast.

Természetesen mindig lehet azzal érvelni, hogy egyes tulajdonosoknak nem ez a szandéka és rendkivdil
érzékenyen, tajba illesztetten, a helyi épitészeti hagyomanyokon alapulva, kérnyezetbarat és
fenntarthaté épit6anyagokbdl, a természeti és tiji értékeket megbérz6 modon, sajat magat a lehet6
legsziikségesebb minimumra korlatozva szeretne épitkezni kilterileten és kizardlag csak a fold
megmoliveléséhez feltétlenll szlikséges igényeit szeretné kielégiteni. A telepllés igen jelent6s részét
lefedé altalanos szabalyokrodl Iévén sz6 azonban sajnos a ,legrosszabb” forgatokonyvbdl kell kiindulni,
hogy egy szabaly megalkotasa utan annak maximalis kihaszndlasaval potencialisan mennyi, mekkora
és milyen funkcidval biré épliletek jelenhetnek meg a tajban, amely folyamatot azutan a mindenkori
Onkormaényzatnak legalabb 7 évig mar csak nagyon korlatozottan lesz lehet&sége kontrollalnia. Csak ki
kell sétalni a kornyezé6 sz6l6hegyekre, hogy lathatéva valjon, milyen kdvetkezményekkel jar, ha egy
telepiilés megenged mindent, amit csak a torvények lehet6vé tesznek.

A jelenlegi médositas a mez6gazdasagi teriletek altalanos keretszabalyait szigoritja a szikséges
minimum elvét szem elGtt tartva. Ez nem zarja ki, hogy kés6bb megfelelGen alatamasztva, egyes egyedi
esetekben és bizonyos teriiletekre vonatkozdan a rendezési terv elGirdsai lazuljanak.

Ha az elmondottak szerint valdban csak néhdny ilyen kiilterileti beruhdzasra lehet szamitani a jovében,
akkor a kés6bbiekben semmi akaddlya nem lesz annak, hogy a fejlesztési igényt megfelel6en
aldtamasztd telepitési tanulmanyterv benyujtasdval a jov6beli ingatlantulajdonosok a rendezési terv
modositasat kérje az Onkormanyzattdl

Az agrarium, a turizmus és a vendéglatas fejlesztésérdl valdban sok program szdl, de legalabb ennyi
jelentés és tanulmany szlletett a Balaton térségének tulterheltségérél. Ezért nem mindegy, hogy a
turizmust és a vendéglatast hol és milyen mértékben fejleszti egy térség vagy egy telepilés.

Ezen a ponton &ltaldnosan is szélva hivndm fel az Onkormanyzat és f6leg a Borsz6l6 terméhelyi
kataszteri terilettel érintett Osszes ingatlantulajdonos figyelmét a Balatontérvény 87.§ (5)
bekezdésére, miszerint: ,E § tekintetében mezbégazdasdgilag miveltnek az a telek mindsiil, amelynek
legaldbb 80%-a sz4616, gyiimdlcsés vagy kert mivelési dgban nyilvdntartott és ténylegesen is mdivelt.
(...) Az épiilet, épitmény haszndlatbavételi engedélyének kiaddsat, valamint az egyszertii bejelentéshez
kotott épitési tevékenységhez kiadott igazolds kiaddsdt kévetd egy év elteltével és azt kévetden évente
a_hegybiro ellenérzi a miivelés fenndllasat. Ha a tényleges miivelés megsziint, az (1) bekezdés c)
pontja alapjdn megvaldsitott épiiletet, épitményt el kell bontani.”

A gyakorlatban ez a rendelkezés persze a legritkabb esetekben keril érvényesitésre, de az nagyon
egyértelmuien kiolvashaté a szovegbdl, hogy a Balatontérvény nem hogy a kilterileten lakast, de
barmilyen beépitést a tényleges mlivelés befejezésének pillanataig enged!

Dorgicse mez6gazdasagi terlleteinek 68%-a tartozik a Borsz6l6 terméhelyi kataszteri ovezetbe,
tovabbi 17%-a orszagos jelentGségl védett természeti teriilet, ahol eleve minden beépités tiltott.
Ezekbdl az adatokbdl vildgos, hogy Dorgicse térségében elsédlegességet élvez a tdj mlvelése és a
gazdalkodas, illetve tdj- és természetvédelem.

7.4.

Osszegezve:

Az Uj HESZ-ben megfogalmazott maximalis beépithetd bruttd alapteriilet maximalizasa elfogadhatd,
de a lakéfunkcié megvondésa elfogadhatatlan! Kérem Ondket, hogy az érveimet vegyék figyelembe és
a lakéfunkeid lehetSségét az orszagos szabalyok szerint hagyjak valtozatlanul az Gj HESZ-ben!

Osszegzés

Onkormdnyzati/Féépitészi vdlasz a partnernek:
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Tervezdi javaslat:

A hatdsagi és lakossagi észrevételek a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen megvizsgalasra
keriiltek és a HESZ tervezet 29.§ (10) bekezdésének és a 3. mellékletnek a jelentds atalakitasa mellett
szliletett dontés, amelyben a tulajdonos szamara szolgalé lakérendeltetést 6nallo lakérendeltetés(
egységként, a gazdasagi épiileteken beliil — feltételekkel — a HESZ mar deklardltan megengedi.

A javasolt Uj HESZ rendelkezést lasd az elsS véleményiré (Dedk Attila) észrevételeire adott 6sszegzd
tervezGi javaslatban.
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Deak Attila

Az észrevételt részben elfogadasra javasoljuk.

A HESZ 29.§ (10) bekezdése és a 3. melléklet keriiljon kiegészitésre a tulajdonos szamara szolgalé
0nallé lakérendeltetésl funkcidval a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen elhangzottak és
Dedk Attila észrevételeire adott 6sszegz6 tervezGi javaslatban foglaltak szerint, azaz:

- aszabalyozas egésziiljon ki a tulajdonos szamara szolgalé 6nallé lakorendeltetési egység
gazdasagi épuleteken belili elhelyezésének lehet&ségével,

- alakérendeltetés(i hasznos alapteriilet a beépitett hasznos alapteriilet 10%-aban keriljon
korlatozasra.

Bisztray Dénesné

Az észrevételt részben elfogadasra javasoljuk.

Lasd el6z6 pontot.

Gaschler Gabor

3.1.

Az észrevételt elfogadasra javasoljuk.

A mezGgazdasagi terliletek elGirasaiba beépitjik, hogy azokon birtokkézpont nem alakithaté ki.

Jambor Monika

4.2.

A 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetés alapjan az észrevételt elfogaddsra javasoljuk.

A véleményezési anyag legyen kiegészitve a Méptv. szerinti megfelelGségi kovetelmények
igazolasaval az Uj beépitésre szant teriletekkel kapcsolatban.

4.5.

Kérjiik a képvisel6-testiiletet, hogy dontson arrél, hogy kozterilet alakitdsi terv készittetésének
kotelezettségét elS szeretné-e irni a készilé tervben.

Az 6nkormanyzat barmikor donthet Ugy, hogy kozteriilet alakitdsi tervet készittet és azt vagy a HESZ
mellékleteként, vagy a HESZ mddositasa nélkiil egy teliesen kiilén hatarozattal hagyja jovd. Meg van
az a lehetGsége is, hogy a ’KoOzterllet-alakitast’ mint ldgynevezett 'Telepllésrendezési sajatos
jogintézményt’ a teleplilésrendezési tervekben vagy a telepllésképi rendeletében alkalmazza és
azokba épiti bele. Ezzel az elemmel lefedhetiink egy nagyobb teleplilésrészt a Szabalyozasi tervben,
vagy megnevezhetiink a telepilésképi rendeletben kozterileteket, amire ezek utdn az
Onkormaényzatnak sajat magara nézve tervkészitési kotelezettsége keletkezik.

Mindkét esetben érdemes figyelembe venni azonban, hogy kozterilet-alakitasi terv legaldbb a
telepllésszerkezetileg, forgalom-technikailag egyltt kezelendd vagy a teleplilésképi rendeletben
meghatarozott kozteriiletekre késziil! Mivel mar folyamatban |évé eljarasban vagyunk, ezért a
ielenlegi HESZ-be csak a mar lehatarolt médositasokkal érintett tombokon beliil tudjuk a Szabalyozasi
tervekben a Kozterilet-alakitasi kotelezettséget jelolni. Ha ez a terlilet nem felel meg, akkor
javasoljuk a TKR-ben rendezni a kérdést.

4.8.

Az észrevételt elfogadasra javasoljuk.

A 78. oldal - A TELEPULESSZERKEZETI TERV LEIRASANAK MODOSITASA Az 1.1. Igazgatési hatar,
belteriilet hatar mddositdsa’ fejezet tablazatat és a szabalyozasi tervet javitjuk oly mddon, hogy a

tablazatabdl toroljik a 0225/81 hrsz-ot és a Szabalyozasi terven frissitjik az alaptérképet.
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Jantek Istvan

5.1.

Az észrevétel nyoman javasoljuk a tervezetben a 29. § (10) bekezdését az alabbiak szerint javitani:
,(10) Az Md és Mc jelii 6vezetekben a (6) és (9)-(10) bekezdésekben foglaltakon tul épiteni az aldbbi
szabdlyok szerint lehet:”

5.2.

Az észrevételt elfogadasra javasoljuk.

A HESZ 29.§ (10) bekezdése és a 3. melléklet keriiljon kiegészitésre a borturizmussal 6sszefiiggd
szallas jellegl és vendéglatd funkcidkkal a 2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen elhangzottak
és Jantek Istvan észrevételeire adott 6sszegz6 tervezi javaslatban foglaltak szerint.

5.3.

Az észrevétel nyoman javasoljuk, hogy a HESZ 28.§ (8) bekezdésben a véleményezésre bocsatott
tervezetben szerepld, ,,Ma” 6vezetekre vonatkozd kiegészités keriljon torlésre és a (8) bekezdés a
hatdlyos HESZ-nek megfeleléen csak az ,Mc” és ,Mcl” 6vezetekben engedje meg tovabbra is a
szakralis épitmények épitésének lehetGségét.

Jurasics Zsolt

6.1.

Az észrevételt elutasitasra javasoljuk.

Az Aszon kifogdasolt Mt 6vezetbe sorolds magasabb rendd jogszabaly miatt sziikséges valtozas, igy
annak atvétele kotelezd. Az orszagos jelent6ségli természetvédelmi terilettel vald érintettséggel
kapcsolatos tajékoztatast megadtuk.

6.2.

A Herborétum bemutatégydgynodvénykertiink kialakitasaval kapcsolatban megfogalmazott kérést
sajnos a jelenlegi, mar folyamatban Iévé mddositasi eljardasba nem lehet beilleszteni, ezért annak
elutasitasat javasoljuk és egy kovetkez6 tervmaddositassal javasoljuk tervbe illeszteni a fejlesztést.

Lanczy Tibor

Az észrevételt részben elfogadasra javasoljuk.

Lasd az elsé pontot.

2025. 06. 13-i 6nkormanyzati egyeztetésen elhangzott kiegészitések

- a HESZ 28.§ (8) bekezdésben a véleményezésre bocsatott tervezetben szerepls, ,M4&”
dvezetekre vonatkozo kiegészités keriiljon torlésre és a (8) bekezdés a hatalyos HESZ-nek
megfelel6en csak az ,Mc” és ,Mcl” 6vezetekben engedje meg tovabbra is a szakralis
épitmények épitésének lehetfségét.

- az Ma ovezetben a szanté miivelési aghoz kotott épitési lehetbségek kozil a Beépitettség
legnagyobb mértéke alljon vissza a ,legfeljebb 100 m?”, tovabba a Terep-szint alatti
beépités legnagyobb mértéke alljon vissza a ,legfeljebb 150 m?” értékre.

- az M3 és Mc dvezetekben a kertes mivelési dgban legyen tiltva a beépités.

A javaslatokkal o0sszefliggésben felhivjuk a figyelmet arra, hogy ez utébbi két valtoztatas esetében

olyan szigoritasokrol beszéllink, ami a partnerek szamara nem volt megismerhetg, igy az atdolgozott
tervezetet Ujbol partnerségi egyeztetésre kell bocsatani.
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Csatolmanyok:

1. melléklet: Térképi mellékletek

i PO

W
Gaschler Gabor Meszesan Péter

telepulési f6épitész telepulésrendezési zéldfellleti és
tajrendezési tervezé
TK 01-5340
Dorgicse, 2025.04..... Budapest, 2025.04.22.
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E-TER adatszolgaltatas miivi értékédelemmel kapcsolatos rétegei

Mohdcsi Katalin, okl. teleptlésmérnsék
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kornyezetvédelem
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JELMAGYARAZAT ; Pagony T4j- és Kertépitész Kift.

R i Székhely: 1111, Budapest, Bartok Béla ut 34. )
A o e Levelezési Cim: 1111 Budapest, Karinthy Frigyes ut 24. E
—— HATAROK Cégjegyzékszam: 01-09-261955
4 | Belteriilet hatar PAGONY E-mail cim: pagony@pagonyiroda.hu
‘:: . . TAJ- ES KERTEPITESZ
: ‘ Uj belteriilet hatar IRODA
MvM RENDELET 14. MELLEKLET
Altalanos mez()’gazdasa’gi teriilet dvezete (619,77 ha) DORGICSE Telepiiléstervezés Mohacsi Katalin, okl. teleptlésmérndk
) (TT 01-6108) N
e , R felcien  Wakalen
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
SZERKEZETI TERV Tajrendezés, zoldfelilet Vincze Attila, okl. tdj- és kertépitész
Altalanos mezégazdasagi tertilet (564,65 ha) kérnyezetvédelem (TK/1 01-5089, K/1 01-5089)

Teriiletrendezési tervvel valé 6sszhang igazolas #
Altalanos mezégazdasagi teriilet 6vezete Meszesan Péter, okl. téjépitészmernck

. p A (TK 01-5340)
Uj beépitésre szant terlilet (1,94 ha) MvM rendelet 14. melléklet alapjan

Kozlekedési terilet

]
BRI
m Beépitésre szant teriilet
v
e
REEES

Vizgazdalkodasi tertlet
M =1:20.000 2025. februar
ELTERES ] .
Tervszam: PAG/02/2024 Lakossagi - 4
Telepulésszerkezeti terven az dltalanos mez6gazdasagi terilet

ovezetétdl valo eltérés (31,13 ha) KESZULT A 2024. MARCIUSI E-TER ADATSZOLGALTATASBAN NYUJTOTT ALLAMI ALAPADATOK FELHASZNALASAVAL

Jogszabdlyban meghatarozott eltérési lehet8ség (5%): 31,13 ha
Az eltérési lehetGség 100%-ban kihasznalt
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