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Ugyiratszam:  HB/14-AF/00108-4/2025. Targy: Komadi Varos telepilésrendezési
Ugyintézé: Sziics Laszlo/ZB tervének 2025. évi modositasahoz (3
Telefon: 52/550-797 tertletrészt érintéen)

Altaldnos egyeztetési eljarés.
Véleményezési szakasz.

Hiv. szam: K/1213-27/2025
Foépitész: Kertész Attila
Ugyintézé: Nagyné Kantor Edina
E-TER azonosité: 27938

Komadi Varos Onkormanyzata

Téth Ferenc
polgarmester

Komadi
H6sOk tere 4.
4138

Tisztelt Polgarmester Ur!

Az allami féépitészi hataskoérében eljaré Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatalhoz a targyi Ggyben 2025.
julius 18. napjan, az E-TER felilleten érkezett dokumentaciéval kapcsolatban a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
sz0l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 66. § (2) bekezdése szerinti
altalanos eljaras véleményezési szakaszaban az alabbi véleményt adja.

A teleplilésrendezési eszk6z6k modositasa
- a Rendelet egyeztetési és elfogadasi eljarasi szabalyai, valamint az eszk6z6k egyes munkarészei
készitéséhez kapcsolodo tartalmi kbvetelményei, tovabba
- az orszagos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szol6 253/1997. (X11.20.) Korm. rendelet
(a tovébbiakban: OTEK) 121. § (1) bekezdés alapjan a 2012. augusztus 06-4n hatélyos
teleplilésfejlesztési koncepcio, integralt teleplilésfejlesztési stratégia és teleplilésrendezési eszkdzbk
2027. janius 30-ig megvaldsithaté mbédositasa soran a telepilési 6nkormanyzat a moédositast az
OTEK
a) 2012. augusztus 6-an hatalyos Il. fejezete, valamint 1. szdmu melléklete és
b) koncepcio, stratégia vagy teleplilésrendezési eszk6z médositasakor hatalyos lll. fejezete
figyelembevételével késziti el,
ezért a hivatkozasok erre a jogi allapotokra vonatkoznak.

A megklildétt dokumentacio:
a) megnevezése: ,Komadi varos teleplilésrendezési tervének modositasa véleményezési
dokumentacié”
b) keltezése: 2025. méjus ho
c) felelds tervezs: Készeghy Abel okleveles telepiilésmérnék (TT 09-0655)

Allami Féépitészi Iroda
4025 Debrecen, Hatvan utca 16. Telefon: (+36 52) 238-194 E-mail: allami.foepitesz@hajdu.gov.hu
KRID: 114141715



A telepulésrendezési eszk6zok médositasanak célja:
,1. moédositasi pont: A F& utca és az Arpad u. kdzétti kiszabalyozott feltard ut megsziintetése.”
,2. modositasi pont: A F& utca és az Arpad u. kozétti telektdmbre vonatkozé (Vt 1.1 Svezet) épitési
szabalyok felllvizsgalata. (A tomb Ovezeti elbirasainak felllvizsgalata a 1919 hrsz. ingatlan
beépithetéségének kedvezdbb beépithetéségének érdekében.)”
»3. modositasi pont: A 4047 hrsz ingatlan (Barsi haz) teriiletének bévitése, épitési dvezetének beépitési
paramétereinek médositasa. A 4047 hrsz ingatlan bévitése, a 4051/4 és 4048 hrsz-u ingatlanok felé.”
»4. modositasi pont: A 4049 hrsz ingatlan és kérnyezetének rendezése a meglévé allapotnak megfeleléen.
(4049 hrsz.-u ingatlan bvitése a 4046 hrsz.-u kozteruletig és korbe 5 métert.)”
,9. modositasi pont: A méodositasokhoz szikséges csereterlletek kijeldlése. (A tervezett csereterilet a
2212, 2213 és 2214 hrsz.-u foldrészlet védelmi erdéteriiletbe sorolasaval torténik.)”
,0. modositasi pont: Lakéteriletekre kiterjedben a Helyi épitési szabalyzat mddositasa hatsékertek
méretének és melléképlletekre vonatkozé elbirasok tekintetében”

1. El6zmények:

Hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok:
Komadi varos teleplilésszerkezeti tervének megallapitasarol szolo 2/2007. (1.25.) OKT szamu hatarozat

Komadi varos Szabalyozasi Tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak elfogadasarél szélé 1/2007. (1.26.)
OKR szamu rendelete (a tovabbiakban: alaprendelet)

Az eljarast megindité dontés szama:

Komadi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 15/2024. (Il. 28.) szamu hatéarozata.

Komadi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 42/2024. (IV. 24.) szamu hatarozata.
Komadi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 97/2024. (1X.18.) szamu hatarozata

Az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével kapcsolatban 6nkormanyzati kiilon dontés és féépitészi
feljegyzést elfogadé dontés szama:
Komadi Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2025. (Ill. 26.) szamu hatarozata.

Kornyezeti vizsqalat sziikségességnek eldontésérdl sz6l6 dontés szama:
Komadi Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 38/2025. (V. 21.) szamu hatarozata.

Telepiilésrendezési eszkdzok mddositasa egyeztetésének eljarasrendje: altalanos eljaras.

A jelen eljaras véleményezési dokumentécidja 2025. junius 18. napjan érkezett be az E-TER felilleten
keresztil.

2. Jogosult telepiiléstervezo és szakagi tervezok:
A dokumentacié alairélapja, illetve a szakmai kamara nyilvantartasabol megallapithaté, hogy a
telepuléstervet készits telepliléstervezd a jogszabalyban el6irt, megfelel6 jogosultsaggal rendelkezik.
Amennyiben szakagi tervez6 bevonasa a tervezés soran szikségessé valt, sziveskedjenek az aldird
lapon az épitéstgyi és az épitésliggyel dsszefiggd szakmagyakorlasi tevékenységekrdl sz6l6 266/2013.
(VILL11.) Korm. rendelet szerint el8irt szakagi tervezdk jogosultsagat teljeskoriien feltlintetni a zaré
szakmai véleménykéré dokumentaciéban.

3. Onkormanyzati fé6épitész
Hivatkozassal a magyar épitészetrél sz6lé 2023. évi C. toérvény 56.§ (1) bekezdésére, amely értelmében
LA teleplléstervezési és a telepuléskép-védelmi dnkormanyzati feladatellatas biztositasa, valamint a helyi
épitészeti mindéség védelme érdekében a teleplilési Onkormanyzatok — a fbévarosban a févarosi
onkormanyzat és a févarosi kerlleti 5nkormanyzatok — dnkormanyzati f6épitészt alkalmaznak.”



Az alaprendelet modositasat megindité Képvisel6-testileti hatarozat és annak mellékletét képez8d szakmai
Osszefoglalé alapjan ugyan Kertész Attila kerllt nevesitésre dnkormanyzati f6épitészként, azonban a
Magyar Epitész Kamara altal miikddtetetett kdzhiteles hatésagi nyilvantartas, Féépitészi Nyilvantartas
(FENY) 2025. julius 2. napjan hatalyos allapota szerint a telepiilés nem rendelkezik bejegyzett
onkormanyzati féépitésszel.

Fentiekre tekintettel megallapithatd, hogy a targyi modositasok egyeztetési folyamata - a koézhiteles
nyilvantartasban szereplé 6nkormanyzati f6épitész hianyaban — nem felel meg a vonatkozoé jogszabalyi
eléirasoknak, igy az nem tekinthetd jogszeriinek.

Az eljaras jogszerii lefolytatasa érdekében az 6nkormanyzati fé6épitész kozhiteles nyilvantartasba
torténd bejegyzését mielé6bb kezdeményezni sziveskedjenek.

. Onkormanyzati fé6épitészi feljegyzés

Az onkormanyzati féépitészi feljegyzés készitésekor fontos, hogy a vonatkozé konkrét moédositasok
egyértelmien és részletesen megjelenjenek a dokumentumban. Ez azt jelenti, hogy a feljegyzésben nem
elég altalanossagban fogalmazni, hanem pontosan ki kell emelni, mely elemek, szabalyok vagy tervek
maodosulnak, mivel adott idészakban tdbb mddositas is megindulhatott.

. A megkiildott dokumentaciéban sziveskedjenek a megalapozé munkarészt elkiilonitetten, és a
megnevezésével egyiitt dokumentalni.

. A megklldott dokumentacio tartalmazza az alatamaszté munkarészt.
1. Ajelenleg figyelembe veend® magasabb szinti terlletrendezési tervek:
e a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban: MoTrT), valamint
e a Hajdu-Bihar Megyei Onkormanyzat Kézgyiilésének Hajdu-Bihar Megye Teriiletrendezési
Tervérél szol6 3/2020. (VI.29.) szamu rendelete (HBM TrT) el6irasai.
2. A terlletrendezési terv és a telepulésrendezési eszkdzok 6sszhangjat igazoldé munkarészt, illetve
vizsgalatot — mint a modositas kotelezd alatamasztd szakagi munkarészét (vizsgalati térképet,
leirast) - a dokumentécio tartalmazza.

. Telepiilésrendezési szerzddés
Sziveskedjenek tajékoztatast adni legkésébb a zar6 szakmai véleményezési szakaszban arrél, hogy az
onkormanyzat teleplilésrendezési szerzédést a targyi igyekben kotott-e.

. Telepulésszerkezeti terv és leiras

Amennyiben a helyi épitési szabalyzat vagy a szabalyozasi tervhez tett vélemények a telepllésszerkezeti
terv mddositasat indokoljak, abban az esetben ezen a munkarészen torténé atvezetésrdl is gondoskodni
szikséges.

. Helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv
a) 2. modositasi pont:
aa) javasolt felllvizsgalni a harangtoronyra vonatkozé elbirasokat, tovabba vizsgalni kell, hogy
talalhaté-e olyan védett terllet, ahol a tervezett templom éplletének technoldgigjahoz
kapcsolodd harangzaj zavaré hatast okozhat.
ab) a hatalyos szabalyozasi terven tobb helyi védett éplilet szerepel, azonban a mddositasi pontok
nem térnek ki azok torlésére. Kérjik, egészitsék ki a dokumentaciot a sziikséges vizsgalatokkal,
tovadbba igazoljak a telepllésképi arculati kézikdnyvvel és telepulésképi rendelettel vald
6sszhangot. Amennyiben ez hianyzik, kérjik a kézikdnyv és a rendelet mddositasat.
ac) A 17. oldalon talalhatdé szabalyozasi terv kivonatban ,Vt-1.6.”, mig a szévegben ,Vt-1.5.” épitési
Ovezet szerepel. Kérjik, a kivant telepilésrendezési cél elérése érdekében biztositsak az
6sszhangot.
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3. modositasi pont: A telekhatartdl eltér6 szabalyozas szakmailag nem megfelels, ezért példaul a
,1M-2527" jelli tervezett szabalyozasi terven szerepl6 4047 hrsz.-u terilet (,K-R”) tervezett alakjat felll
kell vizsgalni.

4. moédositasi pont: A 4050 hrsz.-u telek zarvanyteleknek mindsiil, mivel a tervezési teriileten belll
talalhatd, ezért keérjik, vizsgaljak meg a terllet gépjarmivel valé megkdzelithetéségének biztositasat.
A 34-35. oldalon szerepld teriileti mérlegbdl hianyzik az ,Ma-t” jeli terilet, amelynek felllvizsgalata
szlkséges.

A megalapozo vizsgalatban kérjik bemutatni az ,Ev’ évezet rendeltetését, valamint indokolni, hogy a
maodositassal érintett terlletrész miért nem igényel tovabbra védelmi célt.

Keérjuk ismertetni, miként kerllnek mivelésbe a belterileti 2212, 2213 és 2214 hrsz.-U teriletek, mivel
jelenleg kivett, beépitetlen terlletek. Hivatkozas: ,Erdéterllet (erd6 mdivelési ag) olyan foldterilet,
amely az erd6étérvény (2009. évi XXXVII. térvény — Evt.) alapjan erddként van nyilvantartva, és
meghatdrozott célokra (pl. faanyagtermelés, védelmi vagy kdzjoléti cél) hasznosithatd.”

A 3. moddositasi pontban Uj beépitésre szant terilet kerll Kkijeldlésre. Kérjuk, a zar6 szakmai
véleménykérd dokumentaciéban tételesen igazoljak a vonatkoz6 eléirasoknak valé megfelelést.
Hivatkozas: MoTrT 12. §, a magyar épitészetrél sz6ld 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.)
A tervezett ,tanya” kijelolését a vonatkozé jogszabalyoknak megfeleléen kell véglegesiteni a zaré
szakmai véleménykéré dokumentacioban (pl. tanya minimalis terilete: 1500 m?; stb.)

Hivatkozas: Méptv., Korm. rendelet, OTEK

A telekhatartol eltér6 szabalyozas szakmailag nem javasolt, ezért példaul a 11. abran is lathato, a
4046 hrsz.-u kozlekedési terilet felé esd ,K-R” és ,Ev” kozotti terlletrész felllvizsgalata sziikséges,
mert tervezett allapotaban nem alkalmas hasznalatra.

6. modositasi pont: Alatamasztandd, hogy a beépithetd terllet 40 méterrél 60-80 méterre torténd
novelése milyen telepllésszerkezeti valtozast idéz el6. Nem elegendd csupan kijelenteni, hogy
valtozas nem kovetkezik be; kérjik részletes indoklas, példaul utcaszinti bemutatas vagy
tdmegmodell-vizsgalat csatolasat stb.

A megalapozé munkarészben vizsgalni sziikséges, hogy a ,Vit-1.6.” épitési Ovezet kizarélag ezen a
terlleten van-e kijeldlve a telepllésen, vagy mas helyen is. Amennyiben mashol is megtalalhato,
kérjuk, mutassak be az érintett terlleteket.

A rendelet tervezet 4. §-aban hivatkozott HESZ 9. §-anak feliilvizsgalata szilkséges, mivel az épités
hatésag a kialakult allapothoz torténé illeszkedési kdvetelményeket az Etv. hatalyon kiviil helyezése
miatt nem tudja meghatarozni.

) A rendelet tervezet 7. §-a felllvizsgalatra szorul, mivel az Ovezetben elhelyezhet6 épuletek
vonatkozésaban nem alkalmazhaté a TEKA hivatkozas. Javasolt helyette a ,magasabb rendi
jogszabaly hatarozza meg” kifejezést alkalmazni, vagy a HESZ-ben részletesen rdgziteni az
el6irdsokat.

Alaptérképpel kapcsolatos tajékoztatas:

Uj alaptérképi alapokon, Uj adatszolgaltatasok felhasznalasaval, Uj rajztechnikai feldolgozassal térténé
egybeszerkesztés, Uj, egységes jelmagyarazat készitésével torténdé modositas nem lehetséges.
Tekintettel arra, hogy az egyes tervezési terlletre vonatkozé szabalyozasi terv mddositasok eltérd
idballapotban, ezaltal eltér6 jogszabalyi koérnyezetben kerlltek jovahagyasra, eltér§ tipusu
jelmagyarazatokkal, ennek okan az ilyen iranyu rajztechnikai feldolgozassal torténd egybeszerkesztés
nem lehetséges.

Ugyanakkor nincs akadalya annak, hogy a szabalyozasi terv egyes médositdsai — a jovahagyaskori
allapotok megtartdsaval — Osszeillesztésre keriljenek, és ilyen modon tbérténjen meg az
egybeszerkesztés. Ehhez aldtamasztd munkarész készités szikséges, melyben dokumentalni
szikséges bemutatva attekintd tervlapon milyen idéallapotokban, milyen doéntésekkel, mely tervezési
tertletekre moédosult a szabalyozasi terv.

eljaras zaré szakaszaban (Korm. rendelet 67. §) zaré szakmai vélemény a

67. §

(3) bekezdés értelmében -tobbek kozott- az alabbi dokumentumok hianytalan E-TER feliiletre

torténo feltoltését kovetoen adhato:




A\

a koérnyezeti vizsgalat szikségességének jogszabaly szerinti lefolytatdsa, kornyezeti vizsgélat
szikségességének eseti elddntése eljaras keretében a beérkezett vélemények megkildése, illetve annak
eredménye,
az uj beépitésre szant terllet kijeldlésével kapcsolatban énkormanyzati kilén déntés és igazolas,
a magasabb rend terlletrendezési tervekkel valé 6sszhang igazolasa,
a teljes kori - jévahagyandd, megalapozé vizsgalat és alatamaszto javaslat - munkarészek,
a polgarmesteri egyeztetés (amennyiben szilkségessé valt) és a vélemények kiértékelése,
az altalanos eljaras véleményezési szakaszaban
o beérkezett véleményeknek,
o avélemények szakaszonkénti kiértékelésének, tovabba
o a kiértékelés alapjan — beleértve a partnerségi egyeztetés szerintieket is - elfogadasukrol
vagy el nem fogadasukrol sz616 képvisel6-testilet ltal hozott dontés megkuldése.

YV VYV VYV

A fentieken tul az Iroda tajékoztatja, hogy a magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény 229. § (3)
bekezdés értelmében az 6nkormanyzatoknak az 0j telepiilésfejlesztési terviiket és telepiilésrendezési
terviiket legkésdbb 2027. julius 1-ig hatalyba kell Iéptetniiik.

Jelen irat a digitalis allamrol és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyairdl sz6lo 2023. évi CIII.
torvény 75. § (3) bekezdése, valamint a Korm. rendelet 66. § (2) bekezdés a) pontja alapjan kertl feltdltésre
az E-TER felliletre.

Jelen vélemény kiadmanyozasara a Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal hatalyos kiadmanyozasi
szabalyzata alapjan a Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Iroda vezetdje jogosult.

Debrecen, idébélyegzd szerint

Tisztelettel:
Zoboki Bernadett
allami féépitész
féosztalyvezeto

Kapjék:
1. Cimzett (E-TER feliileten)
2. lrattar
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