JEGYZOKONYV
Targy:

Egyeztetés Komadi Varos telepiilésrendezési tervének 2025. 1. modositasarol (HB/14-AF/00108-
4/2025. iigyiratszamu, 2025. julius 3. napjan kelt altaldnos egyeztetési eljaras véleményezési
szakaszaban adott allami f6épitészi véleményrol)

Idépont: 2025. julius 29. 10:00 o6ra

Helyszin: Komadi Polgdrmesteri Hivatal, 4137 Komadi, HOsk tere 4.

Jelenlévik:

«  Zoboki Bernadett, HBVKH Allami F6¢pitészi Iroda - Allami F6épitész, foosztalyvezetd

«  Kdszeghy Abel, okleveles telepiilésmémok (telepiiléstervezd), KészeghyArt Bt. - Debrecen

«  Komadi Varosi Onkormanyzat képviseldi: Kertész Attila Snkormanyzati f6épitész, Toth
Ferenc polgarmester, Haziné dr. Szelezsan Barbara aljegyz6

*  jegyzokonyvvezetd: Nagyné Kantor Edina igazgatasi ligyintézo

Az egyeztetés targya a Komdadi Varos telepiilésrendezési tervének modositasdhoz készitett
véleményezési dokumentéciora adott, 2025. julius 3-4n kelt allami f6épitészi vélemény és tervezoi
¢szrevételek megvitatasa volt foként annak 9. pontjaban rogzitett észrevételek

Toth Ferenc polgarmester koszontotte a megjelenteket és ismertette az egyeztetd targyalas témajat,
ezutan megjelentek pontonként egyeztették a HB/14-AF/00108-4/2025. iigyiratszamu, 2025. julius
3. napjan kelt altaldnos egyeztetési eljaras véleményezési szakaszdban adott allami f6épitészi
véleményben (a tovabbiakban: AF vélemény) foglaltakat és az azokra adott telepiilési és tervezdi
valaszokat €s az alabbiakat rogzitik:

AF vélemény 2. pontra adott tervezdi vélasz: A szakagi tervezOk az alaird lapon feltiintetésre
kertilnek. Az allami f6épitész az onkormanyzati valasszal egyetért.

AF vélemény 3. pontra adott Snkormanyzati vélasz: Az oOnkormanyzatiféépitész kozhiteles
nyilvantartasban torténé bejelentése a nyilvantartast végzé Hajdu-Bihar Varmegyei Epitész
Kamaraval tortént egyeztetés szerint folyd év augusztus 1 nappal keriilhet potlasra. Az allami
foépitész tajékoztatta a jelenlévdket, hogy az eljards jogszerli lefolytatasa érdekében a magyar
épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 56. § (1) bekezdése alapjan kotelezd az dnkorményzati
foépitész alkalmazasa és annak kozhiteles nyilvantartisba (FENY) torténd bejegyeztetése. Az
allami f6épitész az onkormanyzati valasszal egyetért.

AF vélemény 4. pontra adott onkormanyzati foépitész valasza: Az onkormanyzati f6épitészi
feljegyzés az AF véleményben foglaltak alapjan kiegészitésre keriil. Az allami foépitész az
onkormanyzati f6¢épitész valasszal egyetért.



AF vélemény 5. pontra adott telepiiléstervezéi vélasz: a megalapozé munkarész az AF
véleményben foglaltak alapjan kiegészitésre keriil. Az allami f0épitész a telepiiléstervezd valaszaval

egyetért.

AF vélemény 7. pontra adott dnkormanyzati vélasz: A telepiilésrendezési szerz6désrél (és annak
mellékletét képezé telepitési tanulmanytervrdl pl. HESZ 14. § d) pontban a ,K/4.3.” varosi
sportcentrumra vonatkozo tanulmanyterv kotelezettségrol) az Onkormanyzat az altalanos
egyeztetési eljaras zard szakaszaban irdsban tajékoztatja az allami f6épitészt. Az allami f6épitész az
onkormanyzati valasszal egyetért.

AF vélemény 8. pont: intézkedést nem igényel.

AF vélemény 9. a) pont: A 2. modositasi ponttal kapcsolatos észrevételek (1919 hrsz. ingatlan)

* aa) Harangtorony zajhatasa:

Allami foépitészi észrevétel: Vizsgalni kell a harangtoronyra vonatkoz6 elbirasokat és
a lehetséges zajhatast a védett teriiletekre.

Tervezoi valasz: A jelenlegi eljaras a teriiletfelhasznalas kereteit (épitési jogot)
alapozza meg, nem egy konkrét épiilet engedélyezése. A zajkibocsatas vizsgalata a
konkrét épitészeti-miiszaki tervek ismeretében, az épitési engedélyezési eljaras soran
relevans ¢€s lehetséges, a vonatkozd kormanyrendeletek alapjan. Az észrevétel a
tervezés ezen fazisdban iddeldtti.

Allami foépitészi észrevétel, javaslat: A zajhatasok tekintetében eléremutatd lenne
mar most, a dokumentacié alatamaszté munkarészében rogziteni, hogy a tervezési
tertileten, illetve annak kozvetlen kornyezetében talalhatd-e védendd teriilet. Tekintettel
arra, hogy a meglévd templom épitési joggal rendelkezik, valamint esetlegesen
harangtornya is van, sziikséges bemutatni, miben tér el a tervezett allapot a jelenlegitdl
(példaul magassag, elhelyezés stb.). Ezaltal a zajhatas akar mar kialakult allapotként is
értékelheto.

Kérdezi, hogy azon a telken ahol a templom épiilete tervezett, mekkora az
épitménymagassag ¢és van-e kivétel eldiras megallapitva a harangtoronyra
vonatkozoan, hogy pl. az a harangtorony mértékével novelhetd. Amennyiben ilyen
nincs, abban az esetben a HESZ kiegészitése sziikséges.

Megallapodas: A felek egyetértettek abban, hogy a zajvédelmi kérdések vizsgélata az
épitési engedélyezési eljaras feladata, és a templom mar engedélyt kapott azzal, hogy a
harangtorony magassagéra vonatkozo HESZ eldiras sziikségessége vizsgalando.

* ab) Helyi védett épiiletek:

Allami féépitészi észrevétel: A tervlapon szerepld helyi védett épiiletek torlését a
dokumentacid nem tdmasztja ala, €és igazolni kell az Gsszhangot a telepiilésképi
dokumentumokkal.

Tervezdi valasz: A modositas célja nem a védelem torlése, hanem €ppen ellenkezdleg:
a szabalyozasi terv jeloléseinek Osszhangba hozasa (frissitése) a hatalyos 22/2017.
(XII.29.) onk. rendelettel jovahagyott telepiilésképi rendeletben (a tovabbiakban: Tkr.)



mar rogzitett védettségekkel. Ez egy jogharmonizéacids 1€pés, amely megteremti az
Osszhangot, igy a telepiilésképi dokumentumok modositdsa nem sziikséges.

—  Allami féépitészi észrevétel: A Tkr. 2. melléklete harom helyi védett épiiletet
tartalmaz (Komadi, HOsok tere 4. — Hrsz.: 1/5; Koméadi, F6 utca 82. — Hrsz.: 97;
Komadi, F6 utca 117. — Hrsz.: 1959/2). Ennek megfelelden a tervezési teriileten beliil
talalhat6 helyi védett épiileteket a szabalyozasi terv tervezetén kotelezo feltiintetni.

—  Megallapodas: A felek egyetértettek abban, hogy a szabélyozasi terv tervezetének
zar6 szakaszban torténd megkiildésekor a szabalyozasi terv tervezete mar a helyi védett
¢épiiletek vonatkozasdban a Tkr. és a szabdlyozédsi terv Osszhangjaval keriil
véglegesitésre , tovabba a tervlapok jelmagyardzatdnak kiegészitését vizsgalni
szlikséges.

* ac) Eliras az ovezet jelolésében:

—  Allami féépitészi észrevétel: A dokumentacié 17. oldalan a szovegben "Vt-1.5.", mig
a tervrajzon "Vt-1.6." jelolés szerepel.

—  Tervezéi valasz: Az észrevétel jogos, elirds tortént. A helyes jelolés a Vt-1.6. A hiba a
végleges dokumentacioban javitasra kertil.

—  Megallapodas: A felek a hiba javitasat sziikségesnek tartjak.
9. b) és 9. i) pont: Telekhatartol eltéro szabalyozas (4047 és 4046 hrsz. teriiletek)

« Allami féépitészi észrevétel: A telekhatartol eltérd ovezeti hatirvonal szakmailag nem
megfeleld, a tervezett teriiletrész haszndlatra nem alkalmas.

*  Tervezdi valasz: A szabalyozasi vonal nem a jelenlegi, hanem egy tervezett telekalakités
utani, funkciondlisan indokolt, jovObeli telekhatart kovet. A szabalytalan alakot jogszabalyi
korlat, a kozigazgatasi hatartél szamitott 250 méteres véddtavolsadg betartasa indokolja,
amelybe a teriilet egy kis "csiicske" belelog. A telekalakitds utan a teriilet hasznéalhatova valik.

*  Megaillapodas: Az allami f6¢épitész a 250 méteres szabalyra vonatkozé indoklast elfogadta.
9. ¢) pont: Zarvanytelek (4050 hrsz.)

« Allami f6épitészi észrevétel: A 4050 hrsz.-u telek zarvanytelek, vizsgalni kell a
megkozelithetdségét.

*  Tervezdi valasz: A telek "Ev" (Védelmi erdd) besorolast, beépitésre nem szant teriilet.
Megkozelitése sziikség esetén maganuttal megoldhatd. A telek helyzete egy fennalld allapot,
melynek rendezése nem targya a jelen modositasnak. A tervezés soran folytatott egyeztetések
szerint a telek valdszinilileg azonos tulajdonban van a szomszédos erdoéteriilettel, igy a
probléma 6sszevonassal orvosolhato.

«  Allami féépitészi észrevétel: Javasolja, hogy a vizsgalatok soran vegyék figyelembe az egyes
foldligyi eljarasok részletes szabalyairol szold 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Foldiigyi Korm. rendelet) 23/E. § § (1)-(2) bekezdéseiben foglaltakat.
Kiilondsen hangstlyozand6, hogy ,,a maganut kialakitasa a szomszédos telek beépithetoséget
nem korlatozhatja, a maganut kézuti csatlakozasat biztositani sziikséges, valamint a helyi
épitesi szabalyzat maganutra vonatkozo rendelkezéseit teljesiteni kell.”



Megallapodas: A tervezd vallalta, hogy a zaré dokumentacioban egy tulajdonosi
nyilatkozattal vagy vizsgélattal igazolja, hogy a telek megkozelitése vagy Osszevondsa
megoldott, ezzel a zarvanyjelleg felszamolhato.

9. d) pont: Ma-t 6vezet hianya a teriileti mérlegbal

Allami féépitészi észrevétel: A teriileti mérlegbdl hianyzik az "Ma-t" jelii teriilet. Igazolni
kell, hogy a tervezett tanyas dvezet nem érint természetvédelmi teriiletet.

Tervezoi valasz: A jelzett teriilet a dokumentacié tobb oldalan (34-35., 54., 85.) is szerepel a
tablazatokban az "Altalanos mezdgazdasagi teriilet - tanya (Ma-t)" megnevezés.

Megallapodas: A dokumenticioban igazolni sziikséges, hogy a tanyas teriilet
természetvédelmi teriilettel nem érintett.

9. e) pont: Az Ev 6vezet rendeltetésének indoklasa

Allami f6épitészi észrevétel: Indokolni kell, miért nem sziikséges a védelmi cél fenntartasa a
modositassal érintett teriiletrészen.

Tervezoi valasz: Az "Ev" Ovezet a déli ipari teriilet pufferzonaja. A moédositas csak egy
eleny€sz0 méretli savot sziintet meg a raciondlisabb telekalakitds érdekében, de a védelmi
funkciot ellatdé erdésav jelentds része megmarad, igy a védelmi képesség érdemben nem
csokken.

Megallapodas: A felek az indoklast elfogadtak.

9. f) pont: Erdéteriiletek miivelésbe vonasa (2212, 2213, 2214 hrsz.)

Allami féépitészi észrevétel:

Ismertetni sziikséges, hogy a jelenleg ,kivett, beépitetlen” teriiletek miként keriilnek erdé miivelésbe. A
szabalyozasi terven megjelolt kdtelezd szabalyozasi elemeket a hatdsagi eljarasok soran végre kell
hajtani. Ennek megfeleléen a miivelési ag valtozasok (kivett megnevezés) vonatkozasaban a teriiletek
feliilvizsgalata indokolt, és olyan helyeken kell erd6, kozkert vagy kozpark teriileteket kijeldlni,
amelyek az egyes telekalakitasi eljarasok soran megfelelnek a Foldiigyi Korm. rendelet 23/J. § (2)
bekezdésében foglalt eléirasoknak.
(,,A telekalakitasi eljarasban érintett foldrészletek valtozas utani miivelési agat — kivett teriilet esetén
megnevezését — a teriilet rendeltetésével 6sszhangban kell megvalasztani és bejegyezni.”)

A fenti feltételek teljesiilése nélkiil a jelenlegi szabalyozas joghatas kivaltasara nem alkalmas.
Allami f6épitészi javaslat: Az onkormanyzatnak az ingatlaniigyi hatosaggal el8zetes
egyeztetése sziikséges, a konkrét ingatlanokra vonatkozdan, melyek belteriileti Kkivett
tertiletek vonatkozasadban az erdé mivelési agga torténd miivelési ag valtas engedélyezhetd-e
¢s hogyan. Amennyiben nem, abban az esetben tovabbi telepiiléstervezdi vizsgalatok, valamint
az Onkormanyzattal ¢és az érintett tulajdonosokkal folytatott egyeztetések alapjan torténd
szabalyozasi terv atdolgozdsa indokolt pl. kozkert, kozpark, vagy olyan teriileten erdd
kijelolése, ahol a szabalyozas ténylegesen végrehajthato.

Tervezoi valasz: A telepiilésrendezési terv az "Ev" (Védelmi erdd) besorolas kijelolésével a
jogi keretet teremti meg az erddtelepitéshez. A tényleges megvaldsitas (erddgazdalkodas) mar
tulajdonosi feladat, amely nem a telepiilésrendezési terv hataskore. A teriiletek a zoldteriileti
mérleg korrekciojat szolgéljak. A hivatkozott Foldiigyi Korm. rendelet 23/J. § (2) bekezdése mar
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nem is relevans az idézett formaban. A 2025. augusztus 28-an hatalyba 1épd modositas szerint a
Foldiigyi Korm. rendelet 23/J. § (2) bekezdése a kdvetkezdképpen fogalmaz: ,, 4 meglévé vagy a 23/E.
$ (1) bekezdésében meghatdrozottak szerint kialakulo foldrészlet megkézelitése céljara szolgadlo
kozteriilet vagy maganut, tovabba az arok kialakitasa kivételével a telekalakitasi eljarasban érintett
foldrészletek valtozas utani miivelési agat — kivett teriiletnél megnevezését — az ingatlan-nyilvantartasi
dllapot szerint kell meghatarozni.”

«  Onkormanyzati valasz: Az egyeztetés soran sem az az ingatlaniigyi hatosag sem az erdészeti
hatéosdg nem kifogasolta a terlilet atmindsitését, az adott ingatlanok Onkormanyzati
tulajdonban vannak, igy a sziikséges zoldfeliilet létrehozasa az Onkormdanyzat feladata,
tovabbi egyeztetést nem igényel

o

. g) pont: Uj beépitésre szant teriilet kijelolésének indoklasa

«  Allami foépitészi észrevétel: A zaro dokumenticioban tételesen igazolni kell a vonatkozo
jogszabalyoknak (MoTrT, Méptv.) valé megfelelést (tobbek kozott a Méptv. 8. § (1) eldirasnak
valé megfelelést, mely szerint A zdldteriilet 6vezet nagysaga .. a telepiilésen — ha térvény ennél
szigoribb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a telepiilés beépitésre szant
teriiletének 3 szazalékéanal.

*  Tervezdi valasz: A véleményezési dokumentaci6 (42-47. o.) mar részletesen tartalmazza a kért
igazolast, pontokba szedve a zoldtertileti mérlegre, a biologiai aktivitasra, a telepiilésszerkezeti
illeszkedésre és az infrastrukturdlis ellatottsdgra vonatkozd megfelelést. A zoldfeliilet mértéke
a csereerddsitéssel nem csokken.

*  Megallapodas: Az indoklds a dokumentacid része. A zard6 szakmai véleményezési
dokumentéacioban a kért igazolas potlasra keriil. 1 megfelelés igazolasat, els6sorban a 3%-o0s
zoldfeliileti eldirasnak torténd megfelelést.

9. h) pont: A “tanya” kijelolésének véglegesitése

«  Allami féépitészi észrevétel: A "tanya" kijelolését a jogszabalyi eldirdsoknak (pl. minimalis
telekméret) megfelelden kell véglegesiteni.

*  Tervezdi valasz: A terv nem "tanyat", hanem "M4a-t" (4ltalanos mezdgazdasagi - tanya)
ovezetet jelol ki, amely lehetdvé teszi a tanya jellegli beépitést. A kialakitand6 telek mérete
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rendezésére. A természetvédelmi hatosag a modositast nem kifogasolta.

«  Megallapodas: A felek a tervezdi allaspontot elfogadtik, Allami féépitész kéri, hogy a
természetvédelmi hatosag véleményét akar egyeztetési hataridon tul is kérje meg a telepiilés a
jogbiztonsag érdekében.

9. j) pont: Hatsokert mélységének novelése

«  Allami f6épitészi észrevétel: Részletesen indokolni kell, hogy a beépithetd mélység 40
méterrdl 60-80 méterre ndvelése milyen telepiilésszerkezeti valtozast idéz eld.

*  Tervezoi valasz: A mddositds nem a beépitettség mértékét (%), hanem a beépités helyének
rugalmassagat noveli a kialakult, mély, szalagtelkes szerkezethez igazodva. Mivel a beépitési
intenzitds €s a zoldfeliileti arany nem valtozik, és a valtozas a kozteriiletrdl nem lathato
telekrészeket érint, a modositasnak nincs relevans telepiilésszerkezeti vagy utcaképi hatasa.



Megallapodas: Az indoklas elfogadasra keriilt, Allami foépitész kéri a zard véleményhez a
szoveges indoklas pontositasat.

9. k) pont: A Vt-1.6 o6vezet egyedisége

Allami féépitészi észrevétel: Vizsgalni kell, hogy a "Vt-1.6" Svezet mashol is el6fordul-e a
telepiilésen.

Tervez6i valasz: A Vt-1.6 egy uj, egyedi, Un. célovezet, amely kizardlag a 1919 hrsz.-i
ingatlanra lett 1étrehozva a tervezett egyhéazi kézpont specialis igényei miatt. Mashol nem
fordul eld és nem is tervezett az alkalmazasa.

Megallapodas: Az észrevétel tisztazasra keriilt.

9. 1) pont: Hivatkozas a hatalyon kiviil helyezett Etv.-re

Allami féépitészi észrevétel: A rendelet-tervezetben a HESZ egy hatalyon kiviili térvényre
(Etv.) hivatkozik. A hatalyos HESZ 9. § teljeskorii feliilvizsgélata sziikséges az illeszkedési
szabalyok vonatkozasaban a hatosagi hataskorok tekintetében is.

Tervezdi valasz: Az észrevétel jogos. Bar az illeszkedés elve a hatdlyos Méptv.-ben is szerepel
(jogfolytonossag), a hivatkozast a végleges rendelet-tervezetben a hatdlyos jogszabaly (Méptv.
83. §) megfeleld pontjara kell javitani.

Megallapodas: Az illeszkedésre vonatkozo eldirasok tekintetében a hatalyos HESZ 9. §-anak
teljes korti feliilvizsgdlata megtorténik (a hivatkozds javitandd, hatdsagi hatdskor
feliilvizsgalando, vagy kiegészitendd). Tovabba indokolt ellendrizni, hogy a HESZ egyéb
eldirasainak feliilvizsgalata is sziikségessé valik-e az emlitett osszefliggésekre tekintettel.

9. m) pont: Hivatkozas a TEKA-ra

Allami féépitészi észrevétel: A rendelet-tervezetben a TEKA-ra valé hivatkozas nem
megfeleld, a HESZ-nek 6nalloan kell tartalmaznia az eldirasokat.

Tervezoi valasz: Az észrevétel helytallo. A hibas hivatkozas torlésre keriil, és a sziikséges
eldirasok tételesen beéplilnek a HESZ szévegébe.

Megallapodas: A felek a javitas sziikségességében egyetértettek.

9. n) pont: Tervlapok egységesitése

Allami f6épitészi észrevétel: A kiilonbozé idballapoti tervlapok uj, egységes jelkulccsal
torténd egybeszerkesztése nem lehetséges.

Allami f6épitész irasbeli észrevételének Allami foépitészi szébeli kiegészitése: az
alaptérképre vonatkozo leiras tajékoztatasként keriilt a véleménybe. Azt relevans esetben kell
figyelembe venni.

Tervezoi valasz: Az észrevétel egy félreértésen alapul. A dokumentdcidé nem javasol ilyen
egybeszerkesztést, hanem a modositasi pontokat kiilon-kiilon, 6nalld tervlapokon kezeli és a
tervezési tertileten kiviili alaptérképi aktualizalast nem tartalmaz

Megallapodas: Az észrevétel tisztazasra keriilt.



Tovabbi Allami f6épitészi észrevételek:

amennyiben egy adott utca épitési telkein elékert(ek)re és épitési vonal(ak)ra vonatkozo
értékek kerultek meghatarozasra, és a szabalyozasi terv moédositasa soran — példaul
kdzbens6 telkek esetén — eltéré épitési dvezetek Kkeritlnek bevezetésre, ugy a
visszamarado épitési telkek vonatkozasaban ezen értékek feliratozasat, ill. annak hianyat
feldl kell vizsgalni.

a telepulésen miemléki védelem alatt all6 Nagygazdahaz (Széll-haz) [11597; [18824]] és a
Reformatus templom [1842; [5343]] miemléki kérnyezetét érintettség esetén a tervezési
terlleten belll sziveskedjenek feltlintetni.

Osszegzés és tovabbi feladatok

Az egyeztetés konstruktiv 1égkorben zajlott, a felvetett észrevételeket sikertilt tisztazni. A tervezo a
dokumentécioban szereplé néhany adminisztrativ hiba és hivatkozas javitasat vallalta a zar6
szakmai véleménykérd dokumentacio elkészitése soran.

Konkrét feladatok az észrevételeknél tett megallapodasban rogzitettek szerint, melyek koziil
kiemelten kezelenddek a kovetkezok:

1.
2.

Foépitészi bejelentés potlasa
A "Vt-1.6" dvezet jelolésének egységesitése a dokumentacidban. (9.ac)

Nyilatkozat csatoldsa a 4050 hrsz.-u zarvanytelek tulajdonosi viszonyair6l és a
megkozelithetéség rendezésérol. (9.c)

A HESZ-ben szerepld, hatalyon kiviili Etv.-re val6 hivatkozas frissitése a hatdlyos Méptv.-re.

9.1
A TEK A-ra valo hivatkozas torlése és a vonatkozo eléirdsok beépitése a HESZ-be. (9.m)

A zar6é dokumenticioban a jogszabalyi megfelelés (kiillondsen a zdldteriileti mérleg)
hangsulyosabb igazolasa. (9.g)

Polgarmester ur megkdszonte a jelenlévok részvételét, €s az egyeztetést lezarta.

Osszeallitotta: Kertész Attila dnkorményzati foépitész

Kertész Attila
onkormanyzati f0¢épitész



