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Tisztelt Onkorményzat! !

Ugyfelem, az Optimal Haz Kft. tulajdonat képezi az Aszofo belteriilet 152/6 hrsz alatti ingatlan, az
egykori Fiired-Vin bordszat teriiletének egy része, melyet érint a T. Onkormdnyzat honlapjan kozzétett
Asz6f0 kzség helyi épitési szabalyzatardl szold 9/2018. (XI1.21.) dnkorményzati rendelet (tovabbiakban:
Hész) médositasanak tervezete. Ezzel kapcsolatban az aldbbi észrevételeket terjesztem el6:

L)
A modositas soran a Hész 8.§-a kiegésziilne a (8) bekezdéssel, amely a zsldfelilletet szabalyozza.

Ezt a médositast elfogadhatonak tartjuk, tigyfelem az épitkezés soran erre figyelemmel lesz.

2.

A Hész 18.§ (2) bekezdése gy mddosulna, hogy a maximalis épiiletmagassag 9 méterrdl 7 méterre
csokkenne.

A Hész 18.§ (5) bekezdése figy mddosulna, hogy a homlokzatmagassag legnagyobb értéke 10,5 méter
helyett 9 méter lenne az épiiletek gerincmagassaga pedig nem haladhatnd meg a Balti-tenger szintjétol
mért 139,36 méteres magassagot.

Ugyfelem az ingatlant a jelenlegi Hész szabalyozdsban bizva vésérolta meg, és kezdte meg az
eldkésziileteket, melynek soran koltségei keletkeztek. Amennyiben a magassagi korldtozasokat a T.
Onkormanyzat elfogadja, azzal megbizomnak jelentds, 50 millié forintos kért okoz, ezen feliil pedig
tovabbi karként jelentkezik a telek forgalmi értékének csSkkenése, amely szintén tetemes, tobb tizmillio
forintos 6sszeg. [lyen mértékii kart ligyfelem nem tud maga viselni.

Kérjiik ezért, hogy a Hész modositdsa sordn az épiilet és a homlokzatmagassigot sziveskedjenek
véltozatlanul 9 illetve 10,5 méteren hagyni, a Balti-tenger szintjéhez mért 139,36 méteres magassigot
pedig térélni a tervezetbdl.

3)

A korlatozds nem csupan a meglévd szabalyok véltoztatisaban, de (jak bevezetésében is jelentkezik,
hiszen a rendelet 18.§-a kiegésziilne az alabbi bekezdésekkel:

»(9) Vi3 épitési ovezet teriiletén dsszesen elhelyezhetd lakdsok szama legfeljebb 140 db, az elhelyezhetd
apartmanok szama legfeljebb 12 db lehet. Az egy telken elhelyezett lakdsok legaldbb 40 %-dt ugy kell
kialakitani, hogy azok kert kapcsolattal rendelkezzenek.

(10) V13 épitési ovezet teriiletén dsszesen legfeljebb 160 o6ndlld rendeltetési egység helyezhetd el.

(12) A V-3 jelil épitési ovezet telkein a 152/2 hrsz-i dttal hatdros elSkertieinek nagysdga terepszint alatti
épiiletekre vonatkozéan 3,0 m. Az évezetben a hdtso kert nagysdga 5,0 m.”

A (9) bekezdés szerint 140 db lakas €s 12 db apartman helyezhet6 el. Tekintettel arra, hogy az apartman
jogi jellegét sem az Ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI tdrvény (Inytv), sem az Orszagos
teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz5l6 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (Oték) nem
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ismeri, ezért ez megfogalmazas a késébbiekben az engedélyezés vagy a bejegyzés soran biztosan
problémaforrds lesz. Az iratokban ugyan szerepel, hogy az apartmanokat a 152/5 hrsz. alatti ingatlanon
tervezik létrehozni, de ez a szabédlyozasi teriileten utolsoként épitkezd tulajdonosnak mindenképpen
probléma lesz, féként akkor, ha a 152/5 hrsz. alatt tulajdonosanak gondja akad az apartman kifejezésbol,
€s abbol mégiscsak lakds lesz. Arrdl nem beszélve, hogy a kdznapi apartman kifejezés hasznalata
ellentétes a szabalyozasnak azzal a céljaval is, hogy dllandd lakosok telepedjenek le az idészakosan
megjelend nyaralok helyett.

A 40%-os kertkapcsolatot el8ir6 rendelkezés allaspontom szerint sziikségtelen korlatozas, a helyiek életét
nem befolyé4solja. Kérem, hogy a tervezetbél a 18.§ (9) bekezdését tordlni sziveskedjenek.

A (10) bekezdés szerint legfeljebb (60 6nallo rendeltetési egység helyezhetd el a teriileten.

A bekezdésbol szdmunkra kirajzolodik, az Onkormanyzatnak az a szandéka, miszerint korlatozni szeretné
a szabalyozasi teriileten létrehozando lakdsok szamat, azonban kérem, hogy ennek 160 6nallé rendeltetési
egység helyett 160 lakas kifejezést sziveskedjenek hasznalni.

Az 6ndll6 rendeltetési egység ugyanis bdvebb kifejezés, és abba beletartoznak olyan helyiségek is,
melyek nem lakds céljdra szolgdinak, hanem azt csupdn kiszolgdljak, igy példaul egy sajat helyrajzi
szammal bir6 kiilon tarol6 is. Az esetleges mélygarazs beallok pedig a helyzetet tovabb arnyaljak, mert
2023 novemberétdl azok is kaphatnak 6nallé helyrajzi szamot, azt az Inytv. vhr. 52.§ (1a) bekezdése
helyiségnek nevezi, az Oték 1. mellékletének 95. pontja szerint a helyiség is 6nallé rendeltetési egység.

Ha a szandék valdban csupan az 4j betelepiilok szamanak korlatozasa, akkor ez a korlatozas médosithatd,
mert ebben pedig az 6ndllé tarolék és esetlegesen a mélygardzs bedllok nem jtszanak szerepet,
ugyanakkor a sz6vegezés miatt lényegében ellehetetlenithetik a teriiletre val6 épitkezést, hiszen ha egy 30
lakasos tarsashézhoz épiil 30 kiilon tarol6 és a zoldfeliilet megtartisa érdekében 30 mélygarazs bealld,
melyet albetétesitenek, az mindjart 90 nalld rendeltetési egység.

Az egész teriiletre vonatkozé lakasszdm korlatozas beépitési versenyt fog elinditani, amely feltehetden
nem volt célja a szabdlyozasnak, ez megelézhetd lenne, a lakdsszam korlatozas teriiletaranyosan keriilne
elosztasra.

Kérjiik ezért, hogy az ,, 160 ondllé rendeltetési egység” kifejezést ,,160 lakds” kifejezésre médositani
sziveskedjenek, és azt teriiletaranyosan sziveskedjenek meghatirozni.

Csupan technikai jellegli, de szeretném észrevételezni, hogy (11) bekezdés nem szerepel a honlaprél
let6lthet6 rendelettervezetben, (10) utan (12) kévetkezik.

A _(12) bekezdés iigyfelemet nem érinti, csak a 152/2 hrsz alatti ingatlannal szomszédos telkek
tulajdonosait, azonban észrevételezem, hogy a 3 méteres elBkert és az 5 méteres hatsokert eltér az Oték
35.§-dban foglaltaktdl, annal megengeddbb, a kedvezmény ugyanakkor egyediil {igyfelemre nem
vonatkozik az egy szabdlyozési terilleten fekvd ingatlanok tulajdonosai kézill, ami nyilvanvald
érdeksérelmet jelent. Bizunk benne, hogy a telekszomszédsdg hidnydbdl adodoan tigyfelem egyediiliként
nem fog mds el6nytél is elesni.

k%

Az eljards részeként készitett Megalapozo vizsgalatban is szerepel, hogy a teriilet leromlott allapotu,
jelenleg kihasznalatlan gazdasagi teriilet, illetve az is, hogy a telepiilés lakonépességére a természetes
fogyas jellemzd, a pozitiv demogréfiai aranyt a folyamatos bevandorlas tartja fenn. A teriilet a kozség
kapujaban taldlhatd, az Orvényes feldl érkezoket az egykori Fiired-Vin borészat romos épiilete és annak
kérnyezete fogadta. Ugy gondoljuk, hogy a jelenlegi Hész megfeleléen probalta kezelni a helyzetet,
mikor ezen véltoztatni kivant, és vallalkozasokt6l varta a frekventalt helyen fekvd jobb sorsra érdemes
teriilet rendbetételét, azonban azt sajnalattal tapasztaltuk, hogy miutdn a terillet sorsa rendezédni latszott
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és mar korvonalazodtak a szabalyozasnak megfelel6 épitkezések tervei, akkor mar szemléletvaltas tortént,
és a beruhazok nem kivanatos, megtiirt személyekké valtak, akik tevékenységét inkabb korlatozni lenne
szilkséges. Ugyfelemnek azonban nem célja sem az Onkorményzat, sem a lakossdg szandékéval
szembemenni, ezért amennyiben esetleg a telken szivesebben valdsitananak meg valamilyen kozosségi
célt, ugy az Optimal Haz Kft. ebben is partner és bekeriilési €rték, illetve a telekkel kapcsolatos eddigi
koltségek megtéritéséért cserébe megvételre is felajanlja.

Helyesnek tartjuk, hogy a varos kapujaba nem gazdasagi vagy ipari létesitményt kivantak telepiteni,
ahogyan az kordbban volt. Bar iigyfelem mar tobb tarsashdzat épitett €s €pit jelenleg is, mindig arra
torekedett, hogy az épiileteket szelldsen, minél nagyobb zoldfeliilettel valositsa meg, ezért az élhetd és
nem a zsufolt lakdsok épitésére torekedett. A jelen szabdlyozasi teriileten az atlagosndl igy szigoriibb
feltételeknek kell megfelelni, mert alacsonyabb a beépithetéség és magasabb a zoldfeliilet aranya, mig a
magassagi szabilyozasok 4tlagosnak mondhatok. Utobbival kapcsolatban az az 4allaspontunk, hogy a
jelenlegi eldirasok megfeleléek, hiszen az uj épiiletek a Rizling utcdban és a Vadvirdg utcaban
talalhatoknal igy sem lehetnének magasabbak, st a terepviszonyok miatt alacsonyabban is fekiidnének, a
modositds, azonban az Ujonnan a 71-es fout mellett kialakuld épiiletek magassagit veszi igazodasi
pontnak, igy nem lesz magassagbeli dtmenet a telepiilés meglévo €s a szabdlyozasi teriileten létrehozni
tervezett 0j épiiletek kozt. A hét éven beliili Hész mddositasok esetén az dnkorményzatok jellemzden
beépithetéség noveléssel és zoldteriilet csokkentéssel szoktak egyezség keretében enyhiteni a karokat,
ugyanakkor a jelenlegi szabalyozist telepiilésképi szempontbdl jobbnak tartjuk, hiszen alacsonyabb
beépithetéséggel és nagyobb zsldfelillettel épiilnének meg a hizak. Szeretném azt is megemliteni, hogy
igyfelem telkén nem lapostetds blokkszerii épiiletek létesiilnének, hanem fSldszint, emelet és tetdtér
szintekkel épitene nyeregtetds hazakat, melyek magassiga nagysagrendileg megegyezne a telepiilésen
Jelenleg is taldlhaté emelt labazatos, foldszint, tet6tér, padlastér szintekkel rendelkezd szintén nyeregtetds
csaladi hazakkal. Ett6] fiiggetleniil érthetd az a lakossagi igény, ami korlatot szeretne szabni annak, hogy
sok kis apro, studidlakas épuljon, ami életvitelszer( tartézkod4sra nem, inkabb csak nyaralénak alkaimas,
ezért tudomasul vessziik azt, hogy a teriiletre legfeljebb 160 lakas lenne épl'thetc") A dokumenticiobol agy
tlinik, hogy ez a lakdsszam korlatozas a Hész modositas alapvetd célja. Itt megjegyzem azt is, hogy a T.
Onkorményzat, ezéltal a lakossdg szdmdra is kedvezd lenne, ha a telepiilés épitményadd bevételei
nénének.

Kérem, hogy javaslatainkat elfogadni sziveskedjenek.

Tisztelettel:

Optimal Hiz Kft.
képv.:




Dr. Hamori Akos tigyvéd
Iroda: 9021 Gyér, Bajcsy-Zsilinszky at 42, I/5.
Tel.: (20) 212-09-56
E-mail: dr.hamori.akos@gmail.com

MEGHATALMAZAS

Alulirott Crnecski Rébert, mint az Optimal Haz Kft. (9026 Gy6r, Malomsok sétany 25. cjsz: 08-09-
0230438) iigyvezet6je meghatalmazom dr. Hamori Akos iigyvédet (9021 Gydr, Bajcsy-Zsilinszky u.
42. 1/5.; KASZ: 36073587, iigyvédi igazolvany szima: 00005828), hogy

Aszofé Kozség Onkormanyzatanak Hész médositasiaval kapcsolatos észrevételek eloterjesztése
soran

az ligyvedi tevékenységrol sz616 2017. évi LXXVIIL torvényben foglalt jogksrrel képviseljen.

Gyér, 2024.09.13.
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Crnecski Robert
iigyvezet6
Optimal Haz Kft.
meghatalmazé

Alulirott Dr. Hamori Akos iigyvéd a meghatalmazast elfogadom.
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dr. Hamori Akos
iigyvéd
meghatalmazott

Gyor, 2024.09.13.




Asz6f6 Kozség Onkormanyzata Asz6f6, 2024, augusztus’8.

8241, Asz6f6 Arpad utca 2.

Targy: Asz6f6 kozség telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasa Asz6f6 152/2-6 és 451/10
hrsz-u ingatlanok vonatkozaséban partnerségi egyeztetés — véleményezés a lakossagi

forumon
TIHANY! KGZOS ONKORMANYZATI HIVATAL |
_ASZOFQ_:__iglRENDEL‘i'f;EGE

Tisztelt Keller Vendel Polgarmester Ur,

Németh Ferenc F6épitész Ur és s26m QR E2: 5880k [enazte napa 4SR5 0% .20,
Varga Orsolya telepiiléstervezd! it \) .
A e A RS I o [, AP ___di) Te”:.

Polgarmester Ur a 2023. december 11-i kézmeghallgatéson feltett kérdéseimre megkiildott
irasbeli valaszaban arrdl tajékoztatott, hogy a 152-es hrsz-u telkekre tervezett beruhazasokkal
kapcsolatos kézm(ifejlesztések a beruhazékat terhelik.

Kérem, hogy az Aszo6f6 152/2-6 hrsz-G ingatlanokon mér elindult és a tovabbi tervezett
beruhazasokkal kapcsolatban az Onkormanyzat kérjen a kézmiiszolgaltatoktdl (elsésorban viz,
csatorna és &ramszolgdltatas) irasbeli nyilatkozatot, hogy a beruhdzésok egészének
megvaldsuldsa esetén a beruhdzéknak milyen kézmiifejlesztéseket szitkséges végrehajtani
ahhoz, hogy a telepiilés egészén a kézm(iszolgaltatas az Uj lakdsok megéplilése utan is
zavartalanul miikddhessen.

Kérem, hogy a szolgaltatoktol beérkezett valaszokat tovébbitsak felém.

Tovdbbd szeretném  kérni, hogy az onkorményzat a kézmfifejlesztésekr6l a
kézm(iszolgaltatoktdl kapott informaciok alapjan ellendrizze a sziikséges kdzmolifejlesztések
megvaldsulasat és errél a lakossagot a tajékoztassa.

Azt is szeretném hangstilyozni, hogy fontos kikétés lenne, hogy a sajét hasznalatu z6ldteriileten
beliil semmilyen tégla vagy akar kénnyii szerkezetes tarolé ne lehessen elhelyezhetd. A sajat
hasznalatt zoldteriileteknek 100%-ban zéldfeliiletbdl kell alljanak, ide nem értve a kerteken
beliili kézlekedéshez sziikséges jardat. A tarolokat a fééplleten beliil, illetve a mélygarazsban
legyen sziikséges elhelyezni.

Koszdnettel:

Pr—__

Pilli Martina

8241 Asz6f6, Kobolkuti ut 31.
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Targy: Velemeny megkildése az Aszof6 152/2, 152/3, 152/4, 152/5 és 152/6 hrsz-u ingatlanokat erinté TSZT
és HESZ mddositashoz

Tisztelt Onkormanyzat!

A KépviselS-testulet 85/2024. (VIII. 05.) hatarozataval médositott 80/2024. (VII. 02.) sz. hatarozataval elinditott, majd
86/2024. (VIII. 05.) hatarozataval véleményezésre bocsatott, a hatalyos, a 75/2018. (XII. 21.) hatarozattal elfogadott
telepllésszerkezeti terv (TSZT) és a 9/2018. (XI1.21.) énkormanyzati rendelettel elfogadott helyi épitési szabalyzat
(HESZ) targyi ingatlanokat érinté modositasa soran mint partnerek (a tervezési teriilettel kdzvetleniil hataros Asz6fé,
Rizling u. 20. sz. alatti, 153 hrsz-0 ingatlan tulajdonosai és helyi lakosok) a partnerségi egyeztetés keretében az alabbi
véleményt adjuk:

1.

A 2018-ban megalkotott, jelenleg is hatalyos HESZ alapjan az akkor 152 hrsz-U, volt boraszat telkének telkiink
feléli EK-i hataran egy 12 m szabalyozasi szélességii Uj kdzutat szabalyoztak ki, terveztek létesiteni. Ez a terv -
megvalosulasa esetén- jelentds intimitasvesztés lehetéségét jelentette szamunkra mar akkor is, hiszen telklink
ezzel saroktelekké valt volna, két oldalrél is gépjarmi forgalomra szamithattunk volna. Telkiink oldalhataros
beépitése miatt az 6sszes szobank, nappalink ablakai kizarélag ebbe az iranyba nyilnak (és nyilhatnak) a
telekhatartdl cca. 5 m tavolsagra. A korabbi, telkek kozotti keritésiink (cca. 100 m hosszon) hirtelen utcafronti
keritéssé valt volna, melynek kialakitasa nyilvanvaléan nem arra volt tervezve, hogy ingatlanunk intimitasat egy
gépjarmi forgalommal terhelt kozut fel6l megvédje. Annak atépitése ugy, hogy erre -legalabb részben- alkalmas
legyen, jelentés koltséget jelentene szamunkra. Telkinkdn belul érdemi védelmet nyujto, kell6 szélességl
zbldsav telepitése a kis tavolsag miatt nem lehetséges anélkil, hogy a szobdink benapozasat géatolja, valamint a
hatso telekrész megkozelitését és hasznalatat ne akadalyozza.

A jelenlegi HESZ mddositas tervezete szerint a telkiink mellé tervezett 12 m szélességl kozutat telkiink csaknem
telies hosszusagaban ugyan megszintetnék, de helyette ugyanezen nyomvonalon végig egy gyalogutat
terveznek létesiteni.

A 2024. 08. 05-i képviselb-testileti Ulésen elhangzottakkal ellentétben ezen gyalogos atjaras biztositasa a
véleményezésre bocsatott tervezet szerint nem csak egy ,elvi lehetéség, pontos nyomvonal nélkil”, hanem egy
teljesen konkrétan meghatarozott nyomvonal, mert:

A HESZ-t és annak jelenlegi mddositasat is még a teleplilésfejlesztési koncepciérdl, az integralt
telepuilésfejlesztési stratégiarol és a telepilésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szold 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45.§ (6) bekezdése alapjan ezen Korm. r. tartalmi
kovetelményeinek és jelmagyarazatanak alkalmazasaval kell elkésziteni, mely igy tartalmazza a gyalogutat:




B A SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEME!

SORSZAM ABRAZOLT ELEM MEGIEGYZES 1 JELOLES ALTERNATIV JELOLES | MEGIEGYZES 2

LYOZASI ELEMEK

1. EPITESI TELEKRE, TELEKRE VONATKOZO SZABAI
11 javasolt telekhatar e szabadon vélasztott jeloks
csak tervezett I
1.2 kotelezd megsziintetd jel kdzteridet esetén I * nincs alternativ jeldksi kehetdség -
alkalmazhatd

13 javasolt megsziintetd jel nem kotelezd * nincs alternativ jeloksi lehetség|
14 épitési hely Cak sj:?:;é:;mén V/ ’// d nincs alternativ jeloksi lehetdség

szabadon valasztott kontur és
kitoltés

1.5 a telek be nem épithetd része

16 épitési telken beliili védéteriilet $cbadon ":fj;’:::‘ ontires

‘ —
1.7 épitési vonal E nincs alternativ jeloksi lehetdség

a HESZ szdveges

1.8 meghatdrozott eltéréssel szabalyozott épitési vonal s g szabadon vélasztott jeloks
— — —
EGYEB SZABALYOZAS! ELEMEK
. P < P10 X 3 tervezett elem
21 jelentds felszini parkold hatara és fér6helyszama } nincs alternativ jeloisilehetseg)
2 N . N . G15 2 £ox . tervezett elem
2.2 jelentds szint alatti gépjarm(itarolé hatara és féréhelyszama l nincs alternativ jeloksilehetdseg] Lo
[
23 kotelez6 kozterileti fasitas © O 0 9 szabadon vélasztott jeloks
—
i 2000000 | —_ . tervezett elem
24 | gyalogut [ incs alternativ jeldksilehetoség| ol

A hatalyos HESZ jelmagyarazata is ez alapjan késziilt, mely tartalmazza (ugyan helyteleniil, nem a beépitésre
nem szant, kézlekedési terlletek k6zo6tt) a gyalogutat, mint kotelezd szabalyozasi elemet:

JELMAGYARAZAT

KOTELEZO SZABALYOZAS| ELEMEK
SZABALYOZASI VONAL (tervezett koztertleti telekhatar)
12 | SZABALYOZASI SZELESSEG, SZABALYOZASI ELEMEKRE VONATKOZO MERETEK

' 00®® | [PTES| OVEZET - OVEZET HATARA
Lke EPITESI OVEZET - OVEZET JELE
V)| EPESIHELY Es HATARA
ELO-, OLDAL-, HATSOKERT HATARVONALA

EPULET ELHELYEZES HATARVONALA
TELKEN BELULI VEDOFASITAS

Yy
77227777

eeooee | KOZTERULETI VEDOFASITAS

TELEK NEM BEEPITHETO ZOLDFELULETI RESZE
eeeee0e | GYALOGUT, SETANY

A szabalyozasi terv tervezetén pedig igy szerepel:
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Ezzel dsszhangban a médositast az OTEK 121. § (2) bekezdése alapjan az OTEK 2021. julius 15-ig hatalyos II.
fejezete, valamint 1. és 2. szamu melléklete és a jelenleg hatélyos Ill. fejezete figyelembevételével kell
elkésziteni.

Ezen idéallapotokat figyelembe véve az OTEK Il. fejezete a ,Beépitésre nem szant teriiletek” kdzott a 26. § (2) g)
pontban sorolja fel a gyalogutat, mely a kozut egyik fajtaja. A tervezett gyalogutat tehat ennek megfeleléen,
szabalyozasi vonallal jeldlve, min. 3 m szélességben kellene jeldlni a szabalyozasi terven.

Amennyiben nem koézutként, hanem valdban az épitési telken beliil elvart gyalogos kdzforgalom szamara torténé
megnyitasként kivanjak ezt szabalyozni, akkor azt mas, egyedi jelkulccsal (pld. kézhasznalatra atengedett
telekrész) kellene jeldlni, és ezzel egyidejileg annak megvaldsitasat a telek tulajdonosaval kétendd
telepllésrendezési szerz6désben javasolt rendezni. Ezen kivil megfelel6 jogintézmény lehet ennek
megvaldsitasara a telektulajdonos altal tett, kozjegyz6 elétt kdzokiratba foglalt egyoldala kételezettségvallalas is.
Ezen jogintézmények nélkil annak tényleges megvaldsitasa kérdéses, nem kikényszeritheté.

Ugyanakkor az 6falu és a vasutéllomas ill. a 71-es féut kdzotti gyalogos kapcsolat nyomvonaléra -figyelemmel a
kbz- és a maganérdek dsszhangjara- az alabbi javaslatunk van:

Az igényelt gyalogos kapcsolat megvaldsithaté a telklink intimitasvesztése és ezzel jelentés értékcsdokkenése
nélkdl is minimalisan hosszabb nyomvonalon. Javalatunk a témb kdzepére, a mar meglévé éplletbe tervezett
bisztro/étterem és Uzlet (pékség) - mely nyilvanvaléan nem csak a ,lakopark” tulajdonosait hivatott kiszolgalni
(hiszen igy aligha lehet azt gazdasagosan izemeltetni), hanem minden bizonnyal kiilsé vendégek, a falu lakéi is
latogatni fogjak ezen egységeket — gyalogos megkozelitését is segité vonalvezetés. A gyalogos atjaras alabbi
nyomvonalon torténd megvaldsitasa ezen Uzletek mikdodtetését is gazdasagosabba tehetné, egyuttal az
ingatlanunk intimitasa sem sérllne és az értéke sem csdkkenne.
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A hatalyos szabalyozas szerint a volt boraszat terlletén épithetd épulletek a telekhatarunktél min. 17 m (12 m
utszélesség+ 5 m eldkert) tavolsagban lennének elhelyezhetéek. A tervezett mddositassal a 152/5 hrsz-u
teleknek a 153 hrsz-u telkiink felé nem el6ékertje lenne, hanem oldalkertje, ami az 6évezetben elSirt szabadonalld
beépités és a csokkentett, 7,0 m-es max. épliletmagassag miatt az OTEK 35.§ (3) c¢) pont alapjan minddssze
3,5 m-re csokkenne. A nappali szobank ablakatél a tervezett fszt+1(+tt) magassagu épiiletek homlokzata
minddssze 8,5 m-re lehetne. Ez olyan mértéki intimitasvesztést és ezaltal értékcsokkenést okoz
szamunkra, amit nem tudunk elfogadni.

Ezért kérjiik, hogy a HESZ 18.§-a a Vt3 6vezetre vonatkozoan egésziiljon ki az alabbi rendelkezésekkel:

-A Vi3 ovezetben az Lke1 jelii kertvarosias lakoteriilet hatdratol szamitott 10 m-en beliil terepszint
folétti éplilet, épiiletrész nem helyezheté el.

-A Vt3 dvezetben az épiiletnek az Lke1 jelii kertvarosias lakoteriilet hataratol 15 m-en beliil allé és a
telekhatarral 60°-nal kisebb széget bezaré6 homlokzati falaban és a vizszintessel 30°-nal nagyobb

szbget bezard, a telekhatar felé lejté tetofeliiletén csak tarol6-, kézleked6-, tisztalkodo-, f6z6helyiség
és illemhely, legaldbb 1,80 m-es mellvédmagassdgu és helyiségenként legfeljebb 1 db 0,40 m? nyilo

feliiletii szell6z6ablaka, szell6z6nyilasa lehet.

-A Vt3 ovezetben az Lke1 jelii kertvarosias lakéteriilet hatara mentén min. 3 m széles és min. 3 m, de

max. 4 m magasra novo, zart térelhatarolast biztosité 6rokzold cserjesor telepitend6 legkésébb a
telken feléplil6 elsé6 épiilet hasznadlatbavételéig.



A HESZ 18. §-nak tervezett (11) bekezdésével (,A Vt-3 jel(i épitési évezet telkein a 152/2 hrsz-u uttal hataros
el6kerijeinek nagyséaga terepszint alatti épiletekre vonatkozéan 3,0 m.”) kapcsolatban az alabbi észrevételeink
vannak. A 2024. 08. 05-i képvisel6-testlleti Ulésen a teleplléstervezé altal elmondottak szerint ezen elbirasra
azért van sziukség, mert a meglévé boraszati épilet pinceszintje belelég ebbe a savba.

Az Orszagos Tervtanacson bemutatott tervek helyszinrajzan lathaté a pince konturja:
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A szabélyozéﬁi terv tervezetén ez lathato:
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Lathatd, hogy ahol a pince van, ott a 152/2 hrsz-G ut megszintetesét tervezik. Ha ez megvaldsulna, akkor a
152/5 hrsz teleknek mar nem el8kertje lenne az EK-i hatarvonala mentén, hanem oldalkertje. Igy a szabalyozni
kivant probléma mar nem all fenn, nem valésulhat meg az el6kert terlletének megsértése.

Jelen megfogalmazasban a szabalyozas ugy is értelmezhet, hogy a 153 hrsz-u ingatlan telekhatarat annak
telies hosszdban terepszint alatt 3 m-re megkdzelithetik az Uj épitésl terepszint alatti épuletrészek, pld.
mélygarazs is. Ezzel ellehetetlenllne ott barmilyen valddi térelvalaszté funkciét betdlteni képes, a telkink
intimitasat biztosité névénysav telepitése és életben maradasa.

Tovabba, ha egy uUjabb telekalakitas soran megvaltozik a 152/2 ingatlan hrsz-e, az egész szabalyozas
értelmezhetetlenné valik. A jogalkotasra vonatkozo jogszabalyok alapjan egyébként sem szerencsés az ilyen,
konkrét hrsz-hez koét6dd szabalyozas, hiszen az egy hrsz valtozas miatt késébb a rendelet alkalmazasat
gatolhatja, valamint igy sérul a jogszabaly normativitasara vonatkozo6 kdvetelmény.



Felhivjiuk a figyelmet, hogy a tervezett HESZ modositasnak idében visszamenéleges hatalya egyébként sem
lehet. Az abban foglalt el6irasok csak a jovébeli épitési tevékenységekre vonatkoznak, vonatkozhatnak. igy a
meglévd pince megmaradasahoz, vagy akar belsé atalakitasahoz ezen elbirasra nincs szikseg.

Ezért javasoljuk torolni ezt a tervezett rendelkezést.

Amennyiben az épitéshatdsagi gyakorlat esetleg ettsl eltérd, akkor javasoljuk kiegésziteni a HESZ-t az alabbi
rendelkezéssel:

1.8 (2) A telepiilés kozigazgatasi teriiletén a mar meglévo, kialakult beépités fenntarthaté (tetétérbeépités,
atalakitas, allagmegoévas, felijitas, korszer(isités lehetséges). Uj épitési munka, épiilet helyreallitasa,
ujjaépitése valamint bovités ezen rendelet eléirasainak betartasaval végezheté.

A szabalyozasi terv tervezetén az alabbi pontatlansagra, vélhetéen rajz

i hibara szeretnénk felhivni a figyelmuket:

A fenti abran kékkel jelolt helyen véleményiink szerint szabalyozasi vonal hianyzik a szabalyozasi tervrol,
hiszen a 152/2 hrsz-u ut -annak ellenére, hogy szabalyozasi vonallal kdzutként volt/van kiszabalyozva-
maganutként jott 1étre a telekalakitas soran. Sajnalatos médon a telekalakitéds soran nem kertilt figyelembe
vételre az OTEK 1. mellékletében a szabalyozasi vonal meghatarozasa, miszerint:

»,107. Szabalyozasi vonal: a kozteriiletet és az egyéb nem kozteriletet elvalaszté vonal.”

Ennek figyelembevétele esetén a 152/2 hrsz-u Ut a telekalakitas soran csak kdzutként jdhetett volna létre.
(Természetesen ezzel egyiitt annak vagyonjogi helyzetét az Onkormanyzatnak a telektulajdonossal valamilyen
maodon rendeznie kellett volna.)

Tehat a megmarado utterllet a jov8ben is kdzutként, kozterlletként valé kialakitasa csak ugy biztosithatd, ha
annak hatarait mindenhol szabalyozasi vonal jel6li és valasztja el a maganteriletektdl (praktikusan az épitési
telkektdl).

A HESZ 18. §-nak tervezett (9)-(10) bekezdésével kapcsolatban az alabbi észrevételeink vannak.

»(9) VL3 épitési bvezet teriiletén 6sszesen elhelyezhet lakasok szama legfeljebb 140 db, az elhelyezhetd
apartmanok szama legfeljebb 12 db lehet. Az egy telken elhelyezett lakasok legalabb 40 %-at ugy kell kialakitani,
hogy azok kert kapcsolattal rendelkezzenek.

(10) Vi3 épitési bvezet teriiletén 6sszesen legfeljebb 160 6nallé rendeltetési egység helyezheté el.”

5.1. Az elhelyezhetd 6nallé rendeltetési egységek szamanak korlatozasa az Gvezet egészének terlletére
vonatkozdan véleményink szerint nehezen betarthatd, és pld. egy esetleges ingatlan vasarlas vagy
épitési szandék el6tt nem ad egyértelm( tajékoztatast a lehetéségekrél. Hiszen egy kilsé szereplé nem
tudhatja, hogy egy-egy tombbeli ingatlanon mar hany db 6nallé rendeltetési egységet vagy lakast
létesitettek.

El6fordulhat, hogy az még az épitésigyi hatdésag szamara sem egyértelmid, hiszen az épllet
hasznalatbavételi engedélyezését kovetéen abban a rendeltetési egységek szamanak a
megvaltoztatasat mar nem 6k engedélyezik, hanem telepulésképi bejelentés keretében a polgarmester.



igy egy épitésiigyi engedélyezési kérelem elbiralasa is nehézségekbe (itkézhet. Az épitésiigyi hatosag
csak az egy telekre vonatkozé paraméterek betartasat tudja ellenérizni.

Tovabba, abban az esetben, ha a telkek nem egyszerre, egy épittetd beruhazasaban épllnek be, akkor
el6fordulhat, hogy az elébb épitkez6 a telkén joval toébb 6nallo rendeltetési egységet/lakast létesit, és igy
a kés6bb épitkezdé jogai sérllhetnek, aki viszont igy nem épithet annyi lakast, ami elvileg terllet
aranyosan megilletné. Az ilyen médon t6rténé szabalyozas igy sérti az OTEK 7. § (2) bekezdését is:

.. § (2) Az épitési bvezeteket, Gvezeteket a meglévé vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és
karakterbeli kiilbnbségeik alapjan ugy kell besorolni, hogy az egy évezetbe tartozd, azonos
adottsdgu telkeket azonos értékii épitési jogok és kotelezettségek illessék meg. Az épitési
Ovezeten bellil zartsort beépités esetén a saroktelekre vonatkozdan, valamint kialakult allapotu
tertileten az évezeti sajatossagoktol eltéré adottsagu telkekre eltérd épitési jog is megallapithaté.”

Javasoljuk ezért ezen mennyiségi korlatokat telkenként meghatarozni, a telek teriiletének 1 m2-ére
vetitve. A megismerhet§ terveket attekintve a tdmb Osszes teriletére vetitve szamitasaink szerint az
adodik, hogy cca. 164 telek m2-ként lehet 1 db rendeltetési egységet létesiteni.

5.2. Nem egyértelm(, hogy a rendelet-tervezet szovegében hasznalt ,apartman” fogalom alatt mi értendd. A
rendelet-tervezet szerint az egész 6vezet terlletén max. 12 db apartman lenne elhelyezhet6. Az
Orszagos Tervtanacsi bemutatéra készitett és a HESZ modositas alatdmasztd anyagaként csatolt
tervdokumentacié a 152/5 hrsz-u ingatlanon a meglév®é boraszati épiilet atalakitasaval abban 24 db
apartman kialakitasat jeloli. igy a HESZ szoveg tervezete és az annak alatamaszté dokumentacidja
nincs 6sszhangban.

Kérdés, hogy ezek, a terven is apartmannak nevezett egységek egyenként is az OTEK szerinti 6nall6
rendeltetési egység fogalmanak (95. Onallé rendeltetési egység: meghatarozott rendeltetés céljara
6nmagaban alkalmas helyiség vagy helyiségcsoport, amelynek a szabadbdl vagy az épiileten beliili
kdzbs kbzlekedbbdl nyild 6nallé bejarata van) megfelelnek-e, annak tekintendék-e. Véleményink szerint
nem, mivel ezen apartmanoknak egy k6zds recepcion keresztil lesz a bejaratuk, megkdzelitésik, k6zds
kiszolgald terlletik van az alagsorban, k6zds wellness kapcsolddik hozzajuk, igy nem tekinthetéek
kulén-kalén 6nalld rendeltetési egységnek. Ellenben az 6sszes apartman egylitt a recepciéval, wellness-
szel, kiszolgald helyiségekkel 1 db 24 szobas szalloda/panzid, mely 1 rendeltetési egységnek szamit, az
OTEK fogalomhasznalatanak megfeleléen ,szallas jellegli” rendeltetési egységnek.

Az ,apartman” az épitésiigyi jogszabalyokban egyébként ismeretlen fogalom, ezért javasoljuk
vagy annak meghatarozasat a HESZ-ben, vagy a szabalyozas szovegének megfeleltetését a
fentick szerint az OTEK fogalomhasznalatanak és a szabalyozassal elérni kivant célnak
megfeleléen.

Mindezek fényében tisztazandd, hogy ténylegesen hany 6nallé rendeltetési egység elhelyezését
kivanja az Onkormanyzat engedélyezni az 6vezetben.

A hatalyos HESZ az uj lakasokhoz létesitendd parkoldk tekintetében nem tartalmaz pontos el6irast, hanem csak
az orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szol6 253/1997. (XII. 20.) (a tovabbiakban: OTEK)
rendelkezéseire utal vissza. Ez megfelel6é szabalyozas volt a HESZ megalkotasakor, 2018-ban, amikor az OTEK
az aldbbiak szerint rendelkezett:
»42. § (1) Az 0j épitmények, 6nallé rendeltetési egységek, terlletek rendeltetésszeri hasznalatahoz —
a helyi épitési szabdlyzat eltér6 rendelkezésének hianydban a (10) és a (11) bekezdésben foglaltak
kivételével — legalabb a (2) és a (4) bekezdésben eléirt mennyiségii és fajtaju gépjarmii elhelyezési
lehetéségét, tovabba rendszeres teherszallitas esetén rakoddhelyet kell biztositani. Meglévé épitmények
bdvitése, atalakitasa, rendeltetésiik médositasa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — csak
a bovitésbdl, az atalakitasbdl, vagy az Uj rendeltetésbdl eredd tobblet gépjarmi elhelyezésérdl kell
gondoskodni, a meglév6k megtartasa mellett. Védett épuletek (miemlék, helyi egyedi védelem) bévitéssel
nem jaré atalakitasa, rendeltetésmoédositasa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — nem kell
a gépjarmivek elhelyezését biztositani.
(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszerii hasznalatdhoz a telken — a helyi épitési
szabdlyzatnak a terllet telepuilésen bellli elhelyezkedése, tdmegkdzlekedési ellatottsaga és forgalmi
terheltsége és az épitmény rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével
meghozott eltérd rendelkezése hianyaban — a 4. szamu melléklet szerint meghatarozott szamu
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

4. szamu melléklet a 253/1997. (XlII. 20.) Korm. rendelethez
Az elhelyezend6 személygépkocsik szamanak megallapitasa
Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:
1. minden lakas, és dilé onallé rendeltetési egysége utan”

2021. 04. 22-t8] viszont valtozott az OTEK szabalyozasa, amely jelenleg lakas esetén egyetlen parkol6hely
létesitését sem teszi kotelez6vé, pusztan azt engedi meg, hogy az onkormanyzat a HESZ-ben lakas
rendeltetési egységhez legfeliebb 1 db gépjarmi elhelyezési kotelezettséget irjon eld. llyen HESZ-beli
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rendelkezés hianyaban azonban -ahogyan ez Asz6fé hatalyos HESZ-e esetében is van- a lakasokhoz jelenleg

egyetlen parkoléhely létesitése sem kotelezd.
»42. § (1) Az Uj épitmények, 6nallé rendeltetési egységek, teriiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz — a
helyi épitési szabalyzat eltéré rendelkezésének hianyaban a (10) és a (11) bekezdésben foglaltak
kivételével — legalabb a (2) és a (4) bekezdésben el6irt mennyiségli és fajtaju gépjarmi elhelyezési
lehet6ségét, tovabba rendszeres teherszallitds esetén rakodohelyet kell biztositani. Meglévéd épitmények
bévitése, atalakitasa, rendeltetésiik modositasa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — csak
a bévitésbbl, az atalakitasbdl, vagy az Uj rendeltetésbdl ered6 tébblet gépjarmi elhelyezésérél kell
gondoskodni, a meglévék megtartasa mellett. Védett éplletek (mlemlék, helyi egyedi védelem) bévitéssel
nem jaré atalakitasa, rendeltetésmodositasa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — nem kell
a gépjarmuivek elhelyezését biztositani.
(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszer(i haszndlatahoz a telken — a helyi épitési szabalyzatnak
a tertlet telepllésen bellli elhelyezkedése, tdmegkdzlekedési ellatottsaga és forgalmi terheltsége és az
épitmény rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott eltérd
rendelkezése hianyaban — a (2a) bekezdésben foglaltak kivételével a 4. szamu melléklet szerint
meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.
(2a) A (2) bekezdéstdl eltéréen, a lakas és iidiilé6 onallé rendeltetési egysége utan a helyi épitési
szabalyzatban meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani, azzal, hogy a
helyi épitési szabalyzat kotelezéen legfeljebb egy személygépkocsi elhelyezését irhatja el6.

4. szamu melléklet a 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelethez *
Az elhelyezend6 személygépkocsik szamanak megallapitésa
Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:
1

2. kereskedelmi, szolgaltaté 6nallé rendeltetési egység arusitéterének 0—100 m2-ig minden megkezdett 10
m2, e folétt minden megkezdett 20 m2 nettd alapterilete utan,

3. szallas jellegli — kivéve hajléktalanszalld és id6sek otthona, diakszalld, diakotthon — 6nallé rendeltetési
egység minden vendégszoba utan”

Javasoljuk ezért a fenti indokok miatt a HESZ-ben a 6.§ (1) bekezdést médositani és az OTEK hatalyos
rendelkezéseivel 6sszhangba hozni, valamint abban el6irni, hogy minden lakas- és Udiilé6 rendeltetési
egység esetén 1 db személygépjarmii telken beliili elhelyezésérol kell gondoskodni.

Mindezen észrevételeken és konkrét modositasi javaslatokon tul az alabbiakra szeretném felhivni T. Polgarmester ur
és T. Képviselbk figyelmét a koriltekintd dontéshozatal érdekében:

1. Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl szol6 1997. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 30.§-a
részletesen ismerteti a HESZ mddositasa, az épitési jogok korlatozasa (mint ami jelen eljarasban is torténik)
miatt az ingatlantulajdonost megilletd kartalanitasi lehetéségeket.

»30. § (1) Ha az ingatlan rendeltetését, hasznalati modjat a helyi épitési szabalyzat masként
allapitia meg (6vezeti elGirdsok valtozasa) vagy korlatozza (telekalakitasi vagy épitési tilalom), és
ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezének kdra szarmazik, a tulajdonost, haszonélvezét
kartalanitas illeti meg.

(2) A kartalanitas 6sszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése alapjan megallapithato régi és
az uj szabalyozas eredményeként megallapithato uj forgalmi értéke ko6zotti kiilbnbézet.

(3) Ha az ingatlanhoz f(iz6d& korabbi, a 13. § (1) bekezdése szerinti épitési jogok keletkezésétél
szamitott 7 éven beliil keriil sor e jogok megvaltoztatasara vagy megsziintetésére a helyi épitési
szabalyzat modositasaval, a tulajdonosnak — kérelmére — a (2) bekezdés szerinti kartalanitas jar. A 7
év eltelte utan csak a hasznalat gyakorlasaba valé beavatkozasért és csak akkor jar kartalanitas, ha a
valfoztatas a korabbi hasznalatot megneheziti vagy ellehetetleniti. A hét év a korabban hatalyba
léptetett helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv esetében 2000. marcius 1-jétél szamitandé.”

Amennyiben az ingatlantulajdonos kezdeményezett ilyen, korlatozé jellegi HESZ mdédositast, és errél irasos
megallapodast (jellemzéen az Etv. 30/A.§-ban ismertetett telepiilésrendezési szerzédést) kotott az
dnkormanyzattal, akkor természetesen a kartalanitas kérdéskoére nem meriil fel. Ugyanakkor a jelen HESZ
modositas nyilvdnosan elérhetd el6zményi iratait, testlleti dontéseit, jegyz6kdnyveit attekintve ezzel
kapcsolatban ellentmondasokat talaltunk.

A 2023. 08. 14-i képviseld-testiileti Gilésre késziilt elbterjesztésben ez szerepel:



A 152/7 hrsz-u ingatlan tulajdonosa kéri az Onkormanyzattél, hogy az Aszofé 152/7 hrsz-u ingatlan
tekintetében a Lke-2 dvezeti eldirasait az Lke-1 dvezeti besorolasra modositani sziveskedjen.

, Tisztelt Onkormanyzat!

Tisztelettel kérném Onoket, hogy az Aszdfd 152/7 Helyrajzi szamii telket az Lke-2 besoroldsbdl
Lke-1 besorolasba modositani sziveskedfenek!

Azért fordulok ezzel a kéréssel a tisztelt Onkormdanyzathoz, hogy az egy helyett két kisebb relek
alakulhasson ki, ezdltal 10bb kisebb épiiletet lehet rajia elhelyezni,

Tovabba kezdeményezni fogom a 152/5, illetve a 152/6 os helyrajzi szamui telkek Vi-3 besorolasat
szinién Lke-1 es besoroldasira modositani, mivel én is ugy ldtom, hogy Aszéfdn jobban a idjba illenek

a lényegesen kisebb épiiletek, jobban illeszkednek a telepiilés jelenlegi arculatdhoz. Ezért kérném a
HESZ médositdsat, minden ezzel kapesolatosan felmerild koltséget vdllalok.

Koszonettel:

Csertéi Csaba
Innovativ House Kfi
£3630 991 9028”

Kérdés, hogy azdta az ingatlan tulajdonosa valdoban kezdeményezte-e ezt, a szamara tulajdonképpen
hatranyos HESZ modositast? Valésziniileg nem, hiszen jelen HESZ mddositas sem arrél szél, hogy a
terlletet a Vt3 dvezetbdl Lke1 dvezetbe sorolnak.

A mostani HESZ mdédositas alatamaszté munkarészében ez szerepel:

Aszofé Kozség Onkorményzata és a Tulajdonos/Beruhazo kazott Iétrejétt parbeszéd folyaman
kialakitott, mindket fél altal elfogadott kompromisszumok eredményeképp Iétrejott telepitési
tanulmanyterv alapjan kivanjak modositani a telepllés rendezési eszkozeit.

Az Orszagos Tervtanacsi dokumentacié 13. oldala pedig ezt tartalmazza:

EPULETMAGASSAG KORLATOZAS

Aszofd Kozség Onkormanyzataval kottettet megallapodas szerint a 152/3 hrsz.-G, 71-es féuttal kézvetlen
hataros telekre tervezett - épitési engedéllyel rendelkezd - lakoépuletek relativ gerincmagassagat / 139,26
mBf / a telektdmb egyetlen épiilete sem Iépheti tdl / lokalisan sem /.

A telek déli és északi hatara kdzt 6,3 m szintkiilonbség mérhetd, mely Iépcsézést az épliletek szintszdmanak
és parkanymagassaganak folyamatos csokkentésével tudjuk kezelni.

Lathatd, hogy néhol irasos megallapodasroél, néhol csak parbeszédrél szélnak a kiilénb6zé dokumentumok.
Jelen HESZ moédositas a jelenlegi épitési jogok korlatozasat is jelenti, mely jelentés dsszegl (akéar a
Kdzség tobb évi kdltségvetésének megfelelé nagysagrendl) kartalanitds megfizetését vonhatja maga utan,
mely akar a telepllés fizetésképtelenségét is eredményezheti. Ki kell emelni, hogy a ,parbeszéd” jogilag nem
egyenértéki egy irasos, az esetleges kartalanitas kérdését rendezé szerzédéssel.

Kérjiik a T. Onkormanyzat tajékoztatasat a tekintetben, hogy a jelen HESZ mdédositassal érintett, Vi3
Gvezetbe sorolt ingatlanok (152/3, 152/4, 152/5, 152/6 hrsz) tulajdonosaival kotott-e Asz6fé Kozseg
Onkormanyzata barmilyen irasos szerzédést, megallapodast.

A korabbi lakossagi féorumokon felmertlt a tertlet kézmivesithet6ségének mikéntje ill. annak koltségei. E
tekintetben szeretnénk az alabbi jogszabalyi rendelkezésekre felhivni a figyelmet:

A HESZ 5.§ (17) bekezdése jelenleg igy rendelkezik:
»(17) Az épités feltétele beépitésre szant teriileten a teljes k6zmliivesitettség. Beépitésre nem
szant teriileten, amennyiben nincs lehetéség a szennyvizcsatorna-halézathoz térténd csatlakozasra,
uj éplilet csak vizzaré szennyviztarolé vagy a viziigyi hatéséag altal engedélyezett egyedi
szennyvizkezel6 berendezés megléte esetén lehet.”

Az OTEK szerint ez az alabbi kdzmiivek meglétét jelenti:
8. § (2) A kbzmiivesitettség szempontjabdl az épitési bvezet
a) teljesen kézmdivesitett, ha
aa) az energia (villamos energia, gaz vagy tavhé),
ab) az ivoviz,
ac) a szennyvizelvezetés és -tisztitas, valamint
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ad) a kbztertileti csapadékviz-elvezetés
egylittesen kbéziizemi vagy kbzcélu szolgaltatassal térténik;
(3) A k6zmlivesitettség kbzlizemi ellatassal vagy — a 47. § és a 47/A. § szerinti elbirasok betartasa
mellett — egyedi kbzmlipotlok, megujuld energiaforrasok alkalmazasaval térténhet.

Ugyanakkor az Etv. igy rendelkezik:

,28. § (1) A helyi épitési szabalyzatban a teriiletre elGirt kiszolgalé utakat és a kézmiiveket az
ujonnan beépitésre szant, illetve a rehabilitaciora kijelélt terlileteken legkésébb az altaluk kiszolgalt
épitmények hasznalatbavételéig meg kell valositani. E kételezettség teljesitése, ha jogszabaly
vagy megallapodas arra mast nem koételez, a teleplilési — a f6varosban megosztott feladatkériiknek

megfelelben a févarosi, illetve a févarosi keriileti — 6nkormanyzat feladata.

(2) Ha a kiszolgalé utat, illetbleg kbézmlivet a teleplilési 6nkormanyzat valésitotta meg, annak
kéltségét részben vagy egészben az érintett ingatlanok tulajdonosaira atharithatja. A hozzajarulas
meértékérél és a megfizetés modjardl a teleplilési bnkormanyzat képviselb-testiilete hatésagi
hatarozatban dént. Az utépitési és kbzmliivesitési hozzajarulas nem rohato ki, ha az ut- és
kbézmUépitéshez sziikséges terlilet kialakitasa érdekében korabban lejegyzett telekrészért jard
kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran az ut és a kbzmii megépitésébdl eredb értéknbvekedést
figyelembe vették.”

Az elmult években tébb birésagi dontés is kimondta (és néhany dnkormanyzat HESZ-ének ilyen iranyu
rendelkezését meg is semmisitette), hogy a HESZ-ben el6kdzmiivesitést elirni nem lehet, hiszen ez a
rendelkezés magasabb jogszaballyal, az Etv. idézett 28. § (1) bekezdésével ellentétes, ami szerint az el6irt
kézmlvesitettségnek csak az éplletek hasznalatbavételéig kell elkészilnie. A teljes kdézmivesitettség
megléte nem lehet feltétele az épitkezés elkezdésének vagy az épitési engedélynek.

Ezért rendkivil fontos Uj épitési jogok megadasa elbtt a terllet k6zmivesithet6ségének vizsgalata. llyen
esetekben koriiltekintéen kell eljarnia egy telepiilési &nkormanyzatnak. Bizunk benne, hogy a 2018-as HESZ
készitése soran ez a vizsgalat megtértént, mely normal esetben a HESZ-ek vizsgalati és alatamasztd
dokumentacidjanak részét képezi. Sajnalatos médon jelen HESZ kapcsan a 85/2024. (VIII. 05.) képvisel6-
testiileti hatarozattal elfogadott Feljegyzésében ezen témakor nem kerlt targyalasra.

A fentiek fényében a legrosszabb forgatokonyv szerint eléfordulhat, hogy a mindenkori beruhazé elkezdi
felépiteni a HESZ 4&ltal megengedett épiileteket abban a reményben, hogy azok elkésziiltéig a teljes
kézmiivesitést is meg tudja valésitani. Am valamilyen okbdl ez nem sikeriil az épiiletek elkésziiltéig. Ebben az
esetben a mindenkori beruhazé a fenti rendelkezések alapjan -hivatkozva arra, hogy a HESZ-ben el8irt
kézmiivek megvaldsitasa tulajdonképp az 6nkormanyzat kotelessége- jelentds 6sszegi pert indithat a Kdzség
Onkormanyzata ellen.

Tisztelettel:

Henn Aniké és Kovacs Arnold

Kelt: Aszof6, 2024.08.27.



