Jegyzokinyy

Eltéré vélemény tisztdzasat szolgald targyalds a 2005.(1.11.) Korm. rendelet szerinti
kdrnyezeti értékelés sziikségességének eldontését szolgald eljaras soran, az Allami Féépitészi
Iroda &s az Epitésiigyi és Orékségvédelmi Qsztély 4ltal adott eltérévélemény tisztazasa.
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A targyalt tervdokumentacio: _ _

Hajduszoboszlé varos teleptilésrendezési eszkdzeinek meghatdrozott. teriletre vonatkozd
»M17” szami médositasa

Keltezése: 2026, aprilis

Jelenlévik:

Hajdtszoboszlé Varos Onkormanyzata részérdl:

Czeglédi Gyula polgarmester

Hunyadi Gytrgyi telepiilési f6épitész

Civisterv Vérostervezd és Epitész Iroda részérdl:

Zsemberi Istvan Vezetd telepiiléstervezo

Allami Féépitészi Iroda részérdl:

Zoboki BernadettAllami Féépitész, Fbosztalyvezetd :

Budapest Fdvéaros Korméanvhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztaly részérdl:

nem jelent meg

Elézmény:

Hajdlszoboszld vdros telepilésrendezési eszkbzék - 2026. évi M17 szam( - mddositasaval
kapcsolatosan a 2/2005. (1.11.) Korm. rendelet (tovébblakban: SKVr) 1.§ (3) bekezdése szerint a
kdrnyezeti vizsgalat szlikségességének elddntésérs| sz6lo egyeztetési eljérds sordn a megkeresett
szervek koézlil a Hajdd-Bihar Vdrmegyei Kormanyhivatal Allami F6épitészi Iroddja a kornyezeti
vizsgélat lefolytatasat, ezen belll a kornyezeti értékelés munkarész elkészitését kérte, az,,2”
mdédositasi pontra vonatkozéan valamint a Budapest Févéros Kormanyhivatala Epitésiigyi és
Orokségvédelmi Fésztdlya a tervezett médositdsok koziil az 5. pontot visszavonni vagy kdrnyezeti
értékelés készltését kérték elvégezni mlemlékvédelmiszempontbdl,

Az eltéré vélemények tisztazasa érdekében a SKVr 5.8 (1) bekezdésében foglaltak szerint, ezért
egyeztetd megheszélés Osszehivasa vdlt szitkségessé.

Tisztazasra varo eltérd vélemény:
A jegyzOkonyv melléklete szerinti 8sszefoglald tablazat rogziti,



Czeglédi Gyula:

Tisztelettel koszontok minden jelenlévs szakembert! A targgyal kapcsolatosan a Képviseld-
testiilet megismerte és megtargyalta a jelenleg tidiiléhazas tidiilSteriiletként nyilvantartott, laza
beépitésii teriilet kisvarosias, laza beépitési lakdteriiletté torténd atsoroldsihoz kapcsolodo
beépitési tervet, és azt timogatdsra alkalmasnak talalta. A bemutatott koncepcié rendezett, a
telepiilés fejlédési irdnyaihoz igazodéd lakdteriileti hasznositist vézol fel, amely figyelembe
veszi a kdmyezet adottsigait és a jelenlegi telepiilésszerkezeti folyamatokat.

Allaspontunk szerint a teriileten a lakéfunkeié irdnt egyértelmil és folyamatos kereslet
mutatkozik. A telepiilés fejlédésével egyiitt sziikséges alkalmazkodni a megvaltozott
tarsadalmi és gazdasagi igényekhez, ezért indokoltnak tartjuk a tertilet rendeltetésénck
korszer(isitését. A lakétertileti funkeié kijelolése Osszhangban All a kérnyezd teriiletek
tényleges haszndlatdval is, hiszen a kdzvetlen kornyezetben mar jelenleg is dontben
lakéingatlanok talalhatok.

A Képvisel-testiilet meggydzddése, hogy a tervezett dtsorolds nem eredményez talzsifolt
beépitést. A tervezett szabélyozdsi paraméterek intenzitisa megfelel a kisvirosias
lakédvezetekre jellemzd ecldirasoknak, igy biztositott a rendezett, élhetd telepiiléskép
kialakulasa, A fejlesztés eredményeként egy vj, korszerli lakoteriilet, egy rendezett lakopark
johet Iétre, amely szervesen kapcsolddik a varos meglévd beépitett részeihez, és hosszll tavon
a telepiilés 0j varosrészeként szolgalhatja a lakossagot.

A tervezett fejlesztés hozzajarulna a jelenleg alulhasznositott és részben elhanyagolt teriilet
rendezéséhez, ndvelné annak ériékét, valamint eldscgitené a véros fejlodését és
népességmegtartd képességének erdsitését. Megitéléstink szerint ez a véltozds minden érintett
szAméra kedvez0 eredménnyel jarhat: Gj lakhatasi lehetdségeket teremt, javitja a tertilet
megjelenését, &s elésegiti a teleptilés kiegyensulyozott fejlodését.

Zoboki Bernadett Allami Féépitész:

A rendelkezésemre 4116 dokumentécié alapjdn a 2. modositasi pont (;, 2. Belteriilet, 2667/38
hrsz., 2667/39 hrsz., 2667/35 hrsz., 2667/65 hrsz. és a 2669 hrsz.-i ingatlanok fejlesztéséhez
kapcsoléds, lakdpark kialakitdsat elBsegitd médositds.”) tekintetében a telepllésrendezési
eszkdzok tervezett valtozdsabol eredd varhaté kornyezeti hatds mértéke az épitett kornyezet
védelme szempontjdbol olyan jelentdsnek mindsiil, amely alapjan a kérnyezeti vizsgalat
lefolytatasat ezen beliil a kdrnyezeti értékelés munkarész elkészitését tartottam sziikségesnek.
Bzt a véleményt a HB/14-AF/00169-2/2026. iktatoszam levelemben ismertettem.

A tervezeft szabalyozisi modositds értelmében a jelenleg tidiiléhdzas tdiil6teriiletként
nyilvintartott, laza beépitési fteriilet kisvéarosias, stirli beépitésli lakétertiletté tortén6
atsoroldsa ttbb, egymdssal Osszefiiggh szakmai kérdést vet fel, amelyek tisztdzdsa és
alatAmasztisa elengedhetetlen. Tobb kérdésemre nem kaptam vélaszt a megkiildott
dokumentéciéban.

Jelenleg is kozvetlen érintkezés 4ll fenn a kertvarosias lakoteriilet és a hétvégi hézas
tidiiléteriilet k6zott. A médositas kovetkeztében a teriletfelhaszndlasok tovabbi keveredése
véarhat6é: utcdnként véltakozva jelenhet meg hétvégi hazas {idil6teriilet, kertvarosias
lakoteriilet és kisvarosias lakoéteriilet. Kérdésként meriil fel, hogy milyen szakmai indokok
alapjan ketriil ide kisvarosias (slirli bedpitésii) lakéteriilet?




Zsemberi Istvan Vezet6 telepiiléstervezo:

A tervdokumentacié a valaszokat, indoklast tartalmazza. A jelenleg beépitetlen teriilet, a
hatdlyos rendezési terv szerint is, hétvégihdzas iidiiléteriilet, kertvarosias lakéteriilet és
teleptiléskdzpont vegyes teriilet csatlakozdsindl helyezkedik el. A tervezett médositss a
jelentSs intenzitds killonbséget jelentd telepliléskdzpont vegyes teriilet szomszédsagat
megszlnieti és helyette a jelenleg ugyancsak szomszédos lakéteriilet fsz+1 emeletes
be¢pitését szabalyozza. A tertiletek keveredését nem néveli a mddositds, hanem dtmenetet
képez az intenzivebb és kevésbé intenzivebb beépitések kozott. A piaci igények, a realités a
jelenleg bedpitetlen teriilet vonatkozdsdban nem hétvégihdzas, hanem lakoteriileti
felhaszndlast tesznek indokolttd. A szabalyozést aldtdmaszté beépitési javaslatbél az is
kidertll, hogy a teriilet zéldteriiletek kozott megvalésulé lakéovezet lesz, melynek beépitési
intenzitdsa nem haladja meg a kordbban tervezett hétvégihdzas tidiil6terillet intenzitdsat. (Az
Uh-3 épitési dvezet rendkivill apré telkes kialakitdsul!) A hatélyos terv dltal lehetévé tett 43 db
udillééptilet helyett lehet6vé tett 60 db lakéépiilet nem eredményezi a teriitet tGlterhelését.

Czeglédi Gyula polgdrmester:

Tobb éves tapasztalatuk, hogy az ilyen #idiléhazas telkekre nincs piaci kereslet. Az uj
kisvarosias lakédvezet mar alkalmas lehet kereskedelmi szallashely, kisebb laképark,
intézményi beruhdzds (pl. idések otthona) vagy egyéb kereskedelmi-szolgéltaté Iétesitmény
céljéra is. Mivel korben kozteriilet hatarolna, a kdrnyez8 beépitett ingatlanokra kevésbé lenne
zavard hatdst és a piaci igények fiiggvényében akér t6bb kisebb telkekre is fel lehetne osztani,
Az utcakra vonatkozdan a kérelmez6k 4ltal benydjtott clézetes javaslat képezte a képvisels-
testlilet  elozetes doéntésének alapjét. Az 0 utca nyomvonala illeszkedik a
telepiilésszerkezethez, figyelembe veszi a meglévd utcdk vonalvezetését és egy szabalyos
elrendezést alakit ki,

Zoboki Bernadett Allami Féépitész: . :

A kozvetlen kornyezetben talalhatd kertvdrosias lakéteriilet (Lke-1) laza bedpitést, mig a
tervezett kisvarosias lakéteriilet (Lk-6) stirli beépitést fesz lehetdvé. Bz kiilonésen problémas a
hétvégi hizas udulbteriilet szomszédsdgaban,

Felmeruld kérdésem mi volt a koncepciondlis szandék a jelentds intenzitasndvelés mogdit?
Milyen eszkozokkel biztosithaté a kornyezd udiléteriiletek védelme a megnovekedett
terhelésckkel szemben?A tervezett 4talakulas mértéke indokolitd teszi annak egyértelmi
tisztaz4sat, hogy a teriilet hosszdtavon laké- vagy tidiiléfunkci6t kivan-e betdlteni?

Zsemberi Istvin Vezeto telepiiléstervezd:

A médositassal érintett, hatdlyos szabélyozasi terven Uh-1 (hétvégihdzas tidild teriilet) épitési
dvezetbe sorolt 10800 m* nagysdgh tertileten az alakithat6 legkisebb 250 m? alapul véve
legfeljebb 43 db hétvégihazas idiilépilet lett volna elhelyezhetd. Az Lk-6 -jelt 1 kivarosias
cpitési Ovezeti elbirds alapjén legfeljebb 60 lakds lehet majd elhelyezni. (A Hész jelen
modositas soran Lk-6 épitési dvezetre tervezett szigoritasa nétkiil ez 90 db lak4s lett volna.) A
tervezett clbirdsok biztosftjdk a teriilet gazdasdgos, de kornyezetet nem talterheld
hasznositasat,

Tekintettel arra, hogy a hatdlyos Hész a kisvérosias épitési ovezetekben telkenként
egységesen csak két lakoéplilet elhelyezését, és épiiletenként legfeljebb 6 lakds épitését




engedi, a létesiteni tervezett laképark nem lenne a kivant formaban kialakithaté. Emiatt a
vonatkozd eléirasok az aldbbiak szerint véltoznanak. Az épiiletszam nem esne korlétozés ala,
a lakésonkénti telekhdnyad viszont 120- m2-r8]1 180 m2-re névekedne. fgy az 6nkorményzat
altal elvart legnagyobb beépitési siirGség (terhelés) legfeljebb 60 lakds a teriiletre
vonatkozoan.

Zoboki Bernadett Allami Féépitész:

Hianyzik a teriilet kzmi- és intézményi ellatottsiginak bemutatdsa (oktatdsi, nevelési,
kereskedelmi és szolgaltatasi infrastruktura), figyelembe véve a varhaté tobbletterhelést, a
kozlekedési hatésvizsgilat: A megnovekvd gépjarmiiforgalom hatdsainak elemzése, kiilonds
tekintettel az {idildtertilet pihenddvezeti jellegének megérzésére, a kézmivesités:A teljes
kézmiivesitettség biztositasanak rogzitése és annak feltételei.

Zsemberi Istvin Vezeté telepiiléstervezo:

A jelenleg megengedett 43 hétvégihazas tdiiléépllet (mely dllandd hasznalatd, sok esetben
lakofunkeidt is  betslt) helyett megvaldsithatd 60 db lakéépiilet nem jelent olyan
intenzitasndvekeddst, melyet a kézmliadottsdgok és a hatalyos rendezési tervben tervezett
fejlesztésck nem birndnak ellatni.

A tervezett Gthalézat a teriiletet kevésbé darabolja fel. A hétvégihdzas tidiilok megkozelitésct
szolgdld utcak (Nyéarfa utca, Akdcfa utca,) forgalménak egyirdnytsitisa (lakoteriilet feldli
behajtas  kitiltisa) hozzdsegit az iidildterilletet intimitdsdnak megbrzéschez. A
gépjarmiiforgalom nem novekszik olyan mértékben, mely a hagyomanyos (el6irdsok szerint
kialakitott) lakéutcdk esetében killon kozlekedésszervezési, forgalom becslési munkarész
kidolgozasat indokolna.

7.0boki Bernadett Allami Faépitész:

Zoldfeliileti ardny valtozasa miatt a zéldfeliileti arany csékkengse (60%-r61 30%-ra) esetén
szilkséges a kompenzacids intézkedések bemutatasa.

Zsemberi Istvin Vezeto telepiiléstervezd:

Az elbirasok szerint zoldteriileti fedettség csokkenése, relativ, hiszen a stiri apré telkenkénti
kis zoldteriileteket, a beépitési javaslatban is bemutatoit, nagyobb- parkositott teriiletek
valtjdk fel, mely egyértelmi mindségi tobblet. Az egybefliggd- nagyobb zdldteriletek
pétoljdk, az apré zoldteriiletek hasznossagét, s6t anndl lényegesen nagyobb biologiai értéket
képviselnek.

Zoboki Bernadett Allami F§épitész:

Kérem annak szakmai aldtdmasztdsit, hogy az adottelhelyezkedésben mi indokolja a
kisvarosias karakter megjelenését.

Zsemberi Istviin Vezet6 telepiiléstervezo:

A telepiilésszerkezet a hatdlyos rendezési tervben jelenleg is hdrom terfiletfelhasznalas
taldlkozasat irdnyozza el8. A tervezett kisvdrosias lakoterlilet a szomszédsagaban 1évd
kertvérosias lakdteriilettd]l lényegében csak a 35%-os megengedett legnagyobb beépitettscg




40%-ban t6rténd szabalyozdsaban tér el, melyre a tertilet beépitésének gazdasdgossaga miatt
volt sziikség. Olyan rendeltetések elhelyczését, mely a kertvarosias lakoSvezetnél
megengedettné] zavarébb hatdstak lennének, a szabdlyozas tervezete nem engedi meg,

Zoboki Bernadeit Allami F6épitész:
» Beépitési kapacitis: Az Lk-6 Svezetben elhelyezhetd lakasok szdménak bemutatasa,

valamint a ndvekménybd! adddé t8bbletterhelések kezelése.

*  Beépitési és feltdrasi koncepci: A tertilet feltarasanak (koz- és maganutak) 4tfogd
bemutatasa,

» Telepiilésképi kontroll (TKR):Javasolt a teriilet w»meghatarozo teriiletként” t6rténé
kijelolése annak érdekében, hogy legalabb a helyi tervtandcs véleményezési
lehetdsége biztositott legyen.,

» Kizlekedéstervezé bevondsa: A kozati dtrendezések miatt indokolt
kozlekedéstervezd aktiv kdzremiikodése, killonds tekintsttel az tdloteriiletek
forgalmi terhelésének csékkentésére,

Zsemberi Istvin Vezetd telepiiléstervez:

Kézlekedéstervezd részt vett a tervezési folyamatban.

Zoboki Bernadett Allami Féépitész:
Kérem a teleptilésfejlesziési koncepcidval vald Osszhang részletes bemutatdsat, sziikség
esetén annak médositasat. A teleptilésképi rendeletnek vald megfeleldség igazoldsa, killénss
tekintettel a meghatarozé teriiletek lehatdroldsara; szitkség esetén a TKR modositésa (hrsz.
alapt beazonosftéssal). Tekintettel arra, hogy a benyujtott dokumentéciéban szerepld bedpitési
terv, valamint a HESZ, — és annak mellékletét képez szabalyozasi terv modositasi tervezete —
nincs dsszhangban egyméssal, kiilondsen arra figyelemmel, hogy a modositas lehet6vé teszi a
teriilet 2000 m*enkénti telekterliletekre torténd felosztasét, megéllapithat6, hogy ebben az
esetben a benyvjtott beépftési terv szerinti egybefilges zoldtertilet kialakitdsa mér nem
biztosfthat6. Tébbek kozitt ennek okén a bedpitési tervjavaslat felilvizsgaland6 vagy a HESZ
— ¢és annak mellékletét képezd szabalyozasi terv médositisi tervezete feltlvizsgalando.

4. A jelenlegi és a tervezett dllapot szerinti lakdsszam 6sszehasonlité bemutatésa,

5. Az udilléteriiletek rendeltetésszerl hasznalatinak védelmét biztositd intézkedések

kidolgozésa,
6. A megnovekvd gépjarmiiforgalom kezeldsére vonatkozo konkrét megoldasi javaslatok

Zsemberi Istvin Vezeté telepiiléstervezo:
A teleplilésfejlesztési koncepeié modositasara nincs sziikség,

A tervezett Hész el6irasok a beépitési javaslattal Gsszhangban, kiigazitdsra kerllnek. A
telekalakitdsi lehetdség ugy kertil meghatirozdsra, hogy a tervezetinél nagyobb lakésszdm ne
legyen elhelyezhetd. '

A jelenlegi és a tervezett dllapot szerinti ethelyezhetd rendeltetési egységek (udiildegységek
majd lakdsokok szdméanak) dsszehasonlité bemutatasat a tervdokumentscio tartalmazza,



A modositassal érintett teriileten a hatalyos rendezési terv 33 db iidiilSingatlan ingatlanonként
2 db tidiilBegység, dsszesen 66 db tidiléegység helyezhetd el. Az 1ij szabélyozés legfeljebb 60
lakds elhelyezését tenné lehet6vé. Az elhelyezhetd rendeltetési egységek szamét tehat a
tervezelt médositds nem noveli meg. A telepiilésfejlesztési koncepeid atdolgozasat/
médositasat a tervezett médositds nem teszi szilkségessé. A teriilet karaktere ugyan valtozik,
de a kémyezeti minBsége, a tervezett beruhdzds megvaldsulasa esetén jelentdsen javul, a
tervezett zOldterliletek kialakitasdval. A teriilet terheltsége, a beépitési javaslatban szerepld
lakdsszamnak megfeleld szabalyozdssal (korlatozéssal) nem ndveli az elhelyezhetd
rendeltetési egységek szamét, gy kiilon szakagi vizsgalatok, elemzds, intézkedések
bevezetése, véleménylink szerint nem sziikséges. A hatélyos rendezési tervben meghatérozoit
kézmiifejlesztések a modositas utani teriilethaszndlathoz is megfeleléek.

Szilkség esetén az idiiléhdzas utcdkra torténd behajtast, az ij lakopark fel§l forgalmi
szabalyozdssal meg lehet akaddlyozni, ami nem telepiilésrendezési- hanem forgalom
szabalyozasi feladat.

Zoboki Bernadett dsszegzé véleménye:
Zoboki Bernadett allami f8épitész a kornyezeti vizsgélat lefolytatasatol, ezen beltll a
kérnyezeti értékelés munkarész elkészitésétol eltekint a kovetkezd feltételek esetén:

1. Aldtdmasztd munkarész kiegészitése megtorténik a fenti pontok szerint elhangzottak
alapjan, telepiilésfejlesztési koncepeio szitkség szerinti feltilvizsgalata megtirténik,
tovébbd a telepiilésképi rendelet sziikség szerinti fellilvizsgdlata megiorténik.
Tekintettel arra, hogy a tervezett 4tsorolds jelentés hatéssal van a teriilet karakterére,
terhelhetdségére és kornyezeti minbségére. Ennek megfeleléen csak 4atfogd, tobb
szakteriiletet érintd, részletesen alatimasztott vizsgélat és abbol ktvetkez szabalyozas
tovabbfejlesztése szitkséges.

2. Tekintettel arra, hogy a bemutatott bedpitési terv ¢s a HESZ (valamint annak
mellékletét képezd szabalyozdsi terv) modositds tervezete nincs dsszhangban, ezért az
dsszhang biztositandé, Vagy olyan beépitési terv készitése szitkséges (és javasolt a
Képviselé-testiileti  ismételt bemutatds) mely igazolja a tervezett szabélyozas
paramétereit vagy olyan beépitési terv kidolgozasa mely a HESZ (valamint annak
mellékletét képez6 szabalyozdsi terv) modositds tervezetben meghatirozott épftési
dvezeti paraméterekkel szamol.

3. Az alatdmaszté munkarészben az OTEK 7. §(2) bekezdés/TEKA 7. § (4) bekezdés

eldirasnak vald megfelelés bemutatdsa sziikséges.
LAz épitési iGvezeteket, Ovezeteket a meglévd vagy lervezell rendeltetésiik,
beépitettségiik és karakterbeli kiilonbségeik alapjdn 1gy kell besorolni, hogy az egy
ovezethe tarlozd, azonos adottsdgit telkeket azonos értékil épftési jogok és
kotelezetiségek illessék meg.”

Zoboki Bernadett Allami f6épitész jelezte tovabba:
1. Az5. médositasi ponthoz kapesoléddan 2026. méjus 27. napjan kaptam tajékoztatast a
Budapest Févaros Kormanyhivatala Epitéstigyi és Ordkségvédelmi Féosztilytol, hogy
a BP/2602/00392-22026 ugyiratszdma véleménylik jelezték, hogy régészeti és
milemlékvédelmi szempontbdl a véleményezési dokumentacié nem megleleld. Ennek



okdin a Budapest Févaros Korményhivatala Epl’tésﬁgyi és  Orokségvédelmi
Fdosztllyal torténé egyeztetetés -tsbbek kozstt- az Orokségi érték védelme
szempontjabol elengedhetetelen.

A Tarsadalmi Kapcesolatokért és Kulttraért Felelds Minisztérium 4ltal vezetett
kézhiteles kulturdlis orokségvédelmi nyilvantartds aktualis adatai alapjan ideiglenes
miemléki védelem alatt 4ll6 orokségi érték (Takarékpénztar — azonositd: [31483]). Ez
a tény nem keriilt ismertetésre a HBVKH Allami Féépitészi Irodara benytjtott
dokumentécioban, azonban ezt ismertetni kellett volna a véleményezdkkel.

A tobbi mddositis esetén is szlikséges attekinteni, illetve bemutatni az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésbdl kovetkezd megallapitasokat pl. véltoztatasi tilalom,
védelem, korlatozas ténye van-e bejegyezve valamely teriiletre vonatkozoan.

2. A rendelkezésemre &ll6 dokumenticid alapjan az épitett komyezet védelme
szempontjab6l ugyan nem tartottam sziikségesnek a kérnyezeti vizsgalat lefolytatasat,
ezen beliil a kdrnyezeti értékelés munkarész elkészitését az 1., 3., 4,. 5., 6.,7.,8.,9.,
10. és 11. teriiletrészeket érintden, azonban szeretném tajékoztatni a jelenlévéket, hogy
ezen modositasok vonatkozdsiban a zard szakmai véleményezési dokumentécid
Osszedllitdsanal figyelembe kell venni HB/14-AF/00169-2/2026.  iktatészamu
véleményemben foglaltakat is.

Jelen jegyz6kényv 7 oldal terjedelm, mellékletet tartalmaz.
A jelenlévék a jegyz6kdnyvet elolvasds és értelmezés utan alairasukkal hitelesitik.

k.m.f.
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