NAGYMAROS
TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO ES
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
FELULVIZSGALATA

A véleményezési szakaszban beérkezett
partnerségi vélemények ¢€s tervezodi valaszjavaslatok

2021. szeptember



Nagymaros Telepiilésfejlesztési koncepcio és Telepiilésrendezési eszkdzok feliilvizsgalata
A véleményezési szakaszban beérkezett partnerségi vélemények és tervezdi valaszjavaslatok

A partnerségi vélemények témakorei

Kospallagi ut, Janos-hegy 1
Orszagos 0kologiai haldzat, Rizs-volgy 2
Lakoteriiletek 4
Udiil6teriiletek 6
Gesztenyés teriiletek 8
Felsdmezd, Fehér-hegy, Szamarasi arok 11
Telepiilésfejlesztési koncepcid 12
A telepiilésrendezési eszk6zok elfogadasaval kapcsolatos észrevételek 14

2021. szeptember



Nagymaros Telepiilésfejlesztési koncepcio és Telepiilésrendezési eszkdzok feliilvizsgalata
A véleményezési szakaszban beérkezett partnerségi vélemények és tervezdi valaszjavaslatok

A beérkezett partnerségi vélemények és tervezoi valaszjavaslatok

Nagymaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 6/2017. (I11.28.) dnkorményzati rendelete
alapjan lefolytatott partnerségi véleményezés soran az alabbi észrevételek érkeztek:

1. Kospallagi ut, Janos-hegy

1.1. Eszrevétel

A Kospallagi at 15068 hrsz. alatti ingatlan és a hozza tartozé ingatlanok (hrsz.: 15062,
15060, 15061, 15058/2, 15063, 15064, 15059) véderdd besoroldsanak megsziintetése.

Véleményt add partner neve

Kaszap Szilvia

Az észrevétel dontést nem igényel.

Indoklas

A hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok az érintett ingatlanokat véderddbe soroljak. A
feliilvizsgalat sordan ezek az ingatlanok kertes mezdgazdasagi Ovezetbe keriiltek, a
véleményezésre kozzétett tervezet mar ezt a besoroldst tartalmazta. Az irdsban beadott
véleményében rogzitésre is keriilt ennek ténye, igy a véderdd besorolds megsziintetése esetén
tamogatja a HESZ modositas jelenlegi formaban vald elfogadasat.

1.2. Eszrevétel

A Janos-hegyen mar megtorténtek a beépitések és sokan életvitelszerlien laknak ott, ezért
2000 m? helyett 1000 m? legyen a beépithetd telekteriiletméret.

Véleményt adé partner neve

Ivor Andrasné

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A Janos-hegy kertes mezdgazdasagi teriilet, ahol a hatdlyos Ovezeti eldirasok alapjan a
beépitheté legkisebb telekteriiletméret 3000 m?. Valoban sok foldrészlet keriilt zartkerti
miivelésbdl kivonésra, azonban tobbségiikben az ingatlanok még mindig valamilyen kertes
jellegli mezOgazdasagi miivelési agban vannak, ezért mezdgazdasagi teriiletnek mindsiilnek
¢és a term6fold védelmérdl szolo torvény hatdlya ald tartoznak. A teriilet beépitettsége mar
jelenleg is meghaladja azt a siliriséget, amit a meglévé utak ki tudnak szolgalni, a
kozmtiellatas pedig hidnyos. A beépithetd telekteriiletméret csokkentésének feltételei tehat
tovabbra sem adottak.

A rendezési terv 2009-ben tortént feliilvizsgalatakor sz6 volt arrdl, hogy ezen a teriileten
(Kospallagi ut kornyéke €s a Janos hegy) megoldas az tidiilOteriiletté valo dtmindsités lenne.
Az {diil6teriiletté vald nyilvanitashoz szamos feltétel teljesiilése sziikséges. Ilyen a
kozmiiellatottsag novelése, valamint az utak szabvanyos kialakitasa. Az utak szélesitésére,
kiegészitésére a telkek rendes megkozelithetosége mellett azért is sziikség van, hogy a
szemétszallitds megoldhato legyen, valamint a ment6- és tlizoltd autok is elférjenek. Ehhez
telekrészeket kell kisajatitani. E fejlesztések jelentds koltségekkel jarnak, melyeket az
érdekelt tulajdonosokkal egy telepiilésrendezési szerzddés keretében lehetséges megoldani. A
2009-es megbeszélések azzal zarultak, hogy amennyiben a tulajdonosok Osszeédllnak egy
tarsulassa, Ggy azon tarsuldssal az Onkormanyzatnak mar lesz lehetOsége targyalni és a
telepiilésrendezési szerz0dést megkotni ennek feltételeirdl. Azota e tarsulas még nem jott
1étre, igy a targyaldsok sem indultak el.
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1.3. Eszrevétel

A 15001 és 15071 hrsz-0 ingatlanokok 10 000 m? helyett 2000 m? legyen a beépithetd
legkisebb telekteriiletméret.

Véleményt adé partner neve

Skoda Jozsethé

Az észrevétel dontést nem igényel.

Indoklas

A két ingatlan jogilag nem kozvetleniil szomszédos egymadssal, kozottiik huzodik a 0385
hrsz-1 vizmosas. Egyikiik teriilete sem éri el a 2000 m>-t.

2. Orszagos okologiai halozat, Rizs-volgy

2.1. Eszrevétel

A Rizs-volgyi 6 ha-os fejlesztési teriileten:

- az Ovezeti besorolas ne valtozzon,

- a beépithetoség mértéke legfeljebb 5% maradjon,

- az orszagos Okoldgiai halozat teriilete ne keriiljon torlésre,

- a nem beépithetd telekrész jeldlése maradjon meg a szabalyozasi terven,

- a modositasok keriiljenek bemutatasra a tervdokumentacidban,

- a kertépitészeti terv készitésének kotelezettsége maradjon meg a szabalyzatban.

Véleményt ado partner(ek) neve

Hajnal Krisztina, Kilian Zoltan, Szaszak Gabriella, Takacs Borbala, Horvathné To6th Timea,
Hoffmann Edit, Koncz Helga

Az észrevétel elozetesen elfogadasra részben javasolt.

Indoklas

A telepiilésrendezési  eszkozok véleményezésre kozzétett tervezete a Rizs-volgyi
onkormanyzati teriileten az Okologiai haldézat Ovezetét a Duna-Ipoly Nemzeti Park
Igazgatosag (DINPI) adatszolgaltatasaval egyez6 lehataroldssal abrazolja, annak moddositasa
vagy torlése korabban sem meriilt fel.

A Rizs-volgyi Onkormanyzati teriilet turisztikai, rekreacidés célu hasznositdsa nem 1j
elképzelés, a telepiilésfejlesztési ¢és -rendezési dokumentumok kozel két évtizede
tartalmazzak. Az ingatlan hasznositasara a rendezési terv feliilvizsgalatanak készitése soran
felmeriilt javaslatként kis méretli (legfeljebb egy csalad elszallasolasara alkalmas), egymastol
nagyobb tavolsagra elhelyezkedd egységekbdl allo lombkorona hotel létesitése, mellyel
kapcsolatban az érintett ingatlan megvasarlasa irant érdeklédé cég képviseldje a 2019.
februar 7-1 képviselO-testiileti iilésen tartott szobeli tajékoztatdja keretében kérte a
beépithetdség mértékének 10%-ra torténd novelését és a nem beépithetd telekrész torlését.
Az Gj HESZ és Szabalyozasi terv készitése soran ez a javaslat mar figyelembevételre keriilt,
azonban az Onkormanyzat mér akkor jelezte, hogy az elképzelés alatdimasztisara még az 1j
rendezési terv jovahagyasa elott sziikséges lesz tanulmanytervet benytjtani. Azota ujabb
fejlemény nem tortént, a kért tanulméanyterv sem keriilt benytjtasra. A teriileten jelenleg
semmilyen beruhazas nem all el6készités alatt. Mindezek alapjan a HESZ tervezetben a
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 5%-ra visszaallithato.

A teriilet jelenlegi Gvezeti besorolasanak megtartasa ugyanakkor nem javasolt, mert azt a
hatalyos rendezési terv olyan kiilonleges teriiletbe sorolja, ami a vonatkozé kormanyrendelet
(OTEK) jelenleg hatalyos eldirdsai alapjan beépitésre szant teriiletek kozé tartozik.
Beépitésre szant teriileten az OTEK alapjan a beépithetdség mértéke minimum 10%. A Rizs-
volgyi teriilet ugyanakkor a hatdlyos dvezeti eldirdsai alapjan is egyértelmiien a beépitésre
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nem szant teriiletek kozé tartozik, és azt sem most, sem korabban nem volt szandék
beépitésre szant teriiletként kezelni. Az ellentmondas oka, hogy a hatadlyos rendezési terv
készitésekor az akkor hatalyos OTEK-ban még nem volt beépitésre nem szant kiilonleges
teriilet kategoria. Tekintettel arra, hogy beépitésre nem szant teriiletek esetében a
beépithetdség OTEK szerinti mértéke maximum 10% lehet, ezért az 01j besorolas nagyobb
garanciat is jelent a partneri véleményekben kifogasolt esetleges tilzott beépités veszélye
ellen, egyben lehetové teszi 10%-nal kisebb mértékii beépithetdség eldirasat.

A nem beépitheto telekrész az alabbiak miatt nem keriilt jelolésre a véleményezési anyagban:

1. A hatalyos szabalyozasi eldirds nem zarja ki, s6t a nem beépithetd telekrésszel noveli az
egy épiilettomegben vagy koncentraltan torténd épiilet-elhelyezés lehetdségét, ami
tajképi szempontbol rendkiviil kedvezdtlen helyzet kialakuldsdhoz vezethetne. A
tervezes soran javaslatként felmeriilt lombkorona hotel, vagy ahhoz hasonlo, elszértan
elhelyezkedd épiileteket igényld funkcid az onkormanyzat elképzeléseihez €s a teriilet
adottsagaihoz is jobban illeszkedne.

2. Beépitésre nem szant teriileten nem beépithetd telekrész rdgzitése Onmaganak
ellentmondo6 logikéju szabalyként értelmezhetd, ezért sértené a jogalkotasra vonatkozo
korményrendeletben rogzitett, egyértelmiiséget koveteld elveket. Azzal, hogy az 1j
szabalyozasi javaslat az épiiletek szort elhelyezésének lehetOségét és alapteriileti
méretének erdteljes korlatozasat tartalmazza, tdjképi szempontbol Iényegesen
kedvezdbb helyzet kialakulasdhoz jarul hozza, mint ami a hatalyos szabalyozas alapjan
johetne létre.

A hatalyos telepiilésszerkezeti tervhez képest a Rizs-volgyi teriilet teriiletfelhasznalasa
tartalmaban nem, csak nevében valtozott. Mivel a teriilet tavlati rendeltetése ugyanaz maradt,
igy azt a tervezOk nem tekintették teriiletfelhasznalasi szempontbdl mddositasnak, ezért az
nem is keriilt valtozasként bemutatdsra az aladtdmasztdé munkarészekben.

Az épitési-miiszaki tervdokumentaciok tartalmi kovetelményeit a 312/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet tartalmazza, igy arra vonatkozd elbirasok rogzitésére (pl. kertépitészeti terv
kotelezové tételére) az 1) HESZ-ben nincs lehetdség.

Tekintettel arra, hogy a beépithetéség 10%-ra torténd emelése alatdmaszté dokumentumok
hianyaban szakmailag sosem volt tdmogatott, a beépithetdség mértékének 5%-ban valod
meghatdrozasa javasolt. A teriileten a DINPI-vel folytatott egyeztetések alapjan keriil
rogzitésre nem beépithetd telekrész. A teriilet zoldfeliileti jellegének megdrzése érdekében az
Ovezeti eldiras kiegésziil azzal, hogy a telek teriiletének legalabb 85%-at zoldfeliiletként kell
kialakitani.

2.2. Eszrevétel

Az orszagos Okologiai haldzat ovezetei a DINPI adatszolgaltatdssal egyezden keriiljenek
lehatdroldsra. A DINPI 4ltal megjelolt hidnyossdgokat javitsak ki.

Véleményt adé partner neve

Hajnal Krisztina, Kilian Zoltan, Visy Katalin és Umeh Kenneth

Az észrevétel elozetesen elfogadasra részben javasolt.

Indoklas

Az orszagos Okologiai halozat Ovezetei a telepiilésszerkezeti terven és a szabalyozasi
tervlapokon is tajékoztatd elemként szerepelnek.

Az Orszaggyiilés altal torvényként elfogadott Magyarorszdg Teriiletrendezési Tervének
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(MaTrT) vonatkozo eldirdsa értelmében a telepiilésrendezési eszkozok készitése soran az
Okologiai halozat teriiletét a vonatkozd kormanyrendelet szerint, az abban meghatarozott
dllamigazgatasi szervek elozetes adatszolgaltatasat mérlegelve kell lehatéarolni.

A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatdosag (DINPI) a véleményezési dokumentéaciora adott
véleményében rogziti, hogy az altala adatszolgaltatasként adott 6kologiai halozat dvezeteinek
teriiletét a hatalyos telepiilésszerkezeti terv alapjan hatarolta le. Az Okoldgiai haldzat
ovezeteinek lehatarolasanak pontositasara alkalmazott modszer helyességét ez az informacio
megerdsiti, igy az jogi és szakmai szempontbodl egyarant aldtdmasztottnak tekinthetd.

A kozel két évtizede, akkor még papir alapt alaptérképen késziilt, hatdlyos
telepiilésrendezési eszkdzokben a terliletfelhasznalasi egységek hatdra szdmos helyen, de
kiilondsen az udilodteriiletek és a volt zartkerti teriiletek, valamint az erdoteriiletek kozotti
atmeneti zonaban, nem telekhatarosan keriiltek lehatarolasra. Jelen terv kidolgozasa soran, a
hatalyos jogszabalyi keretek figyelembevételével és a mai jogalkalmazasi gyakorlat
tapasztalatai alapjan a teriiletfelhasznalasi egységek lehetdség szerint az ingatlanhatarokhoz
igazodva keriiltek lehatarolasra, ettdl eltérés csak néhany esetben, pl. nagy kiterjedési telkek
esetében tortént. A teriilethasznalati konfliktusok elkeriilése érdekében ezen szakmai
szemléletnek megfeleléen, valamint az MaTrT-ben biztositott mérlegelési lehetdség
alkalmazasaval, jogszeriien keriiltek pontositasra az 6kologiai halozat 6vezetei a tervlapokon.

A DINPI altal jelzett egyéb észrevételek alapjan a tervlapokon tdjékoztatdé elemként
feltiintetett, de néhany helyen valoban nem latsz6 vagy hianyzo jelolések potlasra keriilnek,
ezek 4abrazoldsanak azonban nincs hatdsa a terv egészére vagy barmely, épitésjogi
szempontbol tartalommal bird részére.

2.3. Eszrevétel

Ne sziintess¢k meg az 6kologiai pufferteriileteket, az erdds teriiletet és a lakott teriiletet
elvalasztd (mindkettdt védo) savot.

Véleményt adé partner neve

Hajnal Krisztina, Kilian Zoltan

Az észrevétel dontést nem igényel.

Indoklas

Okolégiai pufferteriiletek nem keriilnek megsziintetésre, erre az Onkormanyzatnak nem is
lenne lehetésége. Az Okoldgiai halozat Ovezetei a DINPI adatszolgaltatisa alapjan, a
vonatkoz6 torvényben biztositott mérlegelési lehetdségnek megfeleléen, kis mértékben
pontositva kertiltek feltiintetésre a telepiilésrendezési tervlapokon.

3. Lakoteriiletek

3.1. Eszrevétel

Ne bovitsék a telepiilés teriiletét ) lakoteriiletekkel.

Véleményt add partner neve

Tarcza Eszter, Koncz Helga

Az észrevétel elozetesen elfogadasra javasolt.

Indoklas

Az Uj telepiilésszerkezeti tervi javaslat nem tartalmaz a hatdlyos telepiilésrendezési
eszkozokhoz képest 1j lakoteriileti kijelolést, sét a tervezett tartalék lakoteriiletet is
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megsziinteti. A Latorvolgy és a Foglar diilé, valamint Felsdmezon a volt Készenléti lakotelep
teriiletén 1évé iires ingatlanok mar kozel két évtizede kijeldlésre keriiltek, azonban
lakotertileti hasznositést illetden érdemi eldrelépés egyik teriileten sem tortént. Ugyanakkor a
belteriilettdl tavolabb esdé, vagy nehezen megkdzelithetd és infrastruktaraval is nehezen
ellathaté teriileteken folyamatos a lakds célu hasznositas novekedése. Igény tehat van 1j
lakoteriiletre, azonban a tarsadalmi megegyezés ¢és a lakoteriileti kovetelményeket teljesitd
fejlesztési szandék hianyzik.

3.2. Eszrevétel

Latorvolgyben maradjon meg a lakasépitési lehetdség, vagy beltertileti lakodvezet helyett
belteriileti idiiloovezetbe soroljak a tertiletet.

Véleményt adé partner neve

Grécs Laszlo

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A régota lakoteriiletként kijelolt Latorvolgyben 2016-ban késziilt egy tanulmanyterv a
megvalositasra, melynek sordn minden tulajdonos levélben keriilt megkeresésre, mégis
nagyon alacsony volt az érdeklddés, a lakossagi féorumon is mindossze harman vettek részt.
A tanulményterv eredménye az volt, hogy a sziikséges infrastruktira kiépitése nagyon
koltséges, mig szamos telek esetében a kialakult tulajdonosi strukttra, tovabba a hatalyos
szabalyozasi tervben rogzitett kotottségek (pl. 18 m szabalyozdsi szélességli utak) jogi
szempontbol is lényegében ellehetetlenitik a rendezést. Ennek egyértelmi jele, hogy az
elmult kozel két évtizedben a lakoteriileti hasznositast illetden érdemi eldrelépés nem tortént.
A rendezési terv feliilvizsgéalata most lehetdséget nytjt a kordbban rogzitett kotottségek
torlésére, és egy U szabalyozds kidolgozédsira. A 2016-os tanulményterv alapjan az qj
szabalyozasi terv kidolgozasa olyan Osszetett tervezési és elokészitési feladatot jelent, hogy
arra csak késobb, kiilon eljaras keretében kertilhet sor.

A Telepiilésszerkezeti terv a teriiletet tovabbra is tervezett belteriileti lakoteriiletként
tartalmazza. Az idiil6teriiletként torténd hasznositds olyan modositast jelentene a
telepiilésrendezési eszkdzokben, aminek megvaldsithatésagat szintén kiilon eljarasban
sziikséges ¢és lehetséges vizsgélni.

3.3. Eszrevétel

Latorvolgy helyett a Rékoczi utca folytatasaban 1évd, lakohazakkal mar jorészt beépiilt
daléut mentén legyen lakoéteriilet kijelolve.

Véleményt add partner neve

Maurer Jénos (lakossagi forumon elhangzott észrevétel)

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

Latorvolgy teriilete régota lakoteriiletként van kijeldlve, és bar érdemi fejlesztés eddig ott
nem tortént, a hagyomanyos, volgyi utcakra szervezddé telepiilésszerkezetbe ez a fejlesztés
illeszkedik, mig a zartkerti terliletbe benyuld utak mentén lakoteriileti jellegli stirités
ellentétes a tajvédelem érdekeivel.
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3.4. Eszrevétel

A Foglér-diilében vonjak vissza a lakoteriileti kijelolést.

Véleményt adé partner neve

Sasvari David

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A Foglér diillében tervezett lakoteriiletként kozel két évtizede keriilt kijeldlésre.

4. Udiiléteriiletek

4.1. Eszrevétel

Az Tudiléteriileteken, legalabb kialakult allapot esetén, keriiljon torlésre a maganut
kialakitasanak tilalma, valamint a tajképvédelem ¢és a zsufoltsag okozta anomalidk elkeriilése
érdekében, a hatalyos HESZ-ben foglaltakkal egyezéen, tovabbra is legyen elirva, hogy
tidiilGtertiileten legalabb 18 m széles telkek alakithatok.

Véleményt adé partner neve

Kecskés Tibor, dr. Szaszak Gabriella, Takacs Borbala

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A két javaslat ellentmond egymasnak: az egyik esetben az {idiilOteriileteken a telekalakitas és
ezzel Gjabb beépitések megkonnyitése, a masik esetben, legaldbbis latszolag, a nehezitése a
cél.

A maganut kialakitasanak tervezett tilalma a meglévd, mar kialakult maganutakat nem érinti.
A tombbelsékben 1évo, jelenleg szolgalmi joggal rendelkezé telkek épitési lehetdséggel nem
rendelkeznek, a szolgalmi jog magénuttal torténd kivaltasa esetén viszont épitési telekké
valnanak. Ezeken az ingatlanokon talalhat6 zartkerti épiiletek (tarolok) funkciovaltasa,
bdvitése ugyaniigy a beépités siiritését a hasznalati intenzitds novekedését eredményezné.

Az tdiildtertileteken a tombbelsOk tovabbi feltdrdsa, siiritése valoban nem szolgalja sem a
varos, sem a tajvédelem érdekét. Maganuttal tombbelsé feltarasa konnyebb, mert nem kell
megfelelni a kézutakra vonatkozd eldirasoknak. Egy magéantt a telepiilés lizemeltetése (pl.
hulladékszallitas), a kozmiivek kiépitése €s az ingatlanok megkdzelitése (pl. tlizoltd, mentd)
szempontjabol is a kozutnal kedvezdtlenebb megoldas, ezért Nagymaros beépitésre szant
teriiletein csak olyan telekalakitds javasolt, amely kozutrol megkozelithetd telkeket
eredményez.

Kozut csak kozteriilet lehet, kozteriilet pedig csak Helyi Epitési Szabalyzat alapjan alakithato.
HESZ-t csak Képvisel6-testiilet fogadhat el, tehat az onkormanyzat az adott helyzet alapos
vizsgélata utan, érdemben tud donteni arr6l, hogy egy-egy ilyen javaslatot timogathatonak
tart-e. A kozat megépitésével, fenntartdsaval kapcsolatos  koltségek  viselése
telepiilésrendezési szerz0dés alapjan az érintett telektulajdonosokra harithato.

Az tdiildteriileteken a kialakult telkek tobbségnek szélessége kisebb, mint 18 m, azonban
szamos olyan telek is van, kiilondsen maganutak mentén, amelyek szélessége ugyan
meghaladja a 18 m-t, de mélysége (a kozteriileti telekhatar €s a hatsé telekhatar kozotti
tavolsdg) még a 15 m-t sem ¢éri el: az ilyen kedvezétlen geometriaju telkek alakitasat sem
zérja ki ez az el6iras. A saroktelkek és a haromszog vagy szabdlytalan alaku telkek esetében is
nehezen értelmezhetd a legkisebb telekszélesség fogalma.
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A hatalyos HESZ, a Viola utca — Kamilla utca térsége kivételével, az Uh 6vezetekben nem az
alakithato, hanem a beépithetd telekteriiletméretet rogziti, ezért a telekalakitast tobbségében
csak telekszélességgel szabalyozza. Ez a megoldas azonban a hatdlyos jogszabalyi
kornyezetnek (OTEK) mar nem felel meg, igy a feliilvizsgalat soran az iidiilSteriiletek
esetében is az alakithatd telekteriiletméret, mint kotelezéen alkalmazando, és az
udiil6teriiletek  telekszerkezetéhez jobban illeszkedd paraméter kerilt rogzitésre a
hétvégihazas tidiiléteriiletek esetében is.

Az alakithato telekteriiletméret mellett a telekszélesség altaldnos jelleggel torténd rogzitése
ezeken a terlileteken indokolatlan talszabalyozashoz vezetne. A  tajvédelmi,
telepiilésiizemeltetési szempontbdl eldnytelen tombbelsé beépitéseket az alakithatd
telekterliletméret megfeleld értékének megvalasztasaval, a maganut-kialakitas tiltasaval,
valamint a nem beépithetd telekrész-jelolések alkalmazaséaval lehet megakadalyozni.

A 863/1-2 hrsz-u, osszesen 2500 m? nagysagli, Uh-K5 jelti &vezetbe tartozd telek
beépithetdsége terjedjen ki a teljes teriiletre.

Véleményt add partner neve

Berezvai Rita

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

Az észrevétel a Viola utca — Kamilla utca telektombjét érinti, €s a megjelolt ingatlanon
rogzitett nem beépithetd telekrész torlésére iranyul. Itt jelenleg tajképvédelmi szempontbol
meghatarozo, a mogotte huzodo tdiildteriileti beépités strtiségét oldo, részben eltakard fas
ndvényzet talalhato. Tekintettel arra, hogy az érintett telektombre vonatkozoan egymdasnak
ellentmond6 tulajdonosi kérelmek érkeztek, tovabba figyelembe véve a teriilet tajképi
kitettségét és telepiilésszerkezeti elhelyezkedését, a HESZ tervezet modositasa jelen tervezési
folyamatban nem javasolt.

4.2. Eszrevétel

A 018/5 hrsz-u ingatlan véderdd helyett {idiild 6vezetbe keriiljon atsorolasra.

Véleményt adé partner neve

Dr. Hetényi Baldzs

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A 018/5 hrsz-u telek egy erddsiilt, meredek teriilet, ezért beépitésre szant teriiletbe torténd
soroldsa nem javasolt.
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5. Gesztenyés teriiletek

5.1. Eszrevétel

A gesztenyés terlileteken ne lehessen épiteni.

Véleményt ad6 partner neve

Takacs Borbala, Hoffmann Edit

Az észrevétel elozetesen elfogadisra nem javasolt.

Indoklas

A Kb-G3 dvezettel érintett, tobbségében volt zartkerti teriileteken az épitési lehetdség teljes
kizarasa a mai jogszabalyi kdrnyezetben nem tarthaté fenn. Epitési lehetdség hianyaban ezek
a teriiletek mara elhanyagoltta valtak, és egyre jobban beerddsiilnek, jellemzden invazids
fafajokkal. A gesztenyetermesztés ezeken a terlileteken azért nem jelent meg Ujra, mert az
onmagéaban gazdasdgosan nem végezhetd, ezért nem is elvarhatd. Epitési lehetdséggel és
egyéb Osztonzokkel viszont érdekeltté tehetdk a tulajdonosok, hogy mégis gesztenyéseket
telepitsenek.

A Foglar-dilében a 10567 hrsz-u, néhany éve tarra vagott telek épp arra példa, hogy a
beépités tilalma nem alkalmas eszkdz a meglévé fadllomany, vagy a gesztenyések
védelmére, és az Ujratelepitést illetden a kotelezés sem vezet érdemi eredményre.
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5.2. Eszrevétel

A Kb-G ovezetekben a szabalyozas legyen részletesebb és pontosabb, és a telepiilésrendezési
szerzOdés tartalma is keriiljon kidolgozasra a rendezési tervben.

Véleményt add partner neve

Zeller Zoltan, dr. Szaszak Gabriella

Az észrevétel elozetesen elfogadasa részben javasolt.

Indoklas

A Kiilonleges beépitésre nem szant teriiletbe sorolt szelidgesztenyés teriiletek a megalapoz6
vizsgalati dokumentumban kdzzétett, szakértd segitségével készitett térkép alapjan kertiiltek
lehatarolasra. Helyzetiik és allapotuk alapjan harom gesztenyés ovezet keriilt 1étrehozésra:

A Kb-Gl1 jeli dvezetbe a meglévd gesztenyefadlloméannyal rendelkezd teriiletek tartoznak,
ahol az épitési lehetdség kizart.

A Kb-G2 jelii dvezetbe egyetlen kis kiterjedésii, a tulajdonos altal helyreallitott gesztenyés
teriilet tartozik, ahol a hatalyos HESZ-ben rogzitett, egy korabbi rendezési tervi modositas
alapjan szerzett jog szerint helyezhetd el épiilet.

A Kb-G3 jeli 6vezetbe tartoznak azok a teriiletek, amik valaha gesztenyés voltak. Ezek a
teriiletek tehat jelenleg nem tekinthetdk torténeti szelidgesztenyéseknek, azonban az
onkorményzat lehetéséget kivan adni arra, hogy ismét azza valjanak. Ezt csak a
rendelkezésére allo eszkozokkel tudja és kivanja eldsegiteni.

Egyik ilyen sziikséges, de 6nmagaban nem elegendd eszkdz lehet az épitési szabalyozas.
Természetesen a cél elérése érdekében egy komplex Osztonzdrendszer kidolgozasa is
sziikséges, amelynek része a telepiilésrendezési szerzddések tartalmi elemeinek
meghatdrozasa. Ennek legfontosabb szempontjait az Gvezeti eldirds tartalmazza, azonban
nagyobb mélységli kidolgozasa a lehetséges helyzetek szertedgazd jellege miatt mar
meghaladja a telepiilésfejlesztési koncepcid vagy a telepiilésrendezési eszk6zok tartalmi
kereteit.

Az Ovezetben elhelyezhetd épitmények igényelhetnek kozmiellatast, annak kiépitése
azonban nem terhelheti az Onkormanyzatot, ezért is keriilt a HESZ tervezetbe a
telepiilésrendezési szerz0dés, melyben ezt rendezni lehet.

A kozhasznélatra torténd atadas kapcsan felmeriilhet a teriilet megkdzelitését szolgalod
kozteriilet bovitése is, azonban kdzosségi szempontbol ennél nagyobb jelentdségii lehet, ha
telepiilésrendezési szerzodésben keriil eldirasra a telek szelidgesztenyés részének nyitottan
hagyésa, barki szdmara latogathatéva tétele. Ebben az esetben elegendd lenne csak
kozvetleniil az épiilet koriili telekrész lezarasa. Ennek mértéke szabalyozasi eldirasként nem
hatarozhaté meg, optimalis esetben nem haladja meg a 10-15%-ot, a nyitva maradoé telekrész
aranya igy elérheti a 85-90%-ot. Természetesen ideiglenesen (pl. a gesztenyeérés idoszakara)
a teriilet lezarasa elfogadhato lenne, ez is olyan kérdés, amit a telepiilésrendezési szerz0dés
szabalyozhatott volna.

Az épiilet funkciéjat, rendeltetését mindenképp rogziteni kell a HESZ-ben. A rugalmassag
megtartasa érdekében keriilt megfogalmazasra a ,,szelidgesztenye allomany fenntartasahoz
szlikséges épitmény”, azonban az észrevételek alapjan ennek tovabbi pontositasa javasolt
ugy, hogy az Ovezetben szelidgesztenye allomany fenntartasahoz sziikséges gazdasagi
épitmény ¢és legfeljebb egy darab lakoépiilet helyezhetd el.

A gesztenyével fedettségre, a telepitési tavolsagra, beszerzésre, lltetésre, fenntartdsra,
favédelemre, potlasra, stb. vonatkoz6 szabdlyok megdallapitdsa nem épitésjogi kérdés, igy
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azok nem vagy nem hatékonyan szabilyozhatok a HESZ-ben, ellentétben a
telepiilésrendezési szerzédéssel. Jelen HESZ-tervezet tehat magat a jogi eszkoz alkalmazasat
tudja csak lehetévé tenni, annak részleteit nem lehet, de nem is célszerli egy épitési
szabalyzatban bemereviteni. A telepiilésfejlesztési koncepcid tervezete azonban rogziti az
alabbiakat:

,»A hagyomanyos t4jgazdalkodas €s a tajrehabilitacidt szolgalo fejlesztési elképzelések
(pl. gesztenyések, malna és egyéb gylimolcsiiltetvények telepitése) megvaldsitasat
eldsegitd 0OsztonzOk (pl. tobblet épitési jog) vonatkozdsaban telepiilésrendezési
szerz0dés mintak kidolgozasa sziikséges. Amennyiben indokolt, a telepiilésrendezési
szerzOdések tartalmat, a szerz6dés megkotésének feltételeit, valamint a biztositékok
rendszerét onkormanyzati rendeletben kell szabalyozni.”

A mezdgazdasagi hasznositasu teriileteken (a szelidgesztenyések is ide tartoznak) nem a
HESZ-ben eldirt zoldfeliileti arany, hanem a terméfold védelmérdl szolo torvény, mint
magasabb rendii jogszabaly védi a terméteriiletet (hasonldéan az erddteriiletekhez, ahol az
erd6torvény teszi ugyanezt.)

A Kb-G2 ¢s a Kb-G3 ovezetek szabalyozasi eldirdsa a hozzajuk hasonl6 helyzetben 1évé Mk-
A2 ¢és Mk-A4 o6vezetekhez hasonld tartalommal keriilt kidolgozasra, azzal a kiilonbséggel,
hogy az egykori gesztenyés teriilet miatt az épités feltétele a gesztenyetelepités. Ennek
megfelelden az épiiletmagassag ¢s a beépités mértéke is azokkal egyezd, és az elhelyezhetd
épiiletek szdma sincs korlatozva, mar csak azért sem, hogy a tulajdonos minél nagyobb
terlileten gesztenyés telepitésében valjon érdekeltté. Ugyanakkor a lakoépiiletek szamanak
novelése nem indokolt, ezért az a fentebb leirtak szerint korlatozasra keriil (telkenként egy
lakoépiiletre).

Egyetlen mintateriilet kivalasztdsa nem lehetséges az érintett teriiletek Osszetett tulajdonosi
viszonyai miatt. A telekméretre vonatkoz6 feltétel teljesitése az érintett teriiletek tobbsége
esetében varhatoan hosszl id6t vesz majd igénybe, a telektulajdonosok akkor tudnak ebben a
konstrukcioban gondolkodni, ha annak lehetéségét mar most biztositja a HESZ.

Az észrevétel és a fenti indoklas alapjan, az Allami FOépitész vonatkozd véleményének
figyelembevételével, a telepiilésrendezési szerz6dés jogintézményének alkalmazhatosaga
torlésre keriil a HESZ tervezetbdl, helyette a terméfold védelmérdl szold torvény szerinti
gyuimolcsiiltetvény meglétének feltételéhez kotddd épitési jog keriil rogzitésre a Kb-G2 és
Kb-G3 jelli 6vezetekben.

5.3. Eszrevétel

A 11577/9-12, valamint a 11576 hrsz-u ingatlanok keriiljenek gesztenyés Ovezetbe, €pitési
lehetdség érdekében, a rajtuk talalhat6 22 db gesztenyefa és 46 db gesztenye-oltvany miatt.

Véleményt adé partner neve

Alexa Emese

Az észrevétel elozetesen elfogadisra nem javasolt.

Indoklas

A hatélyos szabdlyozasi tervvel Osszhangban, a 11577/9 hrsz. az Mk-A4 Gvezetbe tartozik,
mig a felsorolt tobbi foldrészlet besorolasa Véderdd. Az 6t ingatlan egylittes teriilete kb. 4500
m?, ami nem éri el a Kb-G3 6vezetben az épiiletelhelyezés feltételeként sziikséges 1 ha
teriiletnagysag felét sem. A terliletet érinti a Nemzeti 6kologiai haldzat 6kologiai folyosod

ovezete.
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Ezeken az ingatlanokon épitési lehetOséget add Gvezet rogzitése az eldzetes tdjékoztatdsi
szakaszt koOvetden hozott képviseld-testiileti dontésben mar elvetésre, a dontés pedig
indoklasra keriilt. A Kapu-hegy alatti teriileten kijelolt gesztenyés Gvezetben jelen HESZ-
tervezet nem ad ¢épitési lehetdséget, ezért annak Kkiterjesztése a felsorolt ingatlanokra
épitésjogi szempontbol nem lenne kedvezdbb a kérelmezd szamara.

6. Felsomezo, Fehér-hegy, Szamarasi arok

6.1. Eszrevétel

A Felsémez6 maradjon kozpark, ne épiiljon oda kosarlabdacsarnok.

Véleményt ad6 partner neve

Takacs Borbala, Horvathné Toéth Timea, Hoffmann Edit, Récskay Jozsefné

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A Felsémezd terillete 2017-ben, a Magyar Allamtol Nagymaros Onkormanyzatinak
tulajdonéba keriilését kovetden keriilt Beépitésre nem szant kiilonleges sport, rekreacids célu
terliletbe atsoroldsra. Az OTEK alapjan ezen a teriileten jelenleg is max. 10% a beépithetdség
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mértéke. A 2010-ben elfogadott, hatalyos Integralt Varosfejlesztési Stratégia is a Felsdmezd
teriiletének kozparkba 4agyazott sport célu hasznositasat (sportkdzpont kialakitdsat)
tartalmazza.

Jelen HESZ-feliilvizsgalat keretében a szabalyozas épitésjogi szempontbdl nem valtozott, az
tovabbra is egy jol miikddo, a nagymarosiakat szolgalo sport- és szabadidépark kialakitasara
nyujt lehetdséget.

A teriileten kozhasznalati sport és rekreacids céli hasznositas tervezett, ehhez azonban
sziikséges lehet olyan épiiletek €s egyéb épitmények elhelyezése, amelyeket a beépités
mértékének meghatarozasakor figyelembe kell venni, ezért a beépitettség mértékének
csokkentése nem javasolt.

A tervezett kosarlabda-csarnok jogerés épitési engedéllyel rendelkezik, arra jelen HESZ-
feliilvizsgalatnak nincs hatasa. A beruhdzas nem érint Natura2000 teriiletet. A terv a
Polgarmesteri Hivatalban megtekinthetd. A megvaldsitds finanszirozasa éallami forrés
felhasznalasaval torténik.

6.2. Eszrevétel

A Szamarasi aroknal ¢és a Fehér-hegy tetején tervezett kozpark maradjon véderdd, és ne
lehessen beépiteni. A tervezésbe vonjak be a lakosokat, és csak utdna modositsanak HESZ-t.

Véleményt adé partner neve

Takacs Borbala

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A Szamarasi arok zoldteriiletbe sorolt része a foldhivatali nyilvantartas szerint tobbségében
ut ¢és kozteriilet, kisebb részben zartkerti miivelésbol kivett teriilet. A Fehér-hegy
zoldtertiletbe sorolt része legeld miivelési dgban van, illetve ut besorolasu. Jogi értelemben
egyik teriilet sem erdd, az ilyen jellegli 6vezeti besorolds fenntartasa nem is lenne célszerd,
mert a kozhasznalatot mindkét esetben biztositani kell (az erdéteriiletek nem szabadon
hasznalhato kozteriiletek). Ennek a kovetelménynek leginkabb a Zoldteriilet besorolas felel
meg, amely egyben lehetdséget ad az elhanyagolt allapot rendezésére, arra, hogy a
nagymarosiak szamara hasznos zoldfeliiletként keriiljenek ezek a teriiletek fenntartasra.
Epiilet elhelyezés egyik teriileten sem tervezett, igy az ovezeti eléirasban épiilet elhelyezés
lehetOsége kizardsra keriil.

7. Telepiilésfejlesztési koncepcio

7.1. Eszrevétel

A fejlesztési koncepcidé mutasson iranyokat a fenntarthatd turizmus felé valé elmozdulésra,
¢s szerepeljen benne a fenntarthatd mobilitdsi modozatokat tdamogato stratégiak kidolgozasa.
Alig van benne javaslat a kozti terhelésbdl szdrmazd problémak enyhitésére, mig a
turizmust szamos ponton hangsulyozza és serkenteni kivanja. A szempontoknak egyensulyba
kell kertilnitik.

A turizmusfejlesztésben nem jelennek meg az atfogd koncepciok, mint pl. a fenntarthatdsag,
értékvédelem. Az intézményrendszerbdl hidnyoznak a regiondlis kapcsolatok, a
kozlekedés-mobilitas, a zoldiigy, amelyek éppen ezeknek a koncepcidoknak a megvaldsulasat
segitenék elo.
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Véleményt ado partner neve

dr. Szaszak Gabriella

Az észrevétel elozetesen elfogadasra részben javasolt.

Indoklas

A Telepiilésfejlesztési koncepcio elsdsorban a telepiilésrendezési eszk6zok megalapozasara
szolgdl, az é4gazati fejlesztési iranyok részletes kidolgozdsa nem feladata. A turizmus
fejlesztési iranyait leginkabb egy turizmusfejlesztési stratégidban lehet kidolgozni, mig a
kozlekedésre szintén célszerli egy agazati stratégia elkészitése. A telepiilésfejlesztési
koncepcio célrendszerében ugyanakkor nem indokolt a két dgazat egyforma sullyal kezelése:
a turizmus a helyi gazdasdg, a nagymarosiak megélhetésének alapja, mig a kozlekedés
alapvetden egy szlikséges megoldando feladat.

Az észrevétel nyoman a Telepiilésfejlesztési koncepcid 5. oldala kiegészitésre kertiil az alabbi
dolt betiis mondattal:

»Nagymarosnak kezdeményezd, térségi szervezd szerepet kell vallalnia a Dunakanyar mint
turisztikai régi6 fejlesztésében, marketingjében és miikodtetésében. Vendégszeretet nélkiil
ugyanakkor nincs turizmus, ezért rendkiviil fontos, hogy annak kozvetlen elényeit nem
¢lvezd lakosok szamara is elfogadhaté legyen a turistdk jelenléte, és lehetdség szerint
legalabb kozvetve az 6 érdekeiket is szolgaljak a turisztikai fejlesztések.” A turizmus
kérnyezeti és tarsadalmi fenntarthatosaga érdekében dtfogo turizmusfejlesztési stratégia
kidolgozasa sziikséges.

A Telepiilésfejlesztési koncepcid 2.1. fejezetében az 1.1. Komplex turizmusfejlesztés részcél
kiegészitésre keriil az alabbi sorral:

- Atfogé turizmusfejlesztési stratégia kidolgozdsa.

A Telepiilésfejlesztési koncepcid 2.1. fejezetében a 2.2. Kozteriiletek integralt, mindségi
rekonstrukcidja, sport és rekreacids infrastruktura fejlesztése részcél kiegészitésre keriil az
alabbi sorral:

- Fenntarthato mobilitasi modozatokat tamogato stratégidak kidolgozasa.

7.2. Eszrevétel

A konkrét parkolo-kijelolésekre atfogd forgalomtechnikai vizsgalat és hatasvizsgalat
szlikséges, mert a javaslat eddig nyugodt lakoteriileteken jelentds forgalmat generalhat, és a
foutrol a parkolokba vezetd utcakban pedig tranzitforgalmat. A turizmus szdmadra kialakitott
parkolokat szerencsésebb volna a véros szélén elhelyezni.

Véleményt adé partner neve

dr. Szaszak Gabriella

Az észrevétel elozetesen elfogadasa nem javasolt.

Indoklas

A vastt belteriileti szakasza mentén jelolt parkolok elsdésorban a belsd, helyi parkolési
igényeket szolgaljak (pl. P+R), és azok esetében sem a lehetd legtobb férdhely elhelyezése,
hanem kényelmes, zo6ldfeliiletekkel tagolt kialakitds javasolt. Egyaltalan nem cél turisztikai
céli parkoldk kialakitdsa sem a belteriileten, sem a varoson kiviil. A vonattal, hajoval,
kerékparral torténd megkdzelités fejlesztésére iranyulnak a térségre kidolgozott
turizmusfejlesztési stratégiak is.
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8. A telepiilésrendezési eszkozok elfogadasaval kapcsolatos észrevételek

8.1. Eszrevétel

Rendeljenek el helyi népszavazassal feloldhatd valtoztatasi tilalmat, legalabb a Felsémezo,
Lator-volgy, Rizs-volgy teriiletére.

Véleményt adé partner neve

Tarcza Eszter, Josa Balint

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A valtoztatasi tilalom jogintézményét az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolod
1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.) 20.§ (1) bekezdése szabalyozza, mely szerint az érintett
teriiletre valtoztatasi tilalom rendelhetd el a helyi épitési szabalyzat készitésének idészakara
annak hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évig. A valtoztatasi tilalom elrendelése tehat
jogilag most is lehetséges, de nem célszerii, mivel a helyi épitési szabalyzat a véleményezési
szakasz végén jar, raadasul a Felsdmezd ¢és a Rizs-volgy Onkormanyzati tulajdon. A
valtoztatasi tilalom ald es¢ teriileten — a 20. § (7) bekezdésében foglalt (igy pl. a mar
folyamatban 1év6 vagy épitési engedéllyel rendelkezd) esetek kivételével — telket alakitani, 0j
épitményt létesiteni, meglévd épitményt atalakitani, bdviteni, tovabba elbontani, illetdleg
mas, épitésiigyi hatdsagi engedélyhez nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem
szabad.

A valtoztatasi tilalom elrendelése €s feloldasa a Képviselo-testiilet jogkore, arrdl népszavazas
keretében nem lehet donteni.

8.2. Eszrevétel

A HESZ terjedelme és Osszetettsége miatt minden kiilon teriiletre részletes
vitara/kerekasztalra van sziikkség az Onkormdnyzat a Nemzeti Park és a lakossag
bevonasaval.

Véleményt adé partner neve

Josa Balint, Visy Katalin és Umeh Kenneth

Az észrevétel elozetesen elfogadasra nem javasolt.

Indoklas

A telepiilésrendezési eszkozok készitésének, véleményezésének és elfogadasanak menetét a
314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet részletesen szabalyozza, ezért atlathato a folyamat. A 2020.
szeptemberében kozzétett véleményezési anyag €pp az allamigazgatési szervek €s a lakossag
véleményének megismerésére szolgal, melyek alapjan alakul ki a végleges tervezet. Minden
teriilet esetében kiilon lakossagi egyeztetésre a HESZ Osszetettsége miatt nincs lehetéség.

8.3. Eszrevétel

Az Onkormanyzat a f&épitész helyett bizzon meg egy fiiggetlen szakértt a HESZ
ujratervezésére.

Véleményt add partner neve

Josa Balint

Az észrevétel elozetesen elfogadiasra nem javasolt.

Indoklas

A telepiilési fOépitész a helyi Onkormanyzat telepiilésrendezési, valamint az épitési
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torvényben meghatdrozott egyéb épitésiigyi feladataival kapcsolatos dontéseit eldkészitd
személy. Részletes feladatait a 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 10.§-a rogziti. A
telepiilésrendezési terveket a telepiiléstervezd dolgozza ki. A f6épitész €s a telepiiléstervezo
személye nem azonos. A tervezd fiiggetlen szakember, aki az Onkormanyzat megbizasabdl
késziti a terveket.

8.4. Eszrevétel

A lakossag kapjon garanciat, hogy a megemelt beépitési mértékii teriileteken nem lesznek
beruhazasok. A tervezett kerékparutrol és az egyéb beruhdzasokrol kapjon a lakossag idoben
tajékoztatast.

Véleményt adoé partner neve

Horvathné Té6th Timea

Az észrevétel elozetesen elfogadasra javasolt.

Indoklas

A hatalyos rendezési tervhez képest tortént ,,atsoroldsok” tobbsége nem uj elhatarozas,
mindossze a hatalyos jogszabalyi kornyezetnek jobban megfeleld teriiletfelhasznalési
egységekre modosultak. A Fehér-hegyen tervezett kerékpariit nyomvonala Pest Megye
Tertiletrendezési terve alapjan keriilt feltiintetésre a telepiilésrendezési tervben. A nyomvonal
csak a szandékot jelzi, konkrét tervek, tanulmanyok nem késziiltek, ezért annak
helybiztositdsdra sem tesz javaslatot a rendezési terv. Beruhdzassal kapcsolatban 1j
fejlemény esetén a lakossag tdjékoztatasara is idoben sor kertil.
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