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SZENTENDRE KEPYISEL(”)-TESTULETENEK A T,ELEPI"JL,ESKE,P ,
VEDELMEROL SZOLO 1/2018. (1.22.) RENDELETENEK MODOSITASA
Az egyeztet6 feliiletre (E-TER) véleményezésre feltoltve 2022. 11. 29-én.

ALLAMIGAZGATASI SZERVEKTOL BEERKEZETT VELEMENYEK ES AZ ARRA

ADOTT VALASZOK:

1. Pest Megyei Kormanyhivatal — Allami Féépitész,
PE/AF/00418-2/2022 iigyiratszamu E-TER feliileten érkezett levelében észrevételt tett.
Valaszok pontonként:

1.

Felhivja a figyelmet arra, hogy magasabb rendii jogszabalyra vald hivatkozas
bevezetése, annak valtozékonysaga miatt nem javasolt (modositani kivant 13. § (2)
bekezdése)

Vilasz: Az észrevétellel egyetértiink, de a jelenlegi modositas sordn mar nem tudjuk
figyelembe venni a javaslatot.

Indokolas: A véleményre vald tekintettel atvizsgaltuk a hatalyos rendeletet, melyben
tobb esetben is szerepel magasabb rendili jogszabalyra val6 pontos hivatkozas, melyek
koziil nem mindegyik torolhetd a rendelet altalanos feliilvizsgalata nélkiil. A
szabalyozas szovegének pontositdsara igy mar csak a kdvetkezd atfogd mddositas soran
tudunk sort keriteni.

Javasolja a bevezetni kivant 35. § (5) ¢) pont esetében az ,,utcafronti” kifejezés helyett
a ,,kozteriileti telekhataron 1év6” megfogalmazas hasznalatat.

Valasz: Az észrevételt részben fogadjuk el.

Indokolas: Tudatosan hasznaltuk az ,utcafronti” kifejezést, mert ,utcafronti”
kifejezésbe beleértendd a maganut felé ¢és a kozut, kozteriilet felé esd telekhataron
épitett kerités is. A hatalyos jogszabalyokat attekintve megallapitottuk, hogy az OTEK
az ¢pitési teleknek a kozteriilet vagy a maganut feloli hatarvonalat a telek
homlokvonalaként jeloli meg. A kovetkezetes fogalomhasznalat miatt ezt atvezetjiik a
rendeletiinkon is: 2.§ 30. és 33. pont, 35.§ (5) ¢), f) és ib), 36.§ (10), 36/A.§ a) és b),
37.§ (16), 52.§ (9) és (13), 53.§ (3), 7. melléklet 3.2. sor

Javasolja, hogy ne vezessiink be olyan szabalyozast, ami a telepithetdség technologiai
feltételét szabalyozza (bevezetni kivant 35. § (5) d) pont). A bevezetni kivant 35. § (5)g)
ponttal kapcsolatosan megjegyzi, hogy feltehetdleg kapacitas biztositdsa miatt szoktak
pl.: kontyolt tetd esetén trapéz alakban telepiteni.

Valasz: Az észrevétellel telepiilésképi szempontbol részben értiink egyet. A 35.§ (5) d)
pontot pontositottuk az alabbiak szerint:

35.§ (5)d) A napenergiat hasznositd berendezés tartoszerkezete annak feliilete alol
a technologiailag indokolt mértéknél jobban nem 16ghat ki.

Indokolés: 35. § (5) g) pontot érintd észrevétellel telepiilésképi szempontbdl nem értiink
egyet. A kontyolt tetéfeliiletek jellemzden sokkal kisebbek az egyéb tetéfeliileteknél.
Ezek minél nagyobb mértékli takardsa napelemekkel a latvany szempontjabol
kedvezdtlen megoldast eredményezne: a hagyomanyos tetofeliiletek latvanya szinte
teljesen megsziinne, azon a fekete napelemek domindlnanak. Ez alol ad felmentést a
napelemes cserép esetében a 35.§ (5) g) pont, mert a napelemes cserép szine eleve
egyezik a tetéfedés szinével, igy a latvany kevésbé banto.

A kozteriiletre néz6 kontyolt tetofeliiletek esetén is van lehetdség napelemes cserepeket
alkalmazni és ez altal a megfeleld kapacitast biztositani. A jelenlegi szabalyozas szerint
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sincs lehetéség trapéz, vagy téglalap formatdl eltéré barmilyen mas alakzatban
elhelyezni a napenergiat hasznositd berendezéseket (modositani kivant 35. § (5) és 52.
§ (13)), mely szabalyt csak pontositottunk a napelemes tetOcserepek
alkalmazhatdsagara valo tekintettel. A szabalyt kiegészitettiik azzal, hogy napelemes
tetdcserép alkalmazasaval a kozteriiletre néz6 kontyolt tetdfeliileten is lehet napenergiat
hasznosito berendezést elhelyezni.

4. Javasolja a bevezetni kivant 37. § (21) bekezdés €s az 56. § (3) bekezdése esetében az
,utcardl nem lathatd” kifejezés helyett a ,kozteriiletrdl, kzhasznalata teriiletr6l nem
lathatd” megfogalmazés hasznalatat.

Valasz: A javaslattal egyetértiink, ennek megfeleléen a megfogalmazast az alabbiak
szerint javitottuk.

37. § (21) Olyan utcéban, ahol az utca egyik oldala Belvaros torténelmi mag teriiletébe
tartozik, ott az utca ezzel szemkozti oldalan is csak az adott kozteriiletrél, kozhasznalath
tertiletrél nem lathato modon helyezhetd el napenergia hasznositd berendezés.

56. §

(2) Helyi védett értéknek mindsiild épiilet kozteriiletrol, kozhasznalath teriiletrél vagy
kilatopontrol lathaté homlokzatan, valamint tetézetén. ...

(3) Olyan utcaban, ahol az utca egyik oldala helyi teriileti védelem al4 tartozik, ott az
utca ezzel szemkozti oldalan is csak az adott koztertiletrdl, kozhasznalath teriiletrol nem
lathato modon helyezhetd el napenergia hasznositd berendezés.

5. Javasolja a 35. § (5) h) pont esetében a ,tetéfedés szinével megegyezik” kifejezés
helyett a ,,kdzel azonos” megfogalmazas hasznalatat, mert napelem boritas 1évén sosem
lesz teljesen azonos a szin.

Valasz: Az észrevételt elfogadjuk, ennek megfeleléen a megfogalmazast javitottuk.

6. Javasolja, hogy az R. 36. § (6) bekezdés figyelembevételével, azzal Gsszhangban
hatarozzuk meg a telepiilésképi kovetelményeket, mely szerint telepiilésképi
kovetelmény, az épitmény kozteriiletrdl, kozhasznalatl teriiletrél nem lathato
épitményrészére, az épitmény belsd udvarara nem vonatkozhat, az ott megfogalmazott
kivétellel. A javaslatot az Gjonnan bevezetendd 35. § (5) ib) pontjara és a 36/A. § b)
pontjara vonatkozdan fogalmazta meg.

Valasz: Az észrevételt elfogadjuk.

Indoklés: Véleményiink szerint a bevezetendd szabalyozasok jellemzden 6sszhangban
vannak a R. 36. § (6) bekezdésében foglaltakkal, mert az épitmények kozteriiletrdl,
kdszhasznalatu teriiletrdl 1athaté épitményrészeire vonatkoznak. Ugyanakkor valoban
eléfordulhat pld. olyan L alaka beépités, ahol az utcara merbleges gerincl
épliletszarnyat az utca fel6l masik épiiletszarny takarja, ezért a szabalyozas szovegét
pontositottuk az aldbbiak szerint.

36/A.§b) Az épiiletnek az utcara kozel merdleges (90° + 10°) gerincti, koztertiletrol
vagy kozhasznalata teriiletrdl lathato tetézetén az utcafronttol szamitott 8 m-en beliil
nem helyezhetd el,

35.§ (5)ib) 7,5 méter vagy annal nagyobb parkdnymagassagu lapostetén a
napenergiat hasznositd berendezés sikja 30°-nal nagyobb lejtéssel, valamint a
lapostetdnek a telek homlokvonala felé néz6 homlokzatanak kiils falsikjatol szamitott
3 méteren beliili sdvjaban nem létesithetd, kivéve, ha a berendezés az épiilet elotti
kozteriiletrdl vagy kozhasznalath teriiletrél nem lathato.



3. melléklet

7. Javasolja, hogy a kilatopontok rogzitését, illetve athelyezését a helyi épitési
szabalyzatbdl a telepiilésképi rendeletbe.
Valasz: A javaslattal szakmailag egyet értiink, de a kilatopontok teriileti lefedésének a
SZESZ-nél pontosabb meghatarozasa alapos helyszini vizsgalatok soran allapithato
meg. Egy ilyen széles korti vizsgdlatot a jelen modositdshoz mar nem all médunkban
elkésziteni, igy a kovetkezd atfogd feliilvizsgalat soran -Osszhangban a Szabalyozasi
terv modositasaval- fogjuk a szabalyozast erre vonatkozoéan pontositani és esetleg rajzi
melléklettel kiegésziteni a rendeletet.

8. Felhivja a figyelmet arra, hogy a modosito rendeletnek teljeskoriien meg kell felelnie a
jogalkotasrol szoldo 2010. évi CXXX. torvényben (a tovabbiakban: Jat.) és a
jogszabdlyszerkesztésrdl sz6lo 61/2009. (XI1.14.) IRM rendeletben (a tovébbiakban:
Jszr.) foglaltaknak.

Valasz: Koszonjiik az észrevételt, elfogadjuk azt. Ennek megfeleléen a tervezet 37. §
(21) bekezdését (atkeriil egy j (26) bekezdésbe), az 56. § (3) és (4) bekezdését (régi (3)
bekezdés megmarad, Uj rendelkezés 01 (4) bekezdésbe keriil) és a 78. § (4) bekezdés b)
pontjat (az eredeti szamozas marad, az Uj rendelkezés egy 1Uj e) pontba keriil)
kijavitottuk.

Indokolds: A modositd rendelet tervezetét a kotelezben alkalmazandd Loclex
rendszerben készitettiik, ami sajnos nem mindig a leglogikusabb modon alkalmazza a
vonatkoz6 jogszabalyszerkesztési szabalyokat.

2. Nemzeti Média- és Hirkozlési Hatésag

EE/27708-2/2022. iktatoszamu e-papiron keresztiil érkezett allasfoglalasa:

,»A tervezett modositasok hirkozlési érdeket nem sértenek, elfogadasuk ellen a Hatosag kifogast
nem emel.”

3. Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésaga

DINPI/6431-1/2022. iigyirat szamu E-TER feliileten keresztiil érkezett allasfoglalésa:

A benyujtott tervezet taj- és természetvédelmi szempontbol problémat nem vet fel, jovahagyadsa
ellen Igazgatosdgunk kifogdst nem emel.”

4. Honvédelmi Minisztérium

18462-2/2022/h nyilvantartasi szdmu e-papiron keresztiil érkezett allasfoglalasa:

»a dokumentdcioban foglaltak a honvédelem érdekeit nem érintik, a Magyar Honvédség
nemzeti és szovetségi feladatai ellatisa biztositott, ezért az abban foglaltakkal kapcsolatban
kiilon észrevételt nem teszek.”

5. PMKH Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly Orokségvédelmi Osztaly
Véleményt a mai napig nem adott, a véleményezési hatarid6 2022.12.14-¢én lejart.



3. melléklet

PARTNEREKTOL BEERKEZETT VELEMENYEK ES AZ ARRA ADOTT
VALASZOK:

1. Javasolja a Tervezet kibdvitését olyan rendelkezéssel, amelynek értelmében a
telepiiléskép védelmérdl szol6 1/2018. (1. 22.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
R.) 88. §-aban a ,,torvény” sz6 helyébe a ,,rendelet” szo6 1ép.

Indoklas: A 88. § szovege kezdettdl fogva hibasan lett megallapitva, mivel az nem egy
torvény, hanem egy 6nkormanyzati rendelet egyik rendelkezése.

Valasz: Koszonjiik az észrevételt, azzal egyetértiink, de a jelenlegi modositas soran mar
nem tudjuk figyelembe venni a javaslatot. A rendelet szovege valoban a 2018-as
megalkotasatol kezdve hibas.

Indokoléas: Az eljarasi szabalyokat tartalmazé korm. r. még hasonlo eliras vagy hiba
kijavitasa esetén sem teszi lehetdvé a rendelet modositasat az eldirt egyeztetési folyamat
nélkiil. Mivel ilyen jellegli mddositast a rendelet-tervezet nem tartalmazott és azt az
Allami Féépitésznek nem is jeleztiik, igy jelen rendelet-tervezetbe az észrevétel mar
nem épithetd be. A telepiilésképi rendelet kovetkez6 modositasakor -melyre hamarosan
sor kertil- kezelni fogjuk a problémat.

2. Javasolja a Tervezet olyan értelmii kib&vitését, hogy minden, az Etv. 33/A. §-a szerinti
egyszerl bejelentéshez kotott épitési tevékenység esetére is legyen kotelezo a legalabb
egyszeri f0¢pitészi szakmai konzultacio.

Indoklas: A javaslat elfogadédsa ugyan az 6nkormanyzat részérdl tobbletmunkat vonna
maga utan, de az R. rendelkezései a javaslattal lennének kikényszerithet6k. Egyuttal az
onkormanyzat azon problémajat is megoldand, amire rendszeresen elhangzik a panasz,
hogy az dnkorményzatnak nincs informacidja az egyszerli eljarassal épiil6 épiiletekral,
¢s ez tarthatatlan allapotot eredményez. A javaslatban foglalt lehetdség elonyeit szamos
telepiilés és fovarosi kertilet is felismerte és alkalmazza, koztiik Jaszberény, Budaors,
Budapest Hegyvidék, Budapest Obuda-Békasmegyer stb.

Valasz: A javaslat szakmailag valoban ésszer(i lenne, de nem tudjuk azt elfogadni.
Indokolas: Ez Iétszambdvités nélkiil nem oldhaté meg, melyet a jelenlegi (és vélhetéen
a korabbi) koltségvetési keretek sem tettek lehetdvé. Valdszinlileg ezért alakitotta ki az
akkori 6nkormanyzati vezetés a szabalyozast Uigy, hogy probalt egyensulyt teremteni a
pénziigyi (€s 1étszambeli) lehetdségek és a telepiiléskép védelme kozott. Ezért
jellemzden azokat az épitési eseteket probalta meghatarozni, és kotelezd foépitészi
konzultaciohoz kétni, melyek a teleptilésképre valamilyen okbol (méret, forma...stb.)
jelentdsebb hatast gyakorolhatnak, vagy olyan, érzékeny helyen talalhatoak, amik
kiilonds figyelmet érdemelnek.

Ezzel valdban tobb informécidhoz jutna az Onkorményzat arrdl, hogy mi épiil
(pontosabban, hogy mit terveznek) a varosban. Hiszen a konzultacion torténd
bemutatast kovetden a terveken még korlatlanul modosithatnak, igy az egyszerii
bejelentéshez feltoltott, véglegesitett tervek tartalmarol tovabbra sem lennének
informacidink. A konzultaciokrol késziilt emlékeztetdkben rendszeresen kérjiik, hogy a
véglegesitett, az egyszerli bejelentéshez feltoltott terveket is kiildjék meg résziinkre,
melyet csak elvétve teljesitenek a tervezok, épittetok.

A konzultacié kotelezové tételével pedig nem lenne tobb eszkoziink a véleményiink
érvényesitésére, csupan mennyiségében ndvekedne a véleményezendod tervek szama. A
foépitészi konzultacion tett észrevételeink betartasa, figyelembevétele ugyanis nem
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kotelezo, kizardlag a telepiilésképi rendelet eldirasait tételesen sértd elképzeléseket
kell(ene) a tervezOknek javitani. A Telepiilésképi Arculati Kézikonyv (TAK) vagy a
SZESZ nem kételezden betartandé rendelkezései alapjan tett, vagy egyéb szakmai
javaslatainkat (pld. amikor nyilvanvaléan a jogszabalyok kijatszasara iranyulo
elképzelést latunk) nem kell megfogadniuk az épittetSknek. Igy csak reménykedhetiink
abban, hogy az épitészek az épitett kornyezetért és a varosért feleldsséget érzo
szakemberként nem kizarélag a megrendeld, a befektetok profitmaximalizalasra valo
torekvéseiket veszik figyelembe, hanem olyan tervhez nem adjék a neviiket, ami nem a
varosképbe 1116, vagy ami a szomszédjogokat sérti, vagy esetleg jogszabalyba iitk6zo.
Nem egyszer megtapasztaljuk, hogy a konzultacion megfogalmazott és adott esetben
jogszaballyal alatamasztott nemleges véleményiink ellenére mégis megteszik az
egyszerii bejelentést. Ekkor az ETDR nyilvanos feliiletén barki szémara elérhetd
helyszinrajz és utcai homlokzat alapjan probaljuk megéllapitani, hogy figyelembe
vették-e a véleménylinket, modositottak-e a terveken. Ez azonban kizarolag ebbdl a 2
tervlapbdl nem mindig allapithaté meg. Ebben az esetben a jogsértés tipusatol fiiggden
lehet intézkedni a haz elkésziillte utan: amennyiben a SZESZ kevés betartandd
rendelkezését, vagy az OTEK-ot, vagy egyéb orszagos jogszabalyt sért az épiilet, akkor
ez ellen épitésrendészeti eljarast indithat az épitésfeliigyelet (Kormanyhivatal), melynek
soran ha kotelezés torténik, annak végrehajtasarol mar a NAV gondoskodik - latjuk,
milyen hatasfokkal. A telepiilésképi rendeletet sértd épiilet esetében pedig az
onkorményzat indithatna telepiilésképi kotelezést, melynek végrehajtasardl is az
onkormanyzatnak kellene gondoskodni. Belathatd, hogy mennyire életszeri egy frissen
elkésziilt, sok esetben CSOK-kal, banki hitellel terhelt épiilet atalakitasat vagy bontasat
utolag elérni, vagy a szabalyosndl tobb lakas kialakitdsa esetén azt atalakittatni és
valamelyik kisgyermekes csalddot kikoltoztetni... Mikozben a telepiilésképi kotelezés
tényét -ellentétben az épitésiligyi kotelezéssel- még csak az ingatlan tulajdoni lapjara
sem tudjuk bejegyeztetni, igy arrol egy esetleges adasvétel soran a vevo nem is értesiil.
fgy szamtalan esettel taldlkozunk, amikor a "vallalkozo" a fenti meglehetésen hézagos
jogszabalyi kornyezetben megépiti a valamilyen szempontbdl szabalytalan hazat, majd
az ¢épllet elkésziiltét igazolo hatosagi bizonyitvany kézhezvételét kovetden eladja egy
johiszemiien eljard csaladnak. Akikkel szemben utina épitésiigyi vagy telepiilésképi
kotelezést lehetne inditani... Tobbszdr taladlkozunk olyannal is, amikor még a kivitelezés
soran jogutddlassal atirjdk az e-naplot a leendd tulajdonos nevére, ezzel ¢ valik
hivatalosan épittetévé, a korabbi épittetd, vallalkozdé pedig mar "csak" kivitelezoi
szerepet tolt be- akinek feleléssége sokkal kisebb. Az épiilet szabalyossagaért ugyanis
a tervezo ¢€s az épittetd felel - a kivitelezé nem.

Fontos kiemelni, hogy a jogszabalyok lehetdséget adnak arra, hogy az egyszerii
bejelentéshez feltoltott tervektdl a kivitelezés soran korlatlan mértékben eltérjenek az
épittetk, szélsOséges esetben egy teljesen mas hazat épitsenek fel, mint amire az
egyszerii bejelentést megtették, amirdl a kivitelezés végén csak egy megvaldsulasi
tervet kell feltolteniiik az ETDR-be. Ezt semmilyen médon nem latjuk, ezek a tervek
még az ETDR nyilvanos feliiletén sem jelennek meg, még részlegesen sem. Ezekre
vonatkozoan pedig a kotelezd f6épitészi konzultacidt sem lehet eldirni.

Annak sincs komolyabb kovetkezménye, ha valaki nem tesz eleget a kotelezden eldirt
f6épitészi konzultacios kotelezettségének. Ebben az esetben amikor az épitéshatosagtol
megkapjuk az egyszerli bejelentésrdl az értesitést (tervek nélkiil), akkor felszolitjuk a
tervezOt és az épittetdt, hogy mutassdk be a terveket nekiink és potoljak ezen
kotelezettségiiket. Ezt sem mindig teljesitik és sokszor addigra mar el is kezdddik a
kivitelezés. Ilyen esetben sem marad mas lehetdséglink, mint hogy varjuk az épiilet
elkésziiltét, amikor majd megallapithatjuk, hogy sérti-e az a telepiilésképi
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kovetelményeket (mely tervek hianydban nem mindig egyértelmiien donthetd el), és
adott esetben a fentiekben ismertetett modon indithatnank telepiilésképi kotelezést.

Az ismertetett folyamatok és jogszabalyi kornyezet jol mutatja, hogy bar a F6épitészi
Kabinet munkatarsai lelkiismeretesen végzik a munkajukat, és
rengeteg energiat forditanak a telepiiléskép védelmére, a jogszabalyok 4altal
meghatarozott keretek erésen korlatozzak ennek hatékonysagat, eredményességét.
Ezen csak az orszagos jogszabalyok, az épitésiigyi rendszer jelentds modositasa,
valamint az épitésiigyi hatdsagi jogkor telepiilésekhez torténd visszatelepitése adhatna
megoldast.



