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mint (a kívánt rész aláhúzandó): 

● az Önkormányzat közigazgatási területén, az adott fejlesztési és rendezési eszközök          
tervezésével érintett településrészen állandó lakóhellyel vagy tartózkodási hellyel        
rendelkező természetes személyek, 

● az Önkormányzat közigazgatási területén az adott településfejlesztéssel, a        
településrendezéssel összefüggésbe hozható és ott székhellyel, telephellyel rendelkező,        
közvetlenül érintett gazdálkodó szervezetek, 

● az Önkormányzat közigazgatási területén székhellyel rendelkező, működő civil        
szervezetek, érdekképviseleti szervezetek, 

● az Önkormányzat közigazgatási területén működő és elismert egyházak, 
● az Önkormányzat közigazgatási területén székhellyel rendelkező építészeti, mérnöki        

szakmai érdek-képviseleti szervezetek, 
● a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény 98. § (2)             

a) pontja alapján a környezetvédelmi érdek képviseletére létrehozott, politikai pártnak          
és érdekképviseletnek nem minősülő egyesületek helyi szervezetei (a továbbiakban:         
környezetvédelmi egyesület) 

a Nagykovácsi Nagyközség Önkormányzata által készítendő  
 
 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV, TELEPÜLÉSSZERKEZETI       
TERV ÉS LEÍRÁSA 
 
megnevezésű dokumentum partnerségi egyeztetési eljárásának jelen ​véleményezési       
szakaszában ​a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról        
és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos        
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben és Nagykovácsi Nagyközség          
településfejlesztési, településrendezési és településképi feladataival összefüggő partnerségi       
egyeztetés szabályairól szóló 5/2017. (III. 27.) sz. önkormányzati rendeletben foglaltak szerint           
az alábbi véleménnyel, javaslattal, észrevétellel kívánok élni: 



 

Apróság, több helyen is rosszul szerepel, -érdemes javítani- a kastély helyes           
írásmódja a következő: ​Teleki–Tisza-kastély (első nagykötőjel, második kiskötőjel) 
(MTA Nyelvtudományi Intézet által tanácsolt írásmód.) 

 

Kkast -1-M tekintetében 
Javasoljuk a rendeltetési kört bővíteni: igazgatás, iroda 
Indok: A használat módja bővült irodai funkciókkal is, többek között a Magyar            
Cserkészszövetség egy irodája is itt található. 

 

Kkast -2-M tekintetében 
Javasoljuk a rendeltetési kört bővíteni: lakás, raktározás, állattartás 
Indok: Ezen a területen jelenleg is találhatóak lakóépületek, amelyeket laknak. A területen            
jelenleg is megtalálhatóak olyan kiszolgáló épületek, amelyek a raktározás, vagy az           
állattartás célját szolgálják, szolgálták. 

 

Kkast -1-M és Kkast -2-M tekintetében 
Javasoljuk a Magyar Állam által meghatározott célokkal bővíteni a rendeltetési köröket:           
környezetvédelem, természetvédelem, állatvédelmi, műemlékvédelem, hagyományőrző,     
egészségvédelem, sport, szociális, gyermek- és ifjúságvédelem, euro-atlanti integráció,        
kisebbségvédelem 

 

TSzT 14. oldal 
“Bár a Teleki-Tisza kastély telke különleges beépítésre szánt területfelhasználásban         
található, de rendeltetését tekintve közparkként funkcionál, a megállapodások szerint a          
kastély parkja napközben látogatható.” 

Pontatlan a szövegben használt megfogalmazás, mivel a kastély parkja nem közpark,           
hanem magánterület. A hivatkozott többes számú “megállapodások” kifejezés sem pontos          
ebben a formában, hiszen egy kérés volt a tulajdonba adásnál, hogy a park a helyi lakosok                
számára legyen elérhető, az üzemeltető által megszabott keretek között.  

Ennek megfelelően kérjük, hogy közvetlenül a “Közhasználatú zöldfelületek” cím alól          
kerüljön ki a kastélypark. Helye a “Korlátozottan közhasználatú zöldfelületek” főcím          
“Magánterületek” alcím alatt lehetne, amely főcím alatt egyébként az Önkormányzat a           
saját maga által üzemeltetett, valódi köztulajdonú területeket is sorolja. 

Kérjük, hogy a dokumentumban az alábbi megfogalmazás szerepeljen, a fent idézett           
helyett: “A Teleki–Tisza-kastély parkja magánterület, amely korlátozottan, az üzemeltető         
által megszabott körülmények között, a házirend betartása mellett látogatható.” 



 

TSzT 19. oldal 

“az Ördög árok mentén és a Kastély közben tervezett gyalogutak,” 

A kastélyparkot (Kkast-1-M, Kkast-2-M) átszelő patak mentén tervezett kerékpárút         
megvalósításának felülvizsgálatát javasoljuk, az alábbi okok miatt: 

● A kastélypark védelem—helyi védett természeti területek, természeti értékek,        
természeti emlékek besorolást kapott, így a terület közepén, annak szívében, a           
patak mentén aszfaltozott utat építeni véleményünk szerint természetidegen lenne,         
fák kivágásával járna, az építési forgalom miatt különösen nagy veszteség érné a            
patak menti növényzetet. 

● Az út megépítésével a területen található védett természeti- és épített értékek           
védelme szinte lehetetlenné válna. Az elmúlt időszakban is több károkozás, lopási           
kísérlet történt, amelyek sokszorozódása várható a megnyitott út miatt. 

● A kerékpárosok, mint a közlekedésben részvevők számára a legrövidebb utat          
érdemes kijelölni. A tervben szereplő Ördögárok - Kastély köz - Ady Endre utca             
útvonalat véleményünk szerint hatékonyabb és a közlekedők számára rövidebb         
lenne a Kossuth Lajos utcán vezetni. 

● Véleményünk szerint a Kastély köz Kolozsvár utca felé eső szakasza nagyon szűk,            
alkalmatlan, sőt veszélyes kétirányú (de akár egyirányú) kerékpáros-gyalogos        
közlekedésre. 

 

Az eljárás további szakaszaiban              ​  részt kívánok venni    ​        nem kívánok részt venni. 
 

A hirdetményekről elektronikusan (e-mail) értesítést                         ​kérek ​              nem kérek. 
 

Nagykovácsi, 2018. 12. 07. 

 

_____Szórád Előd sk.__________________  
               aláírás 

 

(A kitöltött, aláírt adatlapot kérjük, hogy juttassa el az alábbi címek valamelyikére:            
Postacím: Nagykovácsi Nagyközség Önkormányzat Polgármesteri Hivatal      
Településüzemeltetési, Beruházási és Pályázati Osztály (2094 Nagykovácsi, Kossuth Lajos         
utca 61.) E-mail cím: foepitesz@nagykovacsi.hu 







  CIVILEK NAGYKOVÁCSIÉRT EGYESÜLET 
2094 Nagykovácsi, Kaszáló utca 11.  

Kiszelné Mohos Katalin polgármester, 
Papp István, jegyző  
Györgyi Zoltán főépítész 
részére  
Tisztelt Polgármester Asszony, Jegyző Úr, és Főépítész Úr! 
Az alábbiakban megfogalmazottak szerint rögzítem a CiNkE Civilek Nagykovácsiért Egyesület 
Partnerségi véleményét a településrendezési eszközök átfogó felülvizsgálata kapcsán a 
Nagykovácsi Község Önkormányzata által 2018. december 4-én közzétett hirdetménye 
alapján 
Elöljáróban szükségesnek tartjuk az az alábbiak előre bocsátását. 
A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012.(XI.8.) 
Kormányrendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) 38.§ (2) bekezdés a) pontja alapján, a településrendezési eszközök teljes eljárásban való készítése vagy módosítása során a véleményezési 
szakaszban a polgármester a tervezetet véleményezteti a partnerekkel. 
Nagykovácsi Önkormányzata a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat átfogó 
felülvizsgálatát határozta el és az ezzel kapcsolatos partnerségi véleményezést kezdeményezte, 
melyhez az alábbi dokumentációk véleményezését tette lehetővé: 

 a helyi építési szabályzat tervezete 
 a településszerkezeti terv tervezete  

Mivel a véleményezésre bocsájtott dokumentumok nem felelnek meg a vonatkozó jogszabályokban 
meghatározott tartalmi követelményeknek, ezért a településrendezési eszközök új partnerségi 
egyeztetését tartjuk szükségesnek, a teljes tervdokumentáció elkészültét és partnerségi 
véleményezésre bocsájtását követően.  Indokaink: 
A véleményezésre bocsájtott dokumentumok között nem találhatók meg az alátámasztó munkarészek, amelyeket kötelező elkészíteni az említett Korm. rendelet 11.§ (4) bekezdései alapján. 
Ugyancsak hiányoznak a szerkezeti terv leírásának a Korm. rendelet 4. melléklet 3-6. pontja szerinti 
munkarészei. 
A véleményezésre bocsájtott szerkezeti leírás bevezetője hivatkozik a településrendezési eszközök 
felülvizsgálatával kapcsolatos tervezési programra, ami ugyancsak nem található meg a közzétett 
dokumentumok között. 
A hiányzó munkarészek miatt nemcsak a jogszabályi előírások nem teljesülnek, de nem is ítélhető meg, 
hogy a településrendezési eszközök átfogó felülvizsgálata milyen változásokat eredményez a település 
életében és épített környezetében. 



 2  Mindezen túlmenően a nem teljes körűen közzétett dokumentumok alapján kialakított véleményünket 
az alábbiakban rögzítjük. 

TSZT leírás tervezetének véleményezése 
Általános észrevételek: 
Idézet a tervezet bevezetőjéből: 
„A településszerkezeti terv meghatározza a település alakításának, védelmének lehetőségeit és 
fejlesztési irányait,”  
TSZT fentiek szerint, és mint a nevében is van, vagyis Nagykovácsi településszerkezetének fejlesztése, 
jövője, jövőképe, kiindulva a jelenlegi helyzetből, igényekből. Ez a jövőkép és az ehhez tartozó 
elképzelések, valamint az ennek megvalósításához szükséges fejélesztési irányok, hiányoznak a 
tervezetből, vagyis a lényege hiányzik. 
Fenti hiányosságok miatt nem javasoljuk a tervezet ebben a formában történő elfogadását! 
Állításunk megindokolása azért nehéz feladat, mert azt bizonyítani, hogy mi nincs talán a legnehezebb. 
A bevezető szerint a tervezetek célja a felülvizsgálat, és a jogszabályi és egyéb változásokkal való 
összhangba hozása.  
„Nagykovácsi Nagyközség Településszerkezeti Terve (Továbbiakban TSZT) a jelenlegi 
területhasznosítás és a korábbi településszerkezeti terv elhatározásaihoz képest nem javasol 
jelentős funkcionális változásokat” 
Ezzel szemben határozottan úgy tűnik a korábbi TSZT leírást elfeledve egy újat készítettek, eltérő 
szerkezetben és tartalommal. Ennek igazolására elég lenne a tartalomjegyzékeket összehasonlítani, 
már ha a tervezetéhez készült volna. 
Sajnálatosnak és elfogadhatatlannak tartjuk, ha a régi szabályozásokból a jó és helyes részek 
kimaradnak, mint pl. levegővédelemre vonatkozó fontos állásfoglalások, védelem a nagy forgalom 
ellen. Fontos részek kihagyása mindenképpen jelentős változás, így a bevezető állítása nem felel meg 
a valóságnak. 
„A HÉSZ a település teljes igazgatási területére készülő terv és szabályzat, melyet a képviselő-
testület rendelettel hagy jóvá, jogokat keletkeztet, és kötelességeket ró az egyes 
telektulajdonosokra. Alapja a településszerkezeti terv.” 
Vagyis a TSZT a HÉSZ alapja, a HÉSZ-t pedig kötelező betartani, és ez adja a TSZT különös jelentőségét, 
fontosságát. Volt arra példa pl. a CBA pláza kapcsán, hogy arra hivatkoztak, hogy a TSZT betartása nem 
kötelező, így különösen fontos, hogy ne csak a TSZT legyen kifogástalanul megalapozott és jó, hanem annak jól átgondolt és kimunkált fejlesztési iránymutatásait a HÉSZ felülvizsgálata során vegyék 
figyelembe és a későbbi döntések során ezeket a képviselő testület is vegye figyelembe. 
Ha jobbat nem sikerül készíteni a réginél, akkor inkább azt kellene megtartani, mert a 2004 ben 
készült még a mai napig is jobb, mint a közzétett tervezet! A tervezet alig, vagy felületesen foglalkozik a település fejlesztésével, jövőjével, a megváltozott 
igényekkel. Leginkább a jelenlegi állapotokat írja le, amit a Településfejlesztési Koncepció sokkal 



 3  részletesebben, pontosabban és hitelesebben tartalmaz. Talán két témakör van, amiben valamiféle javaslatokat fogalmaztak meg a TSZT tervezetében, ez a közlekedés és a központi területek. Ezen kívül 
belekerült, amit már korábban vállalt az Önkormányzat, hogy nem lesz további belterületbe vonás. 
A közlekedésnél érthetetlennek és kissé káoszosnak tűnt a gyűjtő utak változtatása a korábbiakhoz 
képest. Lakossági fórumon erre volt is magyarázat, hogy gyűjtő utakra lehet pályázni. Ezért inkább az 
volt a vezérelv, hogy most éppen mely utakat kívánnak felújítani. Ez veszélyes, mert később bármikor 
hivatkozhatnak arra, hogy hát benne van a TSZT-ben. 
Összeállítottuk a tervezet fő pontjait összehasonlításra a 2004-es TSZT leírás tartalomjegyzékével. 
(tartalomjegyzék hiányában kigyűjtve, amit nehéz is összeállítani, mert a számozatlan alfejezetek hol 
nagybetűvel, hol kisbetűvel és eltérő betűnagysággal vannak) 
Bevezető 
A KÉSZÜLŐ TERVEK 
A TERVEZÉSI FOLYAMAT – AZ EGYEZTETÉS ÉS ELFOGADÁS RENDJE 
A SZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 1. A terület felhasználás 

Terület felhasználási egységek 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 2. A tájrendezés és természetvédelem  
TÁJKARAKTER, TÁJHASZNÁLAT, TÁJSZERKEZET 
TÁJI, TERMÉSZETI ÉRTÉKEK, TERÜLETEK 3. A zöldfelületi rendszer fejlesztése 4.  Az örökségvédelem 5. ORSZÁGOS VÉDELEM, HELYI VÉDELEM 6. A KÖZÚTHÁLÓZAT  
KÖZÚTHÁLÓZAT 
KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS  
GYALOGOS ÉS KERÉKPÁROS KÖZLEKEDÉS 
PARKOLÁS, RAKODÁS 7. A közműellátás 
VÍZIKÖZMŰVEK  
CSAPADÉKVÍZ ELVEZETÉS, FELSZÍNI VÍZRENDEZÉS 
ENERGIAKÖZMŰVEK ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 
TELEPÜLÉSSZERKEZETET MEGHATÁROZÓ KÖZMŰELEMEK KORLÁTOZÁSOK 8. A környezetvédelem 
KÖRNYEZETVÉDELEM A FÖLDTANI KÖZEG ÉS A TERMŐFÖLD VÉDELME 
FELSZÍNI- ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK ZAJ- ÉS REZGÉS ELLENI VÉDELEMZAJ- ÉS REZGÉS ELLENI VÉDELEM 9. A védőterületek és védősávok, korlátozások 
TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELEM  
TERÜLETI ADOTTSÁGBÓL EREDŐ KORLÁTOZÁSOK A 2004-es TSZT tartalomjegyzéke pedig: 



 4  1. BEVEZETŐ ____________________________________________________________________ 6 
2. ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVI ÖSSZEFÜGGÉSEK __________________________ 6 
2.1. ORSZÁGOS ÖVEZETEK 6 
2.2. TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁSI KATEGORIÁK 7 
2.3. A KÖZÚTHÁLÓZAT FŐ ELEMEI 8 3. TÉRSÉGI SZEREPKÖR __________________________________________________________ 8 
4. ÁLTALÁNOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI CÉLKITŰZÉSEK______________________________ 8 
4.1. LAKÓTERÜLET, ÉS LAKÓKÖRNYEZET FEJLESZTÉS 8 
4.2. SZABADIDŐ-, VENDÉGLÁTÁS-, SPORTTERÜLETEK FEJLESZTÉSE  9 
4.3. ALAPELLÁTÁS FEJLESZTÉSE 9 
4.4. KÖZLEKEDÉSI HÁLÓZAT FEJLESZTÉSE  9 
4.5. ÉPÍTETT ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK VÉDELME  10 
5. TERÜLETFELHASZNÁLÁS ÉS 
TELEPÜLÉSSZERKEZET______________________________ 10  
5.1. BEÉPÍTETT ÉS BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK  10 

5.1.1. LAKÓTERÜLETEK (L) ___________________________________________________ 11 
5.1.2. VEGYES TERÜLETEK (V) ________________________________________________ 11 
5.1.3. KERESKEDELMI, SZOLGÁLTATÓ GAZDASÁGI TERÜLETEK (Gksz): _____________           12 
5.1.4. KÜLÖNLEGES TERÜLETEK (K): ___________________________________________  12 
5.2. BEÉPÍTETTLEN ÉS BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 12 
5.2.1. KÖZLEKEDÉSI TERÜLETEK (Kö) __________________________________________   13 
5.2.2. ZÖLDTERÜLETEK ÉS ZÖLDFELÜLETEK ____________________________________      16 
5.2.3. ERDŐTERÜLETEK______________________________________________________ 17 
5.2.4. MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK ___________________________________________   18 5.2.5. VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLETEK__________________________________________    18 
5.2.6. KÖZMŰTERÜLETEK, FEJLESZTÉSI CÉLKITŰZÉSEK                                                            18 
5.3. TERÜLETKIMUTATÁS A TERVEZETT TERÜLETHASZNÁLATRÓL                                            21 
5.4. AZ EGYES TELEPÜLÉSRÉSZEK TERVEZETT TERÜLETHAS 
A tartalomjegyzéken is látható a rendezettségi, kidolgozottsági és minőségi különbségen 
túl, hogy a 2004-es tartalmaz pl. térségi szerepkört, településfejlesztési célkitűzéseket. 
Néhány részletes észrevétel: 
Gazdasági területként besorolt, a településkapu környékére elképzelt és régóta vitatott területek 
fejlesztési irányát a Rozmaring feletti területekkel egyetemben és az amerikai iskolával együtt kész, 
lezárt tényként kezelik.  Mi ezt nem így tudjuk.  
Sajnálatos módon az amerikai iskola igényeinek megfelelően kezdeményezték a védősáv csökkentését 
a mellette lévő területtel együtt. Nem tudunk róla, hogy ezt a környezetvédelmi hatóság jóváhagyta-e. 
A településszerkezeti terv felülvizsgálatánál a javasolt beépítésre szánt terület az Amerikai iskola és a 
CBA közötti terület egészére kiterjedne. Ez tájképi szempontból is kifogásolható, még akkor is, ha 
különleges terület-felhasználást és lazább beépítést irányoznak elő. 
Az Étv. 7. § (3) bekezdés c) pontja kimondja: c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott ahol az fizikailag lehetséges 

– beépítésre nem szánt gyűrűvel kell körülvenni, a települések összenövésének elkerülése 
érdekében, 



 5  A települések beépítési területének folyamatosságát célszerű megszakítani, annak érdekében, hogy a 
természetközeli területek minél jobban közel kerüljenek, a települési területekhez, a természetközeli 
területek részei legyenek a települési környezetnek. A tervezett beépítés éppen ezt a környezeti értéket 
csökkentené.  
Nem támogatható a kastélyterület funkcióinak megváltoztatása, sem annak kiegészítése rendezvény, 
vendéglátás, és szállás funkciókkal. Ezek a funkciók, mint már bebizonyosodott, jelentősen zavarják, 
nem csak a közvetlenül érintett szomszédokat, hanem lakosság jelentős részét is. 
Az MO nyomvonalát fel kívánják tüntetni, miközben a tudomásunk szerint az Országos Szerkezeti Terv 
tervezetéből is törölték ezt a nyugati szakaszt, mert nincsenek meg a megfelelő hatásvizsgálatok. 
Hiányzik a tervezetből viszont, hogy a megépülő M0 hogyan változtatná meg Nagykovácsi arculatát, 
környezetét, közlekedését és legfőképpen hiányzanak azok az elképzelések, hogy milyen feltételekkel 
járul hozzá a település és mi az, amit cserébe ki kíván harcolni, mint pl. utak fejlesztése, kerékpárút, 
park fásítás, tömegközlekedés, stb. Érdekes módon a 2004-es tervezet erre is tesz javaslatot. 
Zöldfelületek: 
Szerintünk a kastélypark jelentősen korlátozott használhatóságú, nemcsak időbeli, hanem használati 
szempontból is a lakosság számára. Kutyát nem szabad bevinni, kerékpározási és parkolási lehetőség 
sem belül sem kívül nem biztosított a lakosság számára. 
A tervezetből: 
„KÖZHASZNÁLAT SZÁMÁRA MEGNYITOTT ZÖLDFELÜLETEK Nagykovácsi zöldfelületi rendszerének 
jelentős eleme a kálvária kápolna kertje, amely közhasználat számára megnyitott módon 
működik, növényzete megújításra vár.” 
Szerencsére a Szabályozási tervezet ennél sokkal több, bár apró közkertet jelöl. A központ Vt-4-es 
területen viszont a HÉSZ és a Szabályozási tervezet sem jelöl közkertet, parkot, annak ellenére, hogy 
erre ígéret és elképzelés, sőt látványterv is volt. 
Központi közkert kialakítását elengedhetetlennek tartjuk! 
5. A közlekedés KÖZÚTHÁLÓZAT 
Örömmel olvastuk, hogy ebben a fejezetben legalább vannak tervek, javaslatok, bár szerintünk nem 
kellően átgondoltak. Észrevették, hogy vannak nagyon veszélyes helyek az utakon. A javaslatok 
azonban nem körültekintően átgondoltak, mint ahogy azok a vizsgálatok sem, amelyekre részben alapoznak.  Ady-Kossuth sarokra körforgalom a Budapest felöl érkezőknek a lassítása, a délutáni csúcsban semmi 
előnyt nem jelentene, délelőtt Budapest felé viszont lassítaná akár jelentősen a 63-as busz haladását, 
mindezt egy múlt tendenciából következtetett nagyobb Ady Endre útra prognosztizált forgalom miatt. Amerikai iskolai reggeli csúcsnál Remeteszőlősig érő soron pedig hosszabb kanyarodó sáv semmit nem 
segít, segítene viszont egy időben több autó bekanyarodását lehetővé tevő egymást követő kanyarodó 
sáv. 
Az M0 építés egyeztetése kapcsán lenne Nagykovácsinak lehetősége bizonyos fejlesztések 
kiharcolására, pl. kerékpárút, bekötő főút fejlesztésére, akár a Kossuth Lajos utcai árok lefedéséhez 



 6  hozzájárulás, zöldfelület, park kialakítás, stb. Ezt a lehetőséget vétek lenne kihagyni, és erre fel kell 
készülni! A 2004-es TSZT sokkal előrelátóbban és részletesebben foglakozott ezzel a témával: 
„Nagykovácsit és Remeteszőlős is érintő országos, ill. fővárosi léptékű közlekedési fejlesztés lesz 2015 után, az M0 autóút építése. A tervek szerint az út a térségben jelentős hosszakban 
alagútban fog vezetni, a Nagykovácsi-remeteszőlősi bekötő úttal szintbeli csomópontja lesz. 
Szabályozási tervi szinten figyelembe vehető jóváhagyott nyomvonal még nincsen, így a TSZT-ben az utat egy közlekedésfejlesztés számára fenntartott területtel, beépítésre nem szánt területsávval 
kerül kijelölésre. Az út megvalósulása Nagykovácsi és Remeteszőlős szempontjából pozitív tény. Az útépítési tervek egyeztetési folyamatában a települések szempontjából legkedvezőbb 
környezetvédelmi kialakítást kell elérni, és el kell kerülni, hogy a bekötőúti csomópont az építési 
ütemezésben szakaszhatár legyen. Nagykovácsi és Remeteszőlős szempontjából ugyanis az út 
kívánatos elosztó, tehermentesítő funkciója csak akkor érvényesül, ha legalább a 10. sz. országos 
főút és a Budakeszi út közötti kapcsolatot biztosítja. Kerülni kell a Nagykovácsi- Remeteszőlős 
csomópont környezetének betelepítését jelentős kereskedelmi, gazdasági létesítményekkel.” 
Ismételten a fontossága miatt hangsúlyozzuk, hogy: az M0 építéssel kapcsolatban a 
nyomvonal bejelölésén kívül a tervezetnek semmi elképzelése, iránymutatása nincs! 
A gyűjtő utak sajátos szempontok alapján lettek meghatározva a fórumon ismertetettek szerint. Többek 
között a Lombos utcát igen, és a nagyságrendekkel forgalmasabb Kazal utcát pedig nem említi. 
„Nagykovácsiban a szilárd burkolattal rendelkező utcák többnyire legalább az egyik oldalon 
rendelkeznek kiépített járdával,” 
Kérjük, az ilyen állításokat támasszák alá, pl. hány méter szilárd burkolatú út van és hány méter a 
kiépített járda!  
E megfogalmazást csak olyan tehette, aki még életében nem járt Nagykovácsiban, mert a valósághoz 
semmi köze nincs.  
Remélhetőleg a most nem szilárd burkolatú utak is fejlesztve lesznek, ott sok esetben a járdának helye sem lesz. Mi a fontosabb gyalogutak definíciója, mit kell ez alatt érteni? 
Parkolásra határozottabb és pontos megfogalmazást javasolunk. A nagyobb beruházásoknál különösen 
és kötelezően, kiválthatóság nélkül saját telken kelljen megépíteni legalább az OTÉK szerinti 
parkolószámot, de ezt javasoljuk magánházak esetében is, hisz gyakori, hogy bár a telek alkalmas lenne 
parkoló, tároló kiépítésére, mégis az utcán parkolnak, sok esetben akadályozva a gyalogos, babakocsi, 
kerékpáros és autós közlekedést is. Korábbi TSZT-ből: „Az új létesítmények esetében, és a központon 
kívüli területeken, így a tervezett gazdasági területeknél is, az OTÉK szerinti telken belüli parkolást, 
rakodást kell biztosítani.” Ennek az előzőek szerinti további szigorítását javasoljuk. 
Környezetvédelem: 
Javasoljuk a Településközpont beépítési sűrűség, a beépíthetőség és zöldfelület mértékeinek 
visszaállítását a 2010 előtti értékeire. Javasoljuk a kertvárosi területeken a korábbi szabályozás 
visszaállítását, egy tömbben legfeljebb 2 lakást. Egy telken főfunkció egy tömbben. Minden a beépítés 
intenzitását, a zöldfelület csökkentését lehetővé tévő szabályozás eltörlését. 



 7  Lakóterületeken az ígéret szerinti mértékben (egy telek egy lakás), szerinti szabályozást javasolunk, és 
a társasházi jellegű valamint az előírások kijátszására alkalmas szabályozásokon úgy kell módosítani, 
hogy azok betartatásra és nem a kijátszásra legyenek alkalmasak. Javasoljuk a bányászattal érintett terület felülvizsgálatát, szakhatósági egyeztetését. Ennek indoka 
többek között az, hogy a nagy helyi felháborodást kiváltó Rozmaring utcai soklakásos építkezés kapcsán 
kiderült, hogy az építkezés helyén korábban bányalejárat volt. Ezt a tényt a Bányahatóság 
megállapította, de egy korábbi egyeztetésen ez valahogy kimaradt. Ez a korábbi hanyagság vagy 
tévedés azonban nem szünteti meg a tényt, hogy bányalejárat volt, vagyis indokolt a bányászattal 
érintett területek felülvizsgálata. 
„A meglévő —még beépítetlen— gazdasági területeken várható újabb légszennyező pontforrások 
megjelenése. Új pontforrások csak az elvárható legjobb technológia alkalmazásával létesíthetők.” 
Fontos azt is figyelembe venni megfelelő szabályozással, hogy hiába létesül korszerű környezetbarát 
építmény, ha az nagy gépjármű forgalmat generál. Ez sem támogatható a levegő minőségének 
megőrzése érdekében. Kimaradt a korábbi TSZT-ből szerintünk több fontos állásfoglalás, amit inkább szigorítva kell beépíteni nem kihagyni. pl: 
„Jellemzően légszennyező, vagy nagy forgalmat vonzó létesítmény elhelyezést a település nem 
támogat.” 
A lakóterület közelében gazdasági célú építmények csak abban az esetben létesíthetők, ha a funkció a 
lakóterületnek zavaró környezeti terhelést nem okoz. 
Javasoljuk, hogy nem lakófunkció építése esetén mindig jelöljenek ki hatásterületet, lehetőleg az egész 
belterületet. Ezt a hegyek közé zárt település, különösen a völgyben lévő területek érintettsége 
indokolja, hisz mind a hanghatások, mind a levegőszennyezés, forgalom növekedés vagy változás az 
egész településen érezhető. 

HÉSZ tervezetének véleményezése 
Sokat segített volna a véleményezésben, ha megjelölik, vagy kigyűjtik mit változtattak meg, különös 
tekintettel a véleményezésre megállapított ünnepi időszakban. 
4. §  
1. Fórumon elhangzottak szerint ez segítene abban, hogy ne lehessen a megengedettnél több lakást 
építeni, utólag kialakítani. Nem világos, hogyan akadályozza meg az apartman fogalma az 
engedélyezettnél több lakás építését, utólagos átminősítését. Javasoljuk a lakás ill. apartman 
meghatározás átgondolását, pl. kiegészítve az önálló bejáratot azzal, hogy függetlenül attól, van e 
átjárás más hasonló egységbe, és pl. van közműnek önálló, vagy almérője. Almérő alatt az egységek 
közötti elszámolásra alkalmas bármilyen mérőt értünk, nem csak a szolgáltató által felszereltet. 
22. Korábban a HÉSZ-ből ki kellett venni az állattartásra vonatkozó szabályokat, mert nem a HÉSZ-be 
való. Állattartásra külön rendeletet kellett volna hozni. 
11. „övezet/övezet egyes telkein kialakult maximális épületmagasság” Ez nem, vagy bárhogy értelmezhető. Mit kell „egyes telkein” alatt érteni? Lehetne itt is hasonlóan 
megfogalmazni, mit az előkertnél, vagyis a szomszédokat venni figyelembe. Nem támogatható 
azonban az esetleg szabálytalan korábbi építkezésekhez igazodni, ezért egyértelmübben szükséges fogalmazni, hogy legfeljebb az övezet előírásában megadott értékig. Szükség lenne az OTÉK előírás 



 8  magyarázatára, vagyis hogy a számításnál a homlokzatmagasságot nem lehet csökkenteni előtető, 
erkély, közbenső szoknyatető, stb. trükkös megoldásokkal, mint az gyakran látható Nagykovácsiban. 
9. § Javasolt további pont: (6) bekezdéséhez: Lakóövezetben, vagy lakóövezettel határos területen, lakóépületek közelében nem 
helyezhető el olyan új épület, mely jelentős gépjármű forgalmat vonz. Vagyis hiába építenek 
bármennyire környezetbarát épületet, ha az áruszállítás, ügyfelek, vásárlók járművei jelentősen 
szennyezik a levegőt. 
15.§ (5) bekezdéséhez: Ez alapján végrehajtott szabályozás az építési telek tulajdonosának az elvett terület 
értékénél lényegesen nagyobb veszteséget okozhat, mert a maradék teleknagyságon jelentősen 
csökkenhet a beépíthetőség, ezzel a maradék telek értéke is csökken. Ilyen esetben kisajátításkor, 
elővásárlási jog gyakorlásakor figyelembe kellene venni az értékcsökkenést is, és erre a szabályozásban utalni. 
22.§ (6) bekezdéséhez: Épület, térburkolat csapadékvíz elvezetése csak a talaj felszínén érthetetlen, 
elfogadhatatlan. Miért nem lehet talajszint alatt bevezetni a záportározóba, vagy szikkasztóba? 
29. § 
Több pontban, pl. (9) Engedélyezi a tervezet, hogy a környezetben kialakult, beépült, az övezeti 
előírásoktól eltérő környezetben el lehet térni az övezeti előírásoktól. 
Ki fogja eldönteni, hogy mi a környezet (közvetlen szomszéd, az utca, stb.) és mennyiben lehet eltérni 
az előírt beépítési módtól? 
Ezek a megengedő pontok így nem elfogadhatóak, ha változik az előírás, azt mindenkinek be kell 
tartani. Nem fogadható el ez az engedékenység azért sem, mert nem meghatározott, nem egyértelmű, 
mennyire lehet eltérni az előírásoktól. Arról nem beszélve, hogy a főszabálytól való eltérés gyengíti az 
egész szabályozás betarthatóságát és kötelező jellegét. 
30. § A Rozmaring utcai elhíresült építkezés során kiderült, hogy az egy korábbi bányalejárat helyére épült. 
Ezt a Bányahatóság bejáráson megállapította, jegyzőkönyvezte. Kiderült, hogy a korábbi egyeztetésen 
állítólag erre nem volt dokumentum, és ezért nem került be akkor a HÉSZ-be. A Bányahatóság azonban 
most valami alapján mégis megállapította, hogy mi volt ott. Ezen ismeretek alapján szükségesnek 
tartjuk a bányászattal érintett területek ismételt megvizsgálását, egyeztetését, módosítását. (1) bekezdéséhez 
a) Javasoljuk kiegészíteni : továbbá az övezetre előírt és egyéb előírások betartásával, és ez vonatkozik 
valamennyi érintett további esetre. (2) bekezdéséhez: A védőtávolság csökkentésével nem értünk egyet. Az erdők határán lévő korábbi 
zártkerti telkek esetében kialakult beépítésekre hivatkozást nem tartjuk elfogadhatónak, különösen 
nem intézmények és gazdasági területek esetében. Az amerikai iskola kérésére az Önkormányzat 
kezdeményezte a védőtávolság jelentős csökkentését, amit a szomszédos területre is kiterjesztettek. 
Ezzel továbbra sem értünk egyet, és nem is kapott tájékoztatást a lakosság, hogy a környezetvédelmi 
hatóság jóváhagyta-e. 
35.§ (2) bekezdéséhez: A 7,5m méternél nem szélesebb oromfalnál a legnagyobb falmagasság nagyobb lehet.  
Miért?  
Támogatandó az alpesi tető?  



 9  Mennyivel? 
Korlátlanul?  
Megengedett legnagyobb gerincmagasságig? Ennek mértékét meg kell határozni!  
(12) bekezdéshez. 
A hátsókertben az OTÉK 35. § (7) bekezdése megengedi valamennyi melléképület, továbbá 
mosókonyha, nyári konyha, gépkocsi és egyéb tároló elhelyezését a szomszédos telekhatároktól mért 
1,5 m távolságon túl.  
A HÉSZ helyesen tartalmaz a tárolók területére előírást, de azok elhelyezése a hátsókertben indokolt lenen, a kert zöldfelületeinek összefüggő kialakíthatósága érdekében.  
Alapvetően nem értünk egyet ezzel a ponttal! 
36. § 
Lakóterület általános előírásai jelentősen lerövidültek. A lakóterületek telkein épületenként, egy 
tömegben legfeljebb 3 lakás helyezhető el. Az egy tömeg fogalmát a tisztázni kellene. A fogalmak 
felsorolásánál csak az „egy épület” értelmezhető. Az előírás szerint egy tömegben kialakítható beépítés legfeljebb 300 m2 lehet. Nincs meghatározva, hogy nettó, vagy bruttó. Korábban egyes kertvárosi 
övezetekben, egy tömegben csak 2 lakást lehetett építeni, amit téves értelmezés miatt változtattak 3 
lakásra. Ez a módosítás ráadásul meg sem oldotta a hibás hivatkozási alapot, miszerint az ötszázzal 
osztás (1500 m2 telek esetén) és a legfeljebb két lakás között ellentmondás lenne. Nem ellentmondás, 
ha két, vagy akár több feltételnek egyidejűleg meg kell felelni, de ha lett volna ellentmondás azt a 
módosítás nem oldotta meg, hiszen 2000 m2-es vagy nagyobb telek esetén ugyanúgy fennállna most 
is az ellentmondás. Egy épületen belül lehet, több tömeg is. A tömeg és épület viszonya bizonytalan. 
Felhívjuk a figyelmet, hogy pl. Lke övezetekben akár 4000m2-es telek is kialakítható, és egy telken 
szabályozatlan számú épület és épületenként akár 3 lakás építhető, ami, ha nem szabályozzák, az 
épületszámot lakópark jellegű beépítést tesz lehetővé. Javasoljuk az egy tömegben legfeljebb két lakás 
visszaállítását, és kiterjesztését is a lakóterületekre. Az hogy nem szabályozták, hogy egy telken hány 
épület helyezhető el, az szembemegy az ígéretekkel, a lakosság igényeivel, és nem csak megengedi 
lakótelepek építését, hanem szinte felhívás lakópark építésére a befektetők számára. Javasoljuk, hogy 
főfunkció, ill. lakóépület egy telken csak egy tömbben épülhessen. Ezt az ígéretekkel ellentétben csak 
Kecskehát esetében tartalmazza a tervezet.   Általában soknak tartjuk a terepszínt alatti maximális beépíthetőséget is, különösen a falusias lakó 
építési övezetek esetében. A rétegvizek áramlásának az akadályozása természetellenes folyamat. 
37. § 
Valamennyi lakóövezetben javasoljuk, a telepszerű beépítés megelőzése érdekében, hogy „A 
főrendeltetés csak egy épülettömegben helyezhető el” 
38. § 
Az eddigi értelmezés és gyakorlat (bár általában egy vonalban építenek) szerint az elő és hátsó kert 
között megadott távolságán belül bárhol elhelyezhető volt az építmény, vagyis az építmények utca 
felöli homlokzatának nem kellett egy vonalba kerülniük. A tervezetben a” kialakult előkert”, mint új 
fogalom szeretné egyes övezetekben az előkertek méretét egységesíteni, közelíteni. Nem érthető, 
hogy miért csak egyes övezetekben törekszik erre a tervezet. Alkalmazás szempontjából nem 
egyértelmű pl.: „az előkert: kialakult állapothoz igazodó vagy 5 m”. Nem egyértelmű a vagylagos 
megfogalmazás, hogy választható, vagy ha van kialakult gyakorlat, akkor ahhoz kell-e igazodni, és be kell-e közben tartani az előírt beépítési helyet.  
39. § 
Falusias lakóterületen is szükséges, hogy főfunkció csak egy tömbben építhető. A falusias lakóterülettel 
különösen nem fér össze a telepszerű, lakópark, a sűrű beépítés. 
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Településközpont területek előírásai lényegében minden funkciót megengednek feltéve, hogy nincs zavaró hatással a lakó rendeltetésre. (megjegyezzük, hogy kereskedelmi, vendéglátó egység, de akár 
még az iskola, vagy sportpálya közvetlen közelsége is lehet zavaró hatású). Bizonytalan az értelmezés, 
mert az általános megfogalmazás mellett az egyes településközponti területeken vannak további 
megengedők, és vannak tiltók, akár olyan is, ami kizárja az alap főfunkciót, a lakást. Van olyan is, ami 
csak megismétel egyet az általános funkciók közül. A településközponti funkciók általános és egyes 
övezeteinek megfogalmazása így nem értelmezhető egyértelműen.  
Példaképpen: 

 Településközpontok előírásai lényegében bármilyen funkciót megengednek különösebb 
korlátozások nélkül. 

 Az egyes övezetek meghatározásai tartalmaznak a funkciókra vonatkozó megengedő és/vagy 
tiltó funkciókat: 

 Vt-1 és Vt-2–ben sport és közösségi szórakoztató tiltott. Ez eddig érthető lenne, mert 
érvényesnek tekinthető az általános leírás, amiből tiltás van. 

 Vt-4 esetében van további megengedő és tiltó is, ezek közül a gazdasági funkció okoz zavart az egész településközponti értelmezésben, mert az szerepel az általános előírásokban is. Ezért 
nem egyértelmű az egyes övezetek értelmezése, vagyis hogy csak az engedélyezett, ami az 
egyes övezetek leírásában van, vagy az övezet általános leírása kiegészítve, vagy módosítva 
az egyes övezetek leírásával. Ha az utóbbi, akkor zavaró pl. a Vt-4-ben ismételni, ami szerepel 
az általánosban. 

Külön felhívjuk a figyelmet, hogy a gazdasági tevékenység fogalma igen széles tevékenységeket jelent. Kislexikon szerint:  
„Az a több szakaszos körfolyamat, amely magába foglalja az anyagi javak termelését, elosztását, 
cseréjét (forgalmazását) és fogyasztását (felhasználását). A gazdasági tevékenység láncolatában 
meghatározó szerepe a termelésnek van. A gazdasági tevékenységhez tartoznak azok a tevékenységek is, amelyek nélkül a termelés, az elosztás, a csere és a fogyasztás nem volna 
megoldható (pl. a tervezés, a szervezés, a könyvelés).”  
Reméljük, hogy nem akár ipari termelő tevékenység megengedésére gondoltak, ezért kérjük a 
megfogalmazásokat gondosan fogalmazzák át. A környezetre jelentős hatás értelmezése is 
meglehetősen tág lehet. 
Ebben az értelmezésben a gazdasági tevékenység egésze elfogadhatatlan a település egész 
közigazgatási területén. Településközponti területeken sem szeretnénk lakóparkot, tehát ott is 
javasoljuk, hogy lakóépület létesítése csak egy tömbben lehetséges, valamint a lakóterületekhez 
hasonlóan kell szabályozni a lakásszámot és az egy tömbben maximált területet. A szolgálati lakás 
megengedése talán úgy is megfogalmazható lenne, hogy parókia, paplakás, lelkészi hivatal céljára, 
vagy ha más is szóba jönne, azt hasonlóan egyértelműen körülírni. 
41.§ 
(4) Kérjük, javasoljuk 2012.évi módosítás előtti beépítési paraméterek visszaállítását. Szükséges ez a 
környezetünk, a gyermekintézmények, a levegőminőség, a zöldfelületet védelme érdekében. Kérjük 
továbbá a funkciók közé közpark, közkert felvételét, hisz ez már meg is jelent korábbi víziókban.  
49. § 
(k) A hátsó vagy akár oldalkert csökkentésével nem értünk egyet, ha az környezetvédelmi terület 
határa. Nem fogadható el az a magyarázat, hogy máshol a korábbi zártkertek helyén lévő 
lakóépületekre hivatkozás, mert egy lakóépület és egy nagy forgalmú épület nem azonos terhelést 
jelent a környezetre. 
50. § kimaradt! 

http://www.kislexikon.hu/index.php?f=termel%E9s
http://www.kislexikon.hu/index.php?f=eloszt%E1s
http://www.kislexikon.hu/index.php?f=csere
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Ugyanaz az észrevételünk, mint a 49. §-nál. 
54. § 
Parkolókat csak épp érinti a tervezet. Javasoljuk, hogy OTÉK által előírt parkolószám kiváltására, sem 
máshol sem egyéb módon ne adjon lehetőséget a szabályozás. Javasoljuk továbbá, hogy azokon a 
telkeken, ahol erre lehetőség van kötelező legyen gépkocsi tároló, vagy beálló építése megfelelő 
számban. 
A közterületen parkoló járművek lehetséges közterületi zöldfelületet, autós, gyalogos, kerékpáros 
közlekedési területet vesznek el. A keskenyebb utcákban a parkoló autók akadályozzák a közlekedést, 
a szélesebb utakon is egyre több helyen az autók már hosszában sem férnek el, merőleges parkolás 
vált szokássá. 
56. § (2) bekezdéséhez: Itt jegyezzük meg, hogy a TSZT tervezet csupán egyetlen közkertet jelöl meg. 
Szükségesnek tartjuk, hogy a szabályozási terven a Vt-4 övezetben is ki legyen jelölve közkert, ugyanis 
a régi és új településközpontban és közelében nincs, pedig ez a környék a legsűrűbben beépített, lakott, 
itt lenne legnagyobb szükség parkra, és itt is van erre egyedül lehetőség. 

Végezetül megjegyezzük, hogy a tervezetek szakmailag gondos munkának tűnnek, azonban 
számos esetben a lehetséges problémák mindegyikére vonatkozóan –mint ahogy a 
véleményünkből is kitűnik- nem kellően körültekintő és nem kellően átgondolt. 
Az alapkérdés továbbra is az, hogy Nagykovácsi települési jellege milyen irányban változzon. A 
CiNkE Civilek Nagykovácsiért Egyesület csendes, természettel gazdagon átjárt, természet 
látványát megőrző, jó levegőjű, kevésbé zsúfolt települési környezetet szeretne. Ezért fékezni 
kellene a külterületek további beépítését, és a települési területek tagolatlan terjeszkedését. 
Nagykovácsi, 2019. január 6. Tisztelettel:          

CiNkE Civilek Nagykovácsiért 
Egyesület 

Dr. Deák József elnök  
























