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Csobanka Kézség Onkormanyzat
Képviselb-testiilete 2024. marcius 21. napjan tartandé
rendes képvisel6-testlileti lilésére

Targy:
Csobanka 02/2 és 02/5 hrsz. (Hegyalja utca) telekalakitasa

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Csobanka Kbézség Oszoly-csucs és Csucs-hegy alatti teleplilésrészén (Hegyalja) a korabbi
telepiilésrendezési eljarasokban elfogadott Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) szerinti beépitési,
beépithetdségi viszonyokat, a telepiilésrész megujulasat, az itt meglévd épliletek felujitasat,
bévitését, Uj épuletek épitését a szabalytalanul kialakult telekszerkezet nem teszi lehetévé,
ezzel jogellenes allapot &ll fenn. A hatalyos HESZ azonban keretet teremt ahhoz, hogy a
kialakult helyzet a tovabbi beslrlisddést korlatozdé mddon szabalyossa valhasson, és a
meglévd épitési jogok kihasznalhatok legyenek.

A Szellb, illetve Kossuth Lajos utca és az erdéteriilet kozott elhelyezkedé, eredetileg ezekrdl
az utcakrol nyild, és hatsé telekvégeikkel az erddig nytilé telkeket az id6k folyaman — hatdsagi
eljardsban, engedély alapjan — mélységiikkben megosztottak ugy, hogy az igy kialakitott telkek
megkdzelitése mintegy 30 telek esetében csak az erdd felél, az erdd telkén keresztil
biztosithatd. A fentiek szerint kialakitott telkek egy részére késébb a tulajdonosok épitési
engedélyt kértek (és kaptak), ezek az éplletek nagyrészt meg is valésultak.

Az igy kialakult telkek eredeti, és Uj tulajdonosainak jogos érdeke, hogy az ingatlanaikat a
johiszemiien szerzett jogaiknak, és a HESZ épitési dvezeti eldirasainak megfeleléen
hasznalhassak (az érintett ingatlanok beépitésre szant terlletbe, és Lke-1 jel(i kertvarosi
lakddvezetbe soroltak).

E telkek beépitéset, a meglévd éplletek felljitasat, bévitését azonban akadalyozza, hogy az
orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél sz6l6 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet 1. szamU melléklet, 30. c) pontja szerint épitési telek az a telek: ,... amely a
kozteriiletnek gépjarmi-kézlekedésre alkalmas részéré6l az adott kézteriiletre vonatkozé
Jogszabalyi elGirasok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon Gtként nyilvantartott maganutrol
gépjarmiivel kbzvetlentil, zoldfelllet, illetve termdfold sérelme nélkil megkézelithets”. E telkek
fizikai megkozelitését — a kialakult allapot szerint — a Hegyalja utca biztositja, az Oszoly-



pihendtdl északra es6é szakaszon foldut mindségl, a pihenétél délre esd részen burkolt
uatfelliletként. Ezek az ingatlan-nyilvantartasban nem utként vannak bejegyezve.

A kialakult, illetve épitett Utfelliletek a Csobanka 02/2. hrsz.-u, ,erdé” miivelési agu, és a
Csobanka 02/5. hrsz.-0, ,erdd, jarasi mintatér, kivett koparsag” mivelési agu teriileteken
haladnak, e foldrészletek az ingatlan-nyilvantartas szerint a Magyar Allam tulajdonéban linak,
a Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésag (DINPI), illetve Pilisi Parkerdd Zrt. (PP)
vagyonkezelésében vannak. A tulajdonosi jogokat és kotelezettségeket az agrarpolitikaert
felelds miniszter a Nemzeti Foldiigyi Kézpont (NFK) Gtjan gyakorolja. El6bbi foldrészlet az
Orszagos Erd6allomany Adattarban 41/A, utébbi a 25/H jelli erdérészletként van nyilvantartva.

Az Onkormanyzat 2015 6ta tobb kisérletet tett a helyzet feloldasara, eddig eredménytelenl.

2023. majusaban ismételten megkerestik az NFK-t, hogy jarulion hozza a telkek
megosztasahoz, és Utként hasznalt telekrészek 6nkormanyzati tulajdonba adasahoz. Az NFK
a kéréstél nem zarkozott el, és hianypotlast irt eld. Kerte

o az Onkormanyzat nyilatkozatat a koltségek viselésérdl,
e a vagyonkezel6k hozzajarulé nyilatkozatat,

e a természetvédelmi és erdészeti hatésdg elvi hozzajarulasét, és ezek pozitiv
véleménye esetében

e a valtozasi vazrajz megkuldését.

A természetvédelmi hatosag a megkeresésre nem reagalt. Az erdészeti hatésag az elvi
engedélyre vonatkozd kérést ,visszautasitotta”, és az erdérészletek jogtalan igénybevétele
targyaban hatoséagi eljarast inditott. A vagyonkezelék hozzajaruld nyilatkozatot nem adtak ki,
a jogi helyzet rendezetlenségére hivatkozva...

Ezzel egyltt a PP javaslattal élt egyezteté megbeszélés megtartasara.

Az egyeztetésre 2023 decemberében kerllt sor, ahol is a jogi helyzet hosszas tisztazasat
kovetden a résztvevék a problémat tobb Iépcsében latjdk megoldhatonak, az alabbi
Utemezésben (leegyszer(sitve):

1. a Csobanka 02/2. hrsz.-G, és a Csobanka 02/5. hrsz.-( foldrészletek megosztasa a
valés Uthasznalatnak megfeleloen ugy, hogy sem a terllet mivelési aga, sem a
vagyonkezelé, sem mas foldhivatalban jegyzett adat nem véltozna. (a HESZ Ev-1
dvezete a kialakithato legkisebb teleknagysagot nem szabalyozza).

2. az erdészeti hatésag lefolytatia az erdérészletek jogtalan igénybevétele targyaban
inditott hatésagi eljarast, és a kiszabalyozott (Ut) terlileteket kivonja az erdémivelésbol.
Ekkor nyilik meg a lehetéség, hogy a miivelési ag moédositasra keriljon (de amig a
DINPI és a PP a vagyonkezeld, (erdészeti) maganut muivelési agba sorolasra kicsi az
esély, hiszen akkor utként kellene fenntartaniuk a tertiletet...)

3. az NFK - kérelmiinkre, tovabbi egyeztetések utdn — a fentieket kdvetden donthet a
kialakult allapot fenntartasardl, vagy teriiletek dnkormanyzati tulajdonba adasarol,
illetve a vagyonkezel6i jog Onkormanyzatnak val6 atadasarol.

Az eléterjesztésben foglalt telekalakitas az els6 l1épés végrehajtasara iranyul.

A Hivatal munkatarsai a telekmegosztas elkészitésére elézetesen arajanlatot kértek be. Az
ajanlat szerint a munka dija 130.000 Ft + Afa. Az ajanlat a sziikséges terepi ellendrzé mérések
elvégzését, a valtozasi vazrajz, és a telekmegosztashoz szikséges dokumentacio
elkészitését tartalmazza. Nem tartalmazza a foldmérési adatszolgaltatas és zaradékolas
foldhivatali dijait.

Fentiek alapjan kérem a Képvisel6-testiletet az el6terjesztés megtargyalasara, valamint az
alabbi hatarozati javaslat elfogadasara.



HATAROZATI-JAVASLAT

Csobanka Onkormanyzat Képvisels-testliletének
...12024, (...) 6nkormanyzati hatarozata
Déntés Csobanka 02/2 és 02/5 hrsz. (Hegyalja utca) telekalakitasarol

Csobanka Kdzség Onkormanyzat Képviseld-testiilete Gigy dont, hogy
1. a Csobanka 02/2 és 02/5 hrsz.-u telkek megosztasat tamogatja.

2. felkéri, és felhatalmazza a Polgarmestert a telekalakitasi eljaras
meginditésara.

Hatéridé: azonnal
Felelés: Polgarmester
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2; Egyes Kiemelt témakorok szabalyozasa

2.1. Természetvédelmi teriiletekkel hataros ingatlanok
megkozelithet6sége.

Elemzés .

Csobdnkan a beépitésre szant teriiletek t6bb helyen is kdzvetleniil hatarosak a kozséget 6vezd
értékes taji-, természeti kdrnyezetet alkoté erddkkel, melyek orszagos jelentéségli, fokozottan
védett teriiletként a Duna-Ipoly Nemzeti Park részét képezik, egyittal NATURA 2000 teriiletek,
allami tulajdonban, a Pilisi Parkerd§ Zrt. vagyonkezelésében vannak.

A lakéteriiletek és az orszagos védettség alatt all§ erdéteriiletek kdzvetlen szomszédsiga az
Oszoly-cstics és a Cslcs-hegy alatti teriileteken, a Hegyalja utcardl nyilé ingatlanok
megkdozelithetGsége kapcesan konfliktushoz vezetett.

A probléma lényegében abbdl adddik, hogy a Szell utca - Kossuth Lajos utca és az erdéteriilet
kozott elhelyezkedd, eredetileg a Szell§, illetve a Kossuth Lajos utcarél nyilé és hatsé
telekvégeikkel az erdig nyulé telkeket az id6k folyamin mélységiikben megosztottak oly
mddon, hogy az 1j telkek megkdzelitése tobb esetben is csak az erdé feldl, az erdd telkén
keresztiil biztosfthaté. A fentiek szerint kialakitott telkekre késébb a tulajdonosok épitési
engedélyt kértek (és kaptak), amelyek alapjan szdmos épiilet meg is valésult.

A targyi témakorben vizsgalt ingatlanok a Hegyalja utca kozépsé szakaszan kialakitott, az
Oszoly —cstcshoz felvezetd turista Ut pihen6jétdl északra és délre talalhatéak. Az 1t az északi
szakaszon a 02/5 hrsz.-0 erdd mfivelési aga foldrészleten halad, jellemzfen f8ldit, a
Hegymasz6 koztbl északra szinte csak szélesebb erdei gyalogtt, a pihen6tél délre esé részen a
02/2 hrsz.-u erdd mfivelési agui foldrészleten halad, itt azonban burkolt dtként lett kiépitve.

Az érintett ingatlanok a telepiilésszerkezeti terv szerint beépitésre szant teriiletbe, azon beliil
kertvarosi lakoteriiletbe tartoznak, a helyi épitési szabdlyzat szerint Lke-1 jel(i kertvarosi
laké6vezetbe soroltak.

A 253/1997. (XII. 209 Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél (tovabbiakban OTEK) 33. § (1) a) pontja szerint épiilet csak olyan telken
vagy épitési telken helyezhet§ el, amelynek megkozelithetGsége gépjarmiivel kozteriiletrdl
vagy magénutrdl kozvetleniil biztosftott.

Mivel a targyi ingatlanok beépitésre szan teriileten helyezkednek el, beépitésiik feltétele, hogy
megfeleljenek az ,épitési telek” fogalmanak, amelyet az OTEK 1. szdmd melléklete
(Fogalommeghatarozasok) 30. pontja az aldbbiak szerint hataroz meg:

30. Epftési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szdnt teriileten fekszik,

b) az épitési szabdlyoknak megfelelGen kialakitott,

c) a kézteriiletnek gépjdrmii-kézlekedésre alkalmas részérdl az adott kézteriiletre vonatkozo
jogszabdlyi eléirdsok szerint, vagy éndllé helyrajzi szdmon ttként nyilvdntartott magdniitrél
gépjdrmiivel kézvetleniil, zéldfeliilet, illetve termdféld sérelme nélkiil megkdzelithetd, és

d) amelynek a kdzteriilettel vagy magdntittal kozos hatdrvonala legaldbb 3,00 m.

Osszegzésképpen elmondhatdé, hogy a tdrgyi teriileten jellemzéen mdr lakéhdzakkal
beépiilt ingatlanok épitési dvezetbe soroltak és engedéllyel lettek megosztva és beépitve,
ennek ellenére épitésjogi szempontbdl tulajdonképpen nem felelnek meg az OTEK épitési
telekre vonatkozé fogalom-meghatdrozds c) pontjdnak.

A fenti épitésjogi szemponti elemzés mellett figyelemmel kell lenni a polgarjogi
vonatkozasokra is, nevezetesen a ,sziikségbeli 1it”, mint az egyetlen ex lege létezé szolgalom
fogalmara. Ez leegyszeriisitve és praktikusan - melldzve a hatélyos Ptk. vonatkozé részeinek
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citalasat - azt jelenti, hogy nem alakulhat ki olyan helyzet, hogy egy ingatlan
megkozelithetetlen legyen, fiiggetleniil az ingatlan kialakitisanak koriilményeitél. Az 4j Ptk. a
torvénybeli szolgalom esetében - a kordbbiaktdl eltéréen - mar nem csak a gyalogos
kozlekedésre jogosit, hanem elismeri, hogy a gépkocsi elhelyezése is hozzatartozik a ingatlan
rendeltetésszer(i hasznalatihoz, amely egyébként épitési telek esetén elengedhetetlen feltétele

az épfitési jog gyakorlasanak.

A fenti problémaval érintett ingatlanokat bemutaté térképkivagat szerint kb. 25 db
tobbségében mar beépitett telek érintett, de a Kialakult helyzet ,tényleges konfliktussi”
lényegében ott valt, ahol az ingatlanok megkézelitésén tal az éplilethez tartozd garazs
megkdzelithetGsége érdekében az erdd teriiletét is érintéen tereprendezéssel jaré lehajté is
éptilt (pl. a 706/1 hrsz.-U telek esetén).
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CSOBANKA Hegyalja utca
BELSO TELKEK
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Iea]ja utca az Oszol pihenétdl északra Hegyalja utca az Oszoly pihenét6] délre
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Csobénka TFK, TSZT, HESZ
Aldtdmaszté munkarészek

Javaslat

Az elemzésben feltirt jelenség nem csobankai specialitds, hanem tobb telepiilésen is el6fordul6
anomalia, ezért célszer(i egy altalanosithat6, mds telepiiléseken is alkalmazhaté megoldés
kidolgozasa és egyeztetése az érintettekkel.

A jelen konkrét helyzet tisztizdséra, az ellentétes érdekek és szempontok 6sszehangoldsara
Csobankan mar tobb kisérlet is tortént az érintett tulajdonosok, az énkormanyzat, a Kozép-
Duna-vélgyi Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi Feliigyel6ség, a Vidékfejlesztési
Minisztérium Kornyezetiigyért Felelés Allamtitkarsaga, a Pilisi Parkerd§ Zrt. és a Duna-Ipoly
Nemzeti Park Igazgatosag részvételével.

Jelen javaslat nem egy konkrét telek problematikajara, hanem a vazolt jelenség minél
altalanosabb érvényli megoldasira tesz kisérletet, figyelembe véve az e targyban tartott
korébbi egyeztetéseken elhangzott érveket, szempontokat, javaslatokat.

A jelen tervezés sordn a Kozép-Duna-volgyi Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi
Feliigyel6ségnél tartott egyeztetésen az aldbbi szabalyozasi javaslat keriilt bemutatasra.

- Epitési ovezetbe sorolt azon kialakult ingatlanok megkdzelitése érdekében, amelyek
gépjarmiivel térténd megkozelitése masként nem oldhaté meg, illetve megkozelitésiik egyéb
mddon csak mas beépitett ingatlanok jelentds zavarasaval, illetve a kialakult allapot jelentds
kéltséggel jaré megvaltoztatdsival lenne megvaldsithat, javasolt az erdéteriileten
kézforgalom szdmdra meg nem nyitott erdészeti magdmit (tovabbiakban maganit)
kialakitasa.

- A kialakitandé magéanat gépkocsival csak az erre vonatkozé engedéllyel rendelkezdk
szdmdra haszndlhaté, a megéllapodasban rogzitend§ feltételekkel, a korldtozott haszndlat
sorompdval vagy egyéb miiszaki megolddssal biztositott.

- Az ut a jelenleg kialakitdshoz képest nem bévithetd, a burkolt feliiletek ardnya nem
névelhetd.

- A leendé maganuton csak a meghatarozott gépkocsik célforgalma bonyolédhat, egyéb
forgalom - a még be nem épitett ingatlanok épitési forgalma kivételével az erdéteriilet
tébblet igénybevételét nem eredményezheti.

- A magdniitrél csak legfeljebb 1 db 1 lakdsos laké rendeltetéstii épiiletet és ahhoz tarozéan
legfeljebb 1 gépkocsi tdrolét tartalmazé ingatlan nyilhat, egyéb rendeltetés az érintett
telkeken nem létesithetd.

- A magdniitrél megkaézelitheté épitési telkek kozmiivekkel torténd elldtdsa az erdé
teriiletének igénybevétele nélkiil biztositando.

- A jelenleg késziilé 1j HESZ hatalyba lépésekor hatilyos foldhivatali telekallapothoz képest
olyan telekalakitds nem térténhet, amely kovetkeztében a mdr meglévé vagy ujonnan
kialakulé telkek gépjdrmiivel torténé megkézelitése csak az erdd teriiletének érintésével
biztosithato.

Az egyeztetésen elhangzottak alapjdn tovabbi részletes vizsgalatok késziiltek annak
megiéllapitidsara, hogy az adott problémaval érintett térségben melyek azon részteriletek
(ingatlanok), amelyek esetében az erdéteriilet érintése nélkil is megoldhaté az épitési telek
statuszt biztositd megkdzelités.

Az aldbbiakban becsatolt dbra - geodéziai mérések és helyszini bejaras alapjan - lehatarolja a
terepviszonyok miatt, valamint a kialakult beépitések kovetkeztében kizardlag csak az
erddteriilet fel6l megkozelithetd ingatlanokat, és javaslatot ad a fentiekbe nem tartozé telkek
egyéb modon torténd megkozelitésére.

Mindezek alapjin megallapithaté, hogy nem sziikségszeri a fentiekben ismertetett
szabélyozdsi javaslat alkalmazdsa az erdéteriilet és lakéteriilet érintkezésének teljes
szakaszan. Az Oszoly-cstcs alatti pihen6t6l északra esd teriilet kb. 160 méter hosszy, a
pihendétd] tavolabbi szakaszan ugyanis a terepadottsigok és a kialakult telekrendszer elvileg
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Csobéanka TFK, TSZT, HESZ
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lehet6vé teszi a Szell§ utca fel6li megkozelitést is. Ennek megfelelGen a szabalyozési terven
~erdészeti maganit javasolt teriilete” jelolés csak a feltétlentil sziikséges szakaszon szerepel.
Fentiekkel 6sszhangban a HESZ-ben olyan eldirasai a fenti magéaniit-jeléléssel nem érintett
ingatlanok esetén kotelez6vé teszi a gépjarmiivel torténé megkozelités biztositisat az erdd
teriilet érintése nélkil. Ennek érdekében az érintett épitési ovezet elbirasai - lehetévé teszik
nyalvanyos telek kialakitasit, valamint szabalyozott keretek kozott osztonzik az épitési
ovezeten belill maganutak kialakitisanak lehetfségét.

Az Oszoly-cstcs alatti pihen6tdl délre esé teriilet pihen6t6l tavolabb esé ingatlanai azonban
sajnos tovabbra is csak az erdd felél kozelithet6k meg, egyrészt a domborzati adottsigok miatt
(itt a szintkiilonbség a Kossuth Lajos utca és a Hegyalja utca kozott kb. 25 m, mely mintegy
30%-o0s emelkedét jelent, raadisul a Kossuth Lajos utcai beépitések mogott jellemzben
meredek résziikkel, tdmfalakkal tagolt), masrészt a Kossuth Lajos utca fel6li tamfal jellegi
keritések és a mogottik meglévs beépitések miatt teleknyél, illetve bels6 magéanut kialakitasa
gyakorlatilag megvaldsithatatlan (1asd az alabbi fényképfelvételek).

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 94
ElE R\ szEKHELY: 1183 Budapest, Uil it 455, Tel.: 2071730, Fax: 290-9191, é B
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu Vi
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