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Az épitési torvéeny aktudlis modositdsdanak

telepiilésrendezeési ujdonsagai

Az Orszaggyiilés elfogadta az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz6l6
1997. évi LXXVIIL torvény modositasardl szolo 2006. évi L. torvényt. A torvény
tanulmanyozasat minden érintettnek célszert elvégezni, jelen irasban csupan a
lényegesebb elemekre és az Gsszefiiggésekre Gsszpontositunk, a részletesebb kifej-
tés az OLEH és az Epitész Kamara honlapjin olvashato.

Elsoként emlitem a telepiilésfejlesztés karakteresebb megjelenését, megerosode-
sét. A torvény megalkotasakor, a "90-es évek kozepén mar komoly dilemma volt, s
maig is az maradt, hogy szabad-e a telepiilésrendezésrol, a telepiilési Gnkormany-
zat egyik legatfogobb, legalapvetdbb feladatardl egy tn. dgazati torvényben szolni.
Készséggel elismerjiik, hogy minden épitési tevékenységnek és a telepiilésrende-
zésnek is egyetlen célja a telepiilések fejlodése, fejlesztése. A Beliigyminisztérium
és a Magyar Kozigazgatasi Intézet szakemberei tovibbra is egy telepiilésiigyi tor-
vényt szorgalmaznak, ami atfogo modon szabalyozna a telepiilés-fejlesztés, a tele-
piilésrendezés és a telepiilés-iizemeltetés egész teriiletét. Ennek létrejotte azonban
egyelore még varat magara, s ebben a helyzetben az volt a célravezeto, hogy ezt a
nem tokéletes megoldast alkalmazzuk.

A beltigyminiszter — az épitésiigyért felelss miniszterrel egyetértésben - fogja
szabalyozni a telepilésfejlesztési koncepciok részletes tartalmi kovetelmenyeit.

A telepiilésfejlesztési koncepcioval kapesolatban ide kivankozik annak a hang-
sulyozasa, hogy az épitési torvény 8. §-a vonatkozik erre a telepiilésrendezési
eszkozre is, tehat e torvenyi szakasz szempontrendszerének meg kell felelnie az
elkésziilt dokumentumnak. Ezeket is szamon kérheti a torvényességi vizsgalat.

A modositasok masik jelentSs csoportja a fenntarthato fejlédést szolgalja.
Ennek érdekeben kiegészitésre keriilt a mar hivatkozott 8. §, és kiegészilt a foga-
lom-meghatarozasok sora. A 2. § 31. pont az un. biologiai aktivitasértéket hata-
rozza meg. A torvény értelmében, a telepiilésrendezési tervekben — a telepiilés
egészére nézve — ez az érték nem csokkenhet. Kiszamitasiahoz hamarosan meg-
jelenik egy miniszteri rendelet. Az elGiras nem titkolt célja, hogy bizonyos védett-
séget nyujtson a kozparkoknak, a kozkerteknek s mas, értékes névényallomannyal
rendelkezo teriileteknek.

A fenntarthato fejlodést szolgalo modositasok kovetkezo eleme a teriiletekkel
val6 takarékos banas. Ezt mar eddig is tartalmazta a torvény, és erre 6szt6noz a ter-
mofoldrol, valamint az erdorél €s az erdo védelmerol szolo torveny is, most azon-
ban konkrétabba, szamon kérhetdbbé valt ez az eldiras. ,A telepiilések beépitésre
szant teriilete csak olyan teriilet-felhasznalas céljara novelhetd, amilyen célra a tele-
piilés mar beépitésre kijelolt és igénybe vett teriiletén beliil nincs megfelelo teriilet.”
Fontos, hogy csak a tényleges, valos igények megléte esetén béviljon a beépitésre
kijeldlt teriilet, mert ezaltal a telepiilés-iizemeltetés gazdasago-sabba valhat.

A fenntarthato fejlodés egyik - Europaban meger6sodo — kritériuma a csapa-
dekvizek kezelése. A torvény jelenleg az elsd lépést tette meg ezen gond orvoslasara,
amikor kimondta: ,a telepiilések rendezése soran a telepiilés kozigazgatasi teriile-
tére hullo felszini csapadékviz osszegyujtését és helyben tartasat vagy szakszeru és
artalommentes elvezetését, kezelését - az adottsagok és a lehetdségek figyelembe-
vételével - biztositani kell”. A kulcsszavak: kozigazgatasi teriilet, Osszegydjtés és
helyben tartas, szakszert és artalommentes elvezetés, valamint az adottsagok és
lehetdségek figyelembe vétele.
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Tovabbi valtozas a torvényben a zold gyirik biztositasanak kotelezettsége, e
fogalom bevezetése hazankban. A teriiletbe valo besorolas céljai: a nagy, osszefiiggd
beépitett teriiletek terjeszkedésének korlatozasa, szomszédos telepiilések dsszend-
vésének megakadalyozasa, a videki taj megdrzése idegen hasznositastol, a torténeti
telepiilések jellegének megovasa, a telepiilés-rehabilitacio elosegitése a felhagyott,
leromlott teriiletek Gjra-hasznositasanak osztonzésével.

Jelen torvényi elGirassal ebbe a kivanatos iranyba a masodik lépést tettiik meg
(az els6t a Bp-i Agglomeracio Teriiletrendezési Tervérdl szolo 2005. évi LXIV. tor-
vény tette meg, amikor korlatozta a beépitésre szant teriiletek kijelolését a telepii-
lések kozigazgatasi hatara mentén.

A kiemelt tidiilotertiletek és a gyogyhelyek esetében a népességhatar lényegesen
alacsonyabban hizodik, mint a varosok esetében, elsésorban azért, mert e telepii-
lések rendeltetésének alapvetd feltétele a beépitésre nem szant jelleg minél telje-
sebb megdrzése, s a beépitésre szant teriileteken beliil a minél nagyobb zoldfeliileti
hanyad biztositasa.

Szakmai szempontbol nyilvanvalo, hogy az épitési torvényben nevesitett 200
méter minimalis szélesség altaliban kevés. A tényleges teriileteket a telepiilés-szer-
kezeti tervben kell és lehet meghatdrozni. Tampontot jelenthetnek a természeti
adottsagok, jellegzetességek. E tekintetben, mint a teriileti tervezésben altalaban,
a természeti adottsagok és Gsszefliggések erdsebbek (vagy legalabbis annak kellene
lenniiik), mint a tulajdoni hovatartozas.

Leényeges azt kiemelni, hogy alapveten nem létesitésrol, létrehozasrol van szo,
tehat a telepiilési 5nkormanyzatnak nem jelent érdemi terhet a zold gydru kijelolé-
se, hiszen ez nemcsak klasszikus zoldteriiletekbol és erdokbaol allhat, hanem lénye-
gesen tGbbféle teriiletfelhasznalasi elembdl (kozlekedési, vizgazdalkodasi) is.

A torvény egyes Osszetartozo részeinek egyittkezelését és bizonyos tapaszt-alt
problémak kezelését kivanja megoldani a kovetkezé modositas csokor. A telepii-
lésrendezés sordn figyelembe veendo szempontokat tartalmazza a 8. §. Idekeriilt
a korabban az eljarasjogi szabalyok kozott kakukktojasként lapulo szempont, az
érintett lakossag életkoriilményeinek, értékrendjének stb. vizsgalata. A szerkeszté-
si tisztitason tilmenden az (j eloirds lényege, hogy e koriilményeket nem csupan
vizsgalni kell, hanem minimalis mértéket is felallitott a jogalkoto.

A fenntarthat6 fejlodést szolgalo jelenlegi utolsé modositas egy 4j kovetelmény
megjelenése: a telepiilésrendezés soran figyelembe kell venni ,a kozlekedési kény-
szer (lakohely - munkahely, nyersanyag-kitermelés — feldolgozas stb. viszonylata-
ban) csokkentésének és a megfelelo szinvonalu kozlekedés kialakitasat™.

Ha e paragrafus tobbi részeit nézziik, feltinhet még néhany aprosag. Az egyik,
hogy az f) pontban a ,lakossag” helyett immar a ,népesség” szerepel célzott soka-
sagként. Ez a korrekcio sajnos nem vonul végig elég kiovetkezetesen az egész szaka-
szon, de a jelolt helyen egyértelmden az a szindék érhetd tetten, hogy a telepiilési
onkormanyzatok ne csak lakoikra, hanem egyéb népességiikre is figyelje-nek oda
a telepiilés fejlesztése és rendezése soran: ilyenek kiilonosen az iidiilék, a munka-
helyre és/vagy iskoldkba, intézményekbe bejarok (napi, heti, ... ingdzok), a kiilon-
féle szolgaltatasokat igénybe vevok.

Viltoztak a telepiilésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzatok
el(6)készitésére és tartalmdra vonatkozo szabalyok is (a telepiilésfejlesztési kon-
cepcional emlitetteken talmenden) a torvény 2., 9., 10., 11, 13. és 14. §-ban.
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Uj fogalmak a torvényben a fovarosi keretszabalyzat és az Gvezeti terv. Az elGb-
bi mar évek ota létezik a Fovarosban, de eddig a torvény kiilon nem nevesitet-
te, hanem a szabalyozasi keretterv parjaként kapott ekként nevet a torvényben
kapott fovarosi felhatalmazasok foglalataként. Az utébbi ugyancsak nem ismeret-
len a szakmat régebben miivelok kozott; szintén Budapest volt az élharcosa, leg-
kovetkezetesebb alkalmazoja. Léte elsosorban a szabalyozasi tervek hijan késziilo,
érvényestlo szabalyzat esetében indokolt, mert megkonnyiti, st egyértel-miivé
teszi az egyes eldirasok teriileti hatalyat.

Az eljarasrend altalanos szabdlyain beliil megviltoztak az egyes megkeresé-
sekhez, véleményezésekhez rendelt hataridok: az elozetes véleményezésre ren-
del-kezésre allé id6 15 naprol 30-ra né; a kozbensoé 21 naprol ismét 45 napra
emel-kedik. Ezek elsodleges oka a véleményezok tisztelete, kiilondsen a szomszédos
és a megyei onkormanyzatoké.

A torvény rogzitette a telepiilésrendezési tervek tervtanacson torténo be-muta-
tasanak helyét az eljarason belil: ennek a keészités ideje alatt, tehat a kozbenso
véleményeztetés el6tt kell megtorténnie. Ennek szakmai indoka, hogy a tervtanacs
szakemberei a terv lényegét érintd kérésekben, a megoldasi modok kozotti don-
tés-ben tudjak segiteni tanacsaikkal a tervezoket €s a terveztetd onkormanyzatot.
A torvény nevesiti a polgarmestert, mint akinek a tervtanacsi véleményeztetés a
feladata.
balyzatot és a telepiilésrendezési terveket azok Gsszes munkarészével, valamint a
megallapitasukrol szol6 — kiilon jogszabaly szerinti — jegyzékonyvvel, a véleménye-
zési eljaras dokumentumaival, tovabba a tertleti foepitész, illetve miniszteri véle-
ménnyel egyiitt, a képviseld-testiileti megallapitasuk utan 15 napon beliil koteles a
jegyz6 megkiildeni az illetékes megyei kizigazgatasi hivatal vezetGjének”. Ez a tor-
venyessegi ellendorzés szempontjabol lényeges kerdes, mert e kiegészito dokumentu-
mok csatoldsa teszi csak lehetové az onkormanyzati dontések érdemi kontrolljat.

A véleményeztetési eljarassal kapcesolatban érdemes figyelmet szentelni a mar
eddig is szereplo, de most kiegészitett eloirasnak, jelesen az érintett telepiilési
onkormanyzati szervek bevonasanak az elGzetes és a kozbenso véleményezési sza-
kaszban. A médositott Etv. egyértelmien rogziti, hogy az épitésiigyi hatosag fel-
alapjan azt az 5nkormanyzatot, amelynek hivatalaban az épitésiigyi hatosag dolgo-
zik, e tekintetben érintettnek kell tekinteni.

A telepiilésszerkezeti tervel kapcesolatban aj vonas, hogy a jog tudomasul vette
azt a sokak altal indokoltnak vélt gyakorlatot, hogy a szerkezeti terv tizéven-kénti
atfogo feliilvizsgalata kozotti idoszakban is sziikséges lehet egyes részteriilete-ket
érinto modositasra. Ezek megalapozasa miatt nem kell az egész telepiilés-fejleszte-
si koncepciot atdolgozni, elegendo csupan an. telepiilésfejlesztési dontést hozni. A
tervet magat sem kell sz6rostol-borastol Gjra tervezni, hanem elégséges a modosi-
tassal érintett részre elkésziteni azt. Természetesen ez csak ugy torténhet, hogy a
modositasok terileti konzekvenciait végiggondoljak az egész telepiilésre vonatko-
zOan, sot adott esetben azon tul is.

A részteriiletre készitett modositasok egyidejileg sziikségessé teszik a tizéven-
kénti feliilvizsgalat idején az idokozi valtozasok egybe szerkesztését.

A felkésziilt tervezé nem keriilheti el, hogy alaposan tanulmanyozza a térvény
minden sorat, az egyes ismerosnek hato mondatokat is, mert néhany szo6 cseréje
is sokat elarul a jogalkotoi szandéekrol.

A torvénynek a helyi épitési szabalyzatra vonatkozo része is valtozott. Az Gj
13. § (3) bekezdés szerint ,a szabalyozasi terv — amennyiben a 12. § (2) bekezdés-
képezi”. A lényeg, hogy a terv a szabalyzat melléklete (és nem forditva, és nem
figgetlen tdle).
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Hasonloképp a torvény azt is egyértelmiivé teszi, hogy egy telepiilésnek egy
helyi épitési szabalyzata van: ,teriiletrészenként késziil helyi épitési szabalyzat
esetében a késobbi szabdlyozasok az elso szabalyzat modositasat (kiegészitését)
jelentik.” A bonyolultnak ting helyzeten sokat segithet egy tudatos épitkezés az
onkormanyzat focpitésze részerdl.

A modositasok djabb jelentds csoportjat a telepiilésrendezési feladatok megva-
lositasat biztosito sajatos jogintézmeények kiegészitése és korrekcioja képezi. Ezek
sora kiegésziilt egy Uj jogintézménnyel, a telepiilésrendezési szerzédéssel. Modosul-
tak az an. épitésjogi kovetelmények (az illeszkedési foszabaly) eldirasai, a tilalomra
vonatkozo egyes rendelkezések, a kiszolgalo és lakout céljara torténo lejegyzés, az
atépitési és kdzmiivesitési hozzajarulas, valamint a kartalanitas egyes szabalyai.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének koriilményei annyiban valtoztak, hogy az
onkormanyzatnak irasos megallapodasanak kell lennie ahhoz (a szabalyzat, illetd-
leg a szabalyozasi terv készitésérol), hogy a tilalmat elrendelhesse. A valtoztatasi
tilalom elrendelésével, sajnos, tobb helyen visszaéltek a telepiilések. Elrendelték a
tilalmat, de a szabalyozast nem inditottdk meg, a terveket nem rendelték meg. Mas-
utt a lejarat utan ismételten elrendelték a valtoztatasi tilalmat, ami egyértelmien a
joggal valo visszaélésnek mindsiil.

A telepiilésrendezési szerzodés az egyik jelentos tjdonsaga a torvénynek. Egyes
telepiilésfejlesztési elképzeléseket, bar sziikségességiikrol az onkormanyzat meg van
gyozadve (1j lakoteriiletek, iidiilGteriiletek, munkahelyi teriiletek, idegen-forgalmi
és egyéb fejlesztések), kelld erd hijan az 6nkormanyzat nem tud elvégezni, vagy azt
még el sem tudja késziteni. Ilyenkor, tapasztalataink szerint, megallapodik a beru-
hazoval, s esetenként mar a sziikséges rendezési tervi modositasokat, vagy egy uj
atutalt pénzbdl finanszirozza a telepiilés. Masutt arra panaszkodnak az épittetdk,
hogy a beruhazassal Gsszefiiggésbe se hozhato fejlesztések finansziro-zasahoz koti
az onkormanyzat a rendezesi tervek modositasat, ill. az engedélyek kiadasat. Ez
az alkudozas, esetenkénti zsarolas ellentétes az egész telepiilés-fejlesztés és telepii-
lésrendezés céljaval, s rossz fényt vet magara az orszagra. Jelen szabalyozas célja a
mar létezo gyakorlat mederbe terelése, a kérdéses tigyek leheto-ség szerinti tiszta-
zasa, a kolesonos elonyokre épiilo egyiittmukodés alapjainak lerakasa.

Természetesen a felhatalmazo, a hatalyba léptetd és egyéb modosulé rendelke-
zések kozott is vannak figyelemre meélto valtozasok, de ezek a telepiilésrendezést
atfogoan nem érintik, illetdleg ezek hatasat a legfontosabb szabalyok tekintetében
mir érintettiik. Erdemes azonban ezekben is elmélyedni, mert régi gondokat orvo-
solnak. PL. megsztint a Fovaros privilégiuma a helyi értékvédelem vonatkozasaban, s
immar a févarosi keriiletek is tehetnek sajat kornyezetiik megorzéséért kozvetleniil
érdemi lépéseket; tovabba tisztazodott az orszagos és a helyi védelem viszonya.

A hatalyba léptetéssel kapcsolatban ismételten felmeriilo kérdés, hogy mit
jelent az a formula, miszerint ,rendelkezéseit a hatalybalépését kovetden indult
eljarasokban kell alkalmazni”. Az eljaras szo kifejezetten az egyedi kozigazgatasi
tigyekre utal, s nem a jogalkotas kategoriajaba tartozo telepiilésrendezésre. A tele-
piilésrendezési eszkozok készitése soran értelemszerten, tehat a készités, vélemé-
nyeztetés menetében elottiink allo részre vonatkoznak a torvény eldirasai.

A torveny alkalmazasahoz minden részvevonek sok sikert kivanok!

KORMENDY IMRE

foosatdlyvezeto
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