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Gy-M-S. Megyei Kormanyhlvatal
Foépitészi Iroda
Foldhivatali Féosztaly Foldvédelmi és Foldmérési Osztaly

Segédanyag
Parkvaros fejlesztés — véleményezési szakasz
2022.05.19-1 egyeztetési targyalashoz

Jogi felvetések az elézetes véleményezési eljarasban beérkezett szakmai véleményeket
illetéen:

Az Allami Féépitészi Iroda szakmai véleménvyével kapesolatos jogi felvetéseim:

a)

Szakmai véleménye szerint a foépitészi tartalom-meghatdrozas nem megfeleld. Nem latjuk
ezen kifogas jogi alapjat.

Megallapitasokat tett a varhato épiiletmagassagok, szintszamok, beruhazas 1éptéke, minimalis
teleknagysag, beépitési mod tekintetében, elénytelen tdmegaranyt jelez. Ezek vizsgalata nem
tartozik az Allami F Oépitési Iroda hataskorébe.

Nem vildgos, hogy mi indokolja a telepiilésképi rendelet elézetes moddositasanak
szilkségességét, nem tudni, konkrétan mire gondol az AF6¢p. Iroda.

Az Allami Féépitészi iroda telepiilésképi rendelet elézetes mddositasaval kapcsolatos
felvetésének megoldasa — ismereteink szerint szinte technikai kérdés. A hatalyban levé
telepiilésképi rendelet melléklete modositandd. Amennyiben parhuzamos eljarasban térténik
az elfogadas, a GYESZ modositast is sziikséges megtenni. Ez az Onkormanyzat
kompetenciaja, melynek nem lesz akadalya.

b)

Vitatja az Allami Féépitész a hasznalati cél Onkormanyzat sltal meghatarozott fogalmat
allitva, hogy a haszndlati célt nem egy konkrét fejlesztéshez, beruhazashoz kapcsolédo
cél. Az Allami Foépitészi Iroda a hasznalati cél fogalmat az OTEK szerinti rendeltetéssel
azonositja, elvarva a hasznalati cél, mint fogalom besziikitését az OTEK keretei kozé.

Szeretném felhivni a figyelmet, hogy sem az OTEK, sem az ETV a hasznalati cél jogi
fogalmit nem hasznalja, nem ismeri. A fogalmat jogi kérnyezetbe az ETV-t médosité
2021. évi XXXIX. tv. illesztette be.

Utalok arra, hogy az ETV korabban hatalyos rendelkezése (értsd: 7§(3)bek. ) pont) is eltérd
szOhasznalattal €lt. A korabbi, 2013. 01.01-t6] hatalyos rendelkezések szerint :

. a telepiilések beépitésre szant teriilete csak olyan teriiletfelhaszndlis céljgra novelhetd,
amilyen célra a telepiilés mar beépitésre kijellt teriiletén beliil nincs megfeleld teriilet.”

Ezen szovegezés kertilt késébb mddositasra 2021. 07.01-1 hatallyal (2021. évi XXXIX. tv.), s
az Uj szovegezés vezette be a ,hasznalati cél” fogalmat.

Ha a jogalkoté szandéka az lett volna, hogy hasznélati cél fogalma azonos az ETV -ben
meghatarozott fogalmakkal (rendeltetés, 6vezet, gazdasagi, stb.), akkor arra hivatkozott volna,
ill. maga is azon kifejezéseket hasznalta volna.



Azonban a hasznalati cél fogalmaval 0j terminus technicust vezetett be, de nem adott mankat
ennek értelmezésére. Ezért a gyakorlat feladata a jovoben, hogy ezt tartalommal toltse meg.

Nem tartozik az Gjonnan bevezetett fogalom értelmezéséhez egyértelmii irAnymutatas annak
értelmezéséhez, a jogalkoté az Onkormanyzatok kezébe adta azt a feladatot, hogy hatérozzak
meg: mi az a hasznalati cél, amely mellett tamogatja 0j teriiletek bevonasat a mar beépitésre
szant teriiletek mellett. Ez olyan kompetencia, melyet egyetlen hatosag sem vehet el az
Onkorményzatoktol.

Az Onkormanyzau kompetenciat a 2021. évi XXXIX. tv. 12§(2)bekezdése alapozta meg,
modositva az ETV ezen rendelkezéseit 2021. 07.01-hatallyal. A médositasra épp az érintett
Oonkormanyzat és az engedélyezésben részt vevo hatésagok kozotti gyakran felmeriilt vita
feloldasa céljabol — keriilt sor.

A 2021. évi XXXIX.tv. 12§(2)bekezdéséhez fiizott jogalkotoi indoklas értelmében ugyanis:

Az Ern. 7. §-dban pontositisra keriil a telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés célja.
Tovabba egyes esetekben a telepiilésrendezési tervek egyeztetése soram, a felhasznaldsra
alkalmas teriiletek meghatarozasa vonatkozasaban, a véleményezésben érintettek és az
onkormanyzatok kézétt feloldhatatlan vita alakul ki. A  telepiilésfejlesztés és a
telepiilésrendezés az onkormdnyzat képviseld-testiiletének at nem ruhdazhato feladata, igy az
Etv-ben meghatdrozott teriilethaszndlattal kapcsolatos déntésekre is az onkormanyzat
képviselétestiilete jogosult. Igy az Erv. 7. § (3) bekezdés e) pontjaban is rogzitésre keriil,
hogy beépitésre kijelolt teriiletek ,, beteltségerdl” az onkormanyzatnak dontést kell hoznia.

A médosité, a 2021. évi XXXIX. tv. fenti indoklasaval 6sszhangban az ETV 7§(3)bek.c)
pontjanak 2021.07.01-t6] hatalyos rendelkezései tehat akként értelmezend6k, hogy
amennyiben az Onkorményzat kiilén dontéssel igazolja, hogy nincs masik megfelels teriilet
az Onkormanyzat altal megjeldlt hasznélati célra, ezt a dontést a véleményezésben érintettek
sem irhatjak feliil.

Meglatasom szerint az ETV. 7§(3)bek.3)pontja tehat nem csak abban a tekintetben adott
dontési jogkort az Onkormanyzatok részére, hogy az un. .beteltség” tekintetében déntést
hozzanak, hanem abban is, hogy a hasznalati cél fogalmat 6 maga t5ltse meg tartalommal. Ez
kovetkezik a hatalyos ETV 7§(3)bek.c) pontjanak nyelvtani értelmezésébol is.

Ezzel a lehetéséggel élt a Gyéri Onkorményzat Kozgytilése 2022.03.22-i dontése soran, Rapli
Pal szakért6 ur szakvéleménye figyelembe-vételével.

A Gybri Onkormanyzat az 57/2022. (111.22.) Kgy. hatarozata szerint nincs a mar beépitésre
kijelolt teriileten megfelelo teriilet, amely egy komplex, 6nalléan és fenntarthaté modon
miikodo nagyvarosias jellegl, telepiiléskapu és alkdzpont funkciokat is betdltd, rovid vagy
kozéptavon kialakithato intenziv lakoteriilet hasznalati célra bévithetd.

A 2021. évi XXXIX.tv. indoklasabol kivetkezoen ezen dontés feliilirisara a
kézremitkédoé hatésagoknak nincs jogkoriik.

Mindemellett hivatkozunk arra is, hogy ha és amennyiben a Kormanyhivatal ezzel ellentétes
allitast fogalmaz meg, nem elegend6 csak altalanossagban utalni arra, hogy van masik
megfeleld beépitetlen teriilet, azt konkrétan meg is kellene jelslni, meg is kellene vizsgalni. A
Kormanyhivatal nem tett megallapitasokat ebben a tekintetben, csak utal arra, hogy a van a
tervezett beruhazasi tertilet kozvetlen szomszédsagaban beépitésre szant teriilet, barnamez6s
tertilet is, ahol a beruhazas megvaldsithato lenne, mely betdlthetné a telepiiléskapu, alkdzpont
funkciokat. Hivatkozom arra, hogy Rapli Pal iii. szakért6 véleményében vizsgilta a



potencialis teriileteket az Onkorméanyzat 4ltal megfogalmazott hasznalati cél ,.kategdriajaban”.
Ekként az ETV. 7§-ban foglat felhatalmazds okan nincs relevancidja annak, hogy a hatosag
megitélése szerint van masik. megfeleld teriilet.

(9]
Hivatkozom arra is, hogy a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek rendezési tervérdl
$z016 2018 évi CXXXIX tv. 12§ értelmében:

12. § (1) Ha jogszabaly 1j beépitésre szant teriilet kijel6lését nem tiltja, a telepiilésrendezési
tervben Uj beépitésre széant teriiletet a kovetkezd szempontok mérlegelése alapjan kell
kijeldlni:

a) az U beépitésre szant teriilet csatlakozik a meglévé telepiilési teriilethez,

b) az uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem okozza a kiilonbozé telepiilések beépitésre
szant teriileteinek dsszendvését, és

c) uj beépitésre szant teriilet kijelolésére csak akkor Keriil sor, ha a telepiilési térségben
nincs a tervezett rendeltetésnek megfelels beépitésre szdnt teriileten beépitetlen
foldrészlet, vagy az épitett kirnyezet alakitisarél és védelmérsl szolé 1997, évi LXXVIII.
torvény (a tovabbiakban: Etv.) szerinti barnamezés teriilet.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell mérlegelni,
ha a c) pont szerinti meglévé beépitésre szant teriilet - tervezett rendeltetésnek megfelelé
- igénybevétele aranytalanul nagy terhet jelentene annak varhatoé koltsége miatt.

Figyelemmel arra tehat, hogy jogszabaly j beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, ezért
— ha van is esetleg megfelelé beépitésre szant teriilet, azt figyelmen kiviil kell hagyni, ha
annak igénybevétele aranytalanul nagy terhet jelentene annak varhaté koltsége miatt.

A Fejlesztési teriilettel konkuralo teriilet a Raba-teriilet (a méretbdl és a jelenlegi szabalyozasi
tervben szerepl6 Ln évezetekbél fakadoan mas teriilet nem johet szdba)
E korben a Beruhazé adatot szerzett be. Bogar Zsolt kozlekedéstervezé mellékelt nyilatkozata
szerint:
Osszefoglalva megallapithato, hogy a Tatai iit kornyezetében tervezett beépités dthelyezése a
volt Rdba gydr teriiletére jelentGsen megnivelné a beruhdzdsi kéltségeket, jelentbsen
megndvelné az épiild ingatlanok drt.
A széveges értékeléshez mellékelt kéltségbecslések szerint a beruhdzdsi koltségek,

figyelmen kiviil hagyva a telkek értéke kozétti oridsi kiilonbséget:

- Tatai ut mellett kevesebb, mint br. 1.000.000.000.-Ft

- Rdba teriileten t6bb, mint brutté 4.000.000.-F¢
Figyelmen kiviil hagyva a talajszennyezés, l6szermentesités, csapadékvizbevezetés, stb.
koltségeit lathatd, hogy legaldbb 4szeres varhato koltségrol beszéliink, mely kimeriti az
~aranytalanul nagy teher” fogalmat. A szakért6i gyakorlat a 2-3szoros koltséget mar
aranytalanul magasnak tekinti.

d)

Az Allami Féépitészi Iroda hivatkozik a mas iigyben sziiletett TKF-72/28/2022. sz. Allami
Foépitészi Vélemény azon utalaséra, mely szerint az ETV 7§ szerinti hasznélati cél nem egy
konkrét fejlesztéshez, beruhdzashoz kapesolddo célra utal.

Az allitas nem életszeri. A telepiilésrendezési eszkdz modositasira az esetek nagy
tobbségében konkrét beruhazasi célok, elképzelések megvalositasa érdekében torténik. Az
Onkorményzatok nem rendelkeznek ehhez forrdsokkal, Beruhazo, Fejleszté hianyaban
fejlesztés sincs. Emellett pedig az egyedi, mas ligyben sziiletett vélemény nem koti a
hatosagot, de jogszabalynak sem tekinthetd.



e) Végil utalok arra, hogy 2021. 11. 25. napjan tartott egyeztetésen (melyen a
Kormanyhivatal és Onkormanyzati apparatus vett részt ezzel a fejlesztéssel kapcsolatban) is
megerositésre keriilt, hogy a ETV szerinti hasznalati cél, mint fogalom iij definicié, nincs
gyakorlata az értelmezésnek, s ezért a hasznalati cél feltételrendszerét barmilyen
eszkozzel ala lehet timasztani, akdr szakért6i véleménnyel is.

A Gyéri Onkorminyzat az Etv. 7§ 3bek. szerinti dontését Rapli Pal épitési és
telepiilésrendezési igazsagiigyi szakérto szakvéleményével alapozta meg.

Gy-M-S Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Osztalya hatdésagi véleményével
kapesolatban:

ad a)

Az a) pont szerinti hivatkozasuk (t6bbségében dtlagosndl jobb minéségii termdfoldeket érint, és a
beépitésre szant teriilet 6vezeti besorolasanak megfeleld teriiletfelhaszndldsra hasonlo koriilmények és feltételek
esetében dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos mindségii termdfoldeket is sor keriilher):

Tftv. 6/B§ (2)bek. szerint kifogas akkor emelendd, ha tébbségében atlagosnal jobb mindségu
term6fold érintett, és a beépitésre szant teriilet Ovezeti besoroldsanak megfeleld
tertiletfelhasznalasra hasonlod koriilmények és feltételek esetén atlagosnal gyengébb vagy
atlagos min6ségl termo6fsldeken is sor keriilhet

Kifogéasuk ezen pontra alaptalan, a fejlesztéssel érintett teriilet 7 ha térmértékben atlag alatti, 5
ha térmértékben atlag feletti. A kijelolt beépitésre szan tertilet tehat kisebb részben érint
atlagosnal jobb mindségi termofoldet.

Hivatkozunk arra, hogy a Tftv. nem zarja ki, hogy atlagosnal jobb mindségli term6foldek
keriiljenek kijelolésre uj beépités céljabol, tehat ilyen generalis tilalom nem létezik, melybol
kovetkezben az nem kizart, szabad.

A telepillésrendezési eszkOz0k modositasdnak megyei gyakorlatdban ismertek olyan
elézmények, melyek soran term6fold megtartasi célbol termofold teriilet bovitésre keriilt a
teriiletfejlesztés soran korabban beépitésre kijeldlt teriiletek .,visszamindsitésével”. Annak
ellenére, hogy az adott telepiilésen tovabbra is maradt fenn beépitésre kijeldlt beépitetlen
teriilet, a Kormanyhivatal megis tudta tdmogatni az 0 beépitésre szant teriiletek kialakitasat
(lasd: Fenyofo teleplilésrendezési tervmodositas  Ff6/30-20/2021., illetve Gyorsag
telepiilésrendezési tervmodositas 2021.)

Utalunk arra, hogy a 2016 évi CL. tv. (AKr) 2§ ban meghatarozott, a jogszeriiség elvére
vonatkozo6 rendelkezések alapjan a hatdsdg hataskére gyakorlasa sordn ,,a szakszerliség, az
egyszerliség, az ugyféllel valo egyiittmikodés és a johiszemiség kovetelményeinek
megfelelden a torvény eldtti egyenliség és az egyenld bandsmod kovetelményét megtartva,
indokolatlan megkiilonboztetés és részrehajlas nélkiil, a jogszabalyban meghatarozott
hataridon beliil, észszert idoben jar el”.

Hivatkozunk arra, hogy a Tftv. nem zarja ki, nem tiltja, hogy atlagosnal jobb mindségi
termofoldek keriiljenek kijeldlésre 0j beépités céljabol, tehat ilyen generalis tilalom nem
létezik. S amit jogszabaly nem tilt, arra lehetdség nyilik.



ad b)

A hatdsag szerint az dvezeti besoroldsnak megfeleld teriiletfelhaszndldsra kellé nagysagii
térmértékben lehetdség van a telepiilés mar beépitésre kijelélt, de még fel nem hasznalt
teriiletén is.

lényeges elemek:
e {vezeti besorolasnak megfelel6 teriiletfelhasznalas:

Hivatkozom arra, hogy az ,.0vezeti besorolasnak™ kitétel nem sziikithetd le ,lakédvezetre™,
figyelemmel kell lenni az Svezeti besorolason beliili tovabbi un. szerepkdrokre, melyeket a
GYESZ is megjeldli (lasd: GYESZ 31§). A Fejlesztési teriileten nem csak Ln, hanem Vt, Lf,
Z, stb. ovezet is kijel6lésre keriil.

Ezért azon szempont vizsgilatakor, hogy az Ovezeti besorolasnak megfeleld
teriiletfelhasznalasra a telepiilés mar beépitésre kijelolt, de még fel nem hasznalt teriilet
rendelkezésre éll-e, nem csak azt kell vizsgalni, hogy Ln &vezet rendelkezésre all-e, hanem
azt is, hogy van-e beépitésre kijelolt tertilet, mely komplexen tobb szerepkort is tartalmaz.

E kérben ismét hivatkozom a Foépitész Iroda véleményére tett észrevételben foglaltakra. Az
1997. évi LXXVIILtv. (ETV) 7§-ban megfogalmazott elvek (lakossag életmindségének
javitdsa, telepiilés versenyképességének javitdsa, fenntarthatd fejlodést szolgald
telepiilésszerkezet, jo min6ségli kornyezet, munkahelymegérzés, uj munkahely teremtésének
érdekeit, kozlekedési kényszer csokkentése stb, stb.) figyelembe vétele mellett az UJ
BEEPITESRE SZANT TERULET HASZNALATI CELJAT az Onkorményzat hatarozhatja
meg.

Az Onkorményzat a 57/2022. Kgy. hatarozata az j beépitésre szan teriilet hasznalati céljat az
alabbiak szerint hatdrozta meg: komplex, O6néallban és fenntarthaté moddon miikodo
nagyvérosias jellegli, telepiiléskapu és alkozpont funkcidt is betdlto, rovid vagy kdzéptavon
kialaktithat() intenziv lakéteriilet Ezen hasznélati cé] az ,,0vezeti besorolasnak megfeleld
Uj beépitésre szant teriilet esetkoret vizsgalva tehat nem csak az Gvezeti besorolasnak van
jelentbsége, hanem az Onkorméanyzat altal megfogalmazott célnak, hasznalati célnak. A
hasznalati cél konkretizalasat, meghatarozasat kdvetden a helyi épitési szabalyzatban keriil
meghatarozasra az adott teriilet Gvezeti besorolasa raadasul tipikusan vegyes rendszer szerint.

Ez az értelmezés parhuzamba allithat6 a Tftv. masik fogalomkorével, a ,,helyhezkotott
igénybevétel” fogalméval. (lasd: Tftv. 11§(1). Atlagosnal jobb mindségi terméfoldet is lehet
mas célra hasznositani helyhez kotott igénybevétel céljabal.

Az Onkormanyzat Etv. 7§(3)bek. €) pontja szerinti hatarozata kijelenti, hogy nincs megfeleld
teriilet a fent részletezett hasznalati célra. A megfogalmazott hasznalati cél e szempontbol
lényeges eleme a telepiiléskapu és alkozpont funkcié, mely komplex, 6nallan és fenntarthaté
modon mitkodé nagyvarosias jelleg.

® kell6 nagysagu térmértek

Nincs kapaszkod¢ atekintetben, hogy mi minésiil kelld nagysagh térmértéknek, ez értelmezés
kérdése.

Itt is kifogasolom, hogy a Kormanyhivatal nem jel6li meg, mely teriiletet tekint megfelelének,
igy az sem dertl ki, mit tekint a hatosag kellé nagysagu térmértéknek. Mihez koti azt?



Utalok ismét arra, hogy azon kérdés megvalaszolasa, hogy Gyor varosa rendelkezik-e az adott
Ovezeti besorolasnak megfeleld, masik beépitésre kijeldlt, de még fel nem hasznalt teriilettel,
az Onkorményzat jogosult kizarolagosan dénteni az ETV. 7§(3)bek, €) pontja szerint. Ez tehat
kizarolagosan az Onkorméanyzat kompetenciaja.

e) a telepiilés beépitésre szant teriilete csak olyan haszndlati célra novelhetd, amilyen célra a
telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs megfeleld teriilet, és ezt a telepiilési
onkormadnyzat képviseld-testiilete - a fovarosban a Févarosi Kozgyiilés és a keriileti
onkormanyzat képviseld-testiilete - kiilon dontéssel igazolja.

E korben is hivatkozom a fenti, a Féépitészi Iroda szakmai véleményéhez flizitt
megjegyzéseimre:
e hasznalati cél jogi fogalma bevezetésének el6zményei, gyakorlat hianya
e ETV moédosité jogszabaly indoklasa, s az abbél levonhato kovetkeztetések
e  Onkormanyzati kompetenica kizarolagossaga
e meglévd beépitésre szant teriilet - tervezett rendeltetésnek megfelel6 - igénybevétele
aranytalanul nagy terhe annak varhat6 koltsége miatt.

A fentiek szerint az ingatlaniigyi hatosagi vélemeny, ill. kifogas ellenére nincs jogi akadalya
annak, hogy az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkozt a SZTM 2021-008 munkaszamu
modositasnak megfeleléen modositsa.



