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Segédanyag
Parkvaros fejlesztés — véleményezési szakasz
2022.05.19-1 egyeztetési targyalashoz

Jogi felvetések az eldzetes véleményezési eljarasban beérkezett szakmai véleményeket
illetéen:

Az Allami Féépitészi Iroda szakmai véleményével kapesolatos jogi felvetéseim:

a)

Szakmai véleménye szerint a foépitészi tartalom-meghatarozas nem megfeleld. Nem latjuk
ezen kifogés jogi alapjat.

Megallapitasokat tett a varhatd épiiletmagassagok, szintszdmok, beruhdzas 1éptéke, minimalis
teleknagysag, beépitési mod tekintetében, elonytelen tomegaranyt jelez. Ezek vizsgalata nem
tartozik az Allami F6épitési Iroda hataskorébe.

Nem vildgos, hogy mi indokolja a telepiilésképi rendelet elézetes modositasanak
sziikségességét, nem tudni, konkrétan mire gondol az AF6ép. Iroda.

Az Allami Féépitészi iroda telepiilésképi rendelet elézetes modositasaval kapcsolatos
felvetésének megoldasa — ismereteink szerint szinte technikai kérdés. A hatdlyban levd
teleptilésképi rendelet melléklete médositandd. Amennyiben parhuzamos eljarasban torténik
az elfogadas, a GYESZ modositast is sziikséges megtenni. Ez az Onkorményzat
kompetenciaja, melynek nem lesz akadalya.

b)

Vitatja az Allami Féépitész a hasznalati cél Onkormanyzat altal meghatarozott fogalmat
allitva, hogy a haszndlati célt nem egy konkrét fejlesztéshez, beruhazashoz kapcsolodo
cél. Az Allami Féépitészi 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
fogalmat nem hasznilja, nem ismeri. A fogalmat jogi kornyezetbe az ETV-t médosité
2021. évi XXXIX. tv. illesztette be.

Utalok arra, hogy az ETV korabban hatalyos rendelkezése (értsd: 7§(3)bek. e) pont) is eltérd
szohasznalattal ¢lt. A korabbi, 2013. 01.01-t61 hatalyos rendelkezések szerint :

. a telepiilések beépitésre szant teriilete csak olyan teriiletfelhaszndlas céljara novelheto,
amilyen célra a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs megfelelo teriilet.”

Ezen szovegezés keriilt kés6bb mddositasra 2021. 07.01-1 hatéallyal (2021. évi XXXIX. tv.), s
az 1j szovegeze€s vezette be a ,,haszndlati 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 haszndlati cél fogalmaval 0j terminus technicust vezetett be, de nem adott mankot
ennek értelmezésére. Ezért a gyakorlat feladata a jovoben, hogy ezt tartalommal téltse meg.

Nem tartozik az Gjonnan bevezetett fogalom értelmezéséhez egyértelmii iranymutatds annak
értelmezéséhez, a jogalkotd az Onkormanyzatok kezébe adta azt a feladatot, hogy hatarozzak
meg: mi az a haszndlati cél, amely mellett tamogatja 0;j teriiletek bevonasat a mar beépitésre
szant teriiletek mellett. Ez olyan kompetencia, melyet egyetlen hatéosdg sem vehet el az
Onkormanyzatoktol.

Az Onkormanyzati kompetenciat a 2021. évi XXXIX. tv. 12§(2)bekezdése alapozta meg,
moédositva az ETV ezen rendelkezéseit 2021. 07.01-hatallyal. A modositasra épp az érintett
onkormanyzat €s az engedélyezésben részt vevl hatosdgok kozotti gyakran felmeriilt vita
feloldésa céljabol — kertilt sor.

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

Az Etv. 7. §-dban pontositisra keriil a telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés célja.
Tovabba egyes esetekben a telepiilésrendezési tervek egyeztetése soran, a felhaszndldsra
alkalmas teriiletek meghatarozasa vonatkozasaban, a véleményezésben érintettek és az
onkormanyzatok kozott feloldhatatlan vita alakul ki. A telepiilésfejlesztés és a
telepiilésrendezés az onkormanyzat képviselo-testiiletének at nem ruhdazhato feladata, igy az
Etv-ben meghatdrozott teriilethaszndlattal kapcsolatos dontésekre is az onkormdnyzat
képviseldtestiilete jogosult. Igy az Etv. 7. § (3) bekezdés e) pontjdban is régzitésre keriil,
hogy beépitesre kijelolt teriiletek ,, beteltségérol” az onkormanyzatnak dontést kell hoznia.

A modositd, a 2021. évi XXXIX. tv. fenti indoklasaval 6sszhangban az ETV 7§(3)bek.e)
pontjanak 2021.07.01-t61 hatalyos rendelkezései tehat akként értelmezenddk, hogy
amennyiben az Onkormaényzat kiilon dontéssel igazolja, hogy nincs mésik megfeleld teriilet
az Onkormanyzat 4ltal megjelolt hasznalati 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 jogkdrt az Onkorményzatok részére, hogy az un. ,beteltség” tekintetében dontést
hozzanak, hanem abban is, hogy a hasznalati c¢l fogalmat 6 maga t6ltse meg tartalommal. Ez
kovetkezik a hatalyos ETV 7§(3)bek.c) pontjanak nyelvtani értelmezésébél is.

Ezzel a lehetdséggel élt a Gydri Onkormanyzat Kozgytilése 2022.03.22-i dontése soran, Réapli
Pal szakértd ur szakvéleménye figyelembe-vételével.

A Gyéri Onkorméanyzat az 57/2022. (I11.22.) Kgy. hatdrozata szerint nincs a mar beépitésre
kijelolt teriileten megfeleld teriilet, amely egy komplex, 6nalloan €s fenntarthatdé mddon
miitk6dé nagyvarosias jellegli, telepiiléskapu és alkozpont funkcidkat is betoltd, rovid vagy
kozéptavon kialakithato intenziv lakotertilet hasznalati célra bovithetd.

A 2021. évi XXXIX.tv. indoklasabol kovetkezoen ezen dontés feliilirasara a
kozremiikodé hatéosagoknak nincs jogkoriik.

Mindemellett hivatkozunk arra is, hogy ha és amennyiben a Kormanyhivatal ezzel ellentétes
allitast fogalmaz meg, nem elegendd csak altaldnossagban utalni arra, hogy van masik
megfeleld beépitetlen teriilet, azt konkrétan meg is kellene jeldlni, meg is kellene vizsgalni. A
Kormanyhivatal nem tett megallapitasokat ebben a tekintetben, csak utal arra, hogy a van a
tervezett beruhazasi teriilet kozvetlen szomszédsagaban beépitésre szant teriilet, barnamezds
tertilet is, ahol a beruhdzas megvalosithato lenne, mely betolthetné a telepiiléskapu, alkozpont
funkciokat. Hivatkozom arra, hogy Rapli Pal iii. szakértd véleményében vizsgalta a



crer

Ekként az ETV. 7§-ban foglat felhatalmazas okan nincs relevanciaja annak, hogy a hatdsag
megitélése szerint van masik, megfeleld teriilet.

)
Hivatkozom arra is, hogy a Magyarorszag ¢és egyes kiemelt térségeinek rendezési tervérdl
sz016 2018 évi CXXXIX tv. 12§ értelmében:

12. § (1) Ha jogszabaly 10j beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a teleptilésrendezési
tervben U beépitésre szant teriiletet a kovetkezd szempontok mérlegelése alapjan kell
kijeloIni:

a) az 1j beépitésre szant teriilet csatlakozik a meglévo telepiilési teriilethez,

b) az 0j beépitésre szant teriilet kijelolése nem okozza a kiilonbozd telepiilések beépitésre
szant teriileteinek 6sszenovését, €s

¢) uj beépitésre szant teriilet kijelolésére csak akkor keriil sor, ha a telepiilési térségben
nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelo beépitésre szant teriileten beépitetlen
foldrészlet, vagy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo 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 varhaté koltsége miatt.

Figyelemmel arra tehat, hogy jogszabaly 0j beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, ezért
— ha van is esetleg megfeleld beépitésre szant teriilet, azt figyelmen kiviil kell hagyni, ha
annak igénybevétele ardnytalanul nagy terhet jelentene annak varhat6 koltsége miatt.

A Fejlesztési tertilettel konkuralo teriilet a Raba-teriilet (a méretbdl és a jelenlegi szabalyozasi
tervben szerepld Ln dvezetekbdl fakaddan mas teriilet nem johet szdba)
E korben a Beruhdzo6 adatot szerzett be. Bogar Zsolt kozlekedéstervezd mellékelt nyilatkozata
szerint:
Osszefoglalva megallapithaté, hogy a Tatai 1t kornyezetében tervezett beépités dthelyezése a
volt Raba gyar teriiletére jelentosen megnovelné a beruhdzasi kéltségeket, jelentosen
megnovelné az épiilo ingatlanok arat.
A szoveges ertékeléshez mellékelt koltségbecslések szerint a beruhazasi koltsegek,

figyelmen kiviil hagyva a telkek értéke kozotti oriasi kiilonbséget:

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

- Raba teriileten tobb, mint brutto 4.000.000.-Ft
Figyelmen kiviil hagyva a talajszennyezés, l0szermentesités, csapadékvizbevezetés, stb.
koltségeit lathatd, hogy legalabb 4szeres varhatd koltségrol beszéliink, mely kimeriti az
saranytalanul nagy teher” fogalmat. A szakértéi 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
Féépitészi Vélemény azon utalasara, mely szerint az ETV 7§ szerinti hasznalati cél nem egy
konkrét fejlesztéshez, beruhdzashoz kapcsolodo célra utal.

Az 4llitds nem ¢letszerli. A telepiilésrendezési eszk6z modositasdra az esetek nagy
tobbségében konkrét beruhdzasi célok, elképzelések megvaldsitdsa érdekében torténik. Az
Onkormanyzatok nem rendelkeznek ehhez forrasokkal, Beruh4zo, Fejlesztd hidnyéban
fejlesztés sincs. Emellett pedig az egyedi, mas iigyben sziiletett vélemény nem koéti a
hatosagot, de jogszabalynak sem tekinthetd.



e) Végiil utalok arra, hogy 2021. 11. 25. napjan tartott egyeztetésen (melyen a
Kormanyhivatal és Onkormanyzati apparatus vett részt ezzel a fejlesztéssel kapcsolatban) is
megerdsitésre keriilt, hogy a ETV szerinti hasznalati cél, mint fogalom ij definici6, nincs
gyakorlata az értelmezésnek, s ezért a hasznalati cél feltételrendszerét barmilyen
eszkozzel ala lehet tamasztani, akar szakértéi véleménnyel is.

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

Gv-M-S Megvei Kormanvhivatal Foldhivatali Osztalya hatésagi véleményével
kapcsolatban:

ad a)

Az a) pont szerinti hivatkozasuk (tobbségében datlagosnal jobb mindségii termdfildeket érint, és a
beépitesre szant teriilet 6vezeti besorolasanak megfeleld teriiletfelhasznalasra hasonlo kériilmények és feltételek
eseteben atlagosndl gyengebb vagy atlagos mindségii termdfoldeket is sor keriilhet):

Tfiv. 6/B§ (2)bek. szerint kifogéas akkor emelendd, ha tobbségében atlagosnal jobb mindségii
term6fold érintett, és a Dbeépitésre szant teriilet Ovezeti besorolasanak megfeleld
teriiletfelhasznalasra hasonld koriilmények és feltételek esetén atlagosnal gyengébb vagy
atlagos mindségli termdfoldeken is sor kertilhet

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

Hivatkozunk arra, hogy a Tftv. nem zarja ki, hogy atlagosnal jobb mindségii termdfoldek
keriiljenek kijelolésre 1) beépités céljabol, tehat ilyen generalis tilalom nem Iétezik, melybdl
kovetkez6en az nem kizart, szabad.

A telepiilésrendezési eszk6z0k modositasanak megyei gyakorlataban ismertek olyan
elézmények, melyek soran termdfold megtartasi célbol termofold teriilet bovitésre keriilt a
teriiletfejlesztés soran koradbban beépitésre kijeldlt teriiletek ,,visszamindsitésével”. Annak
ellenére, hogy az adott telepiilésen tovabbra is maradt fenn beépitésre kijelolt beépitetlen
teriilet, a Kormdnyhivatal mégis tudta tdmogatni az 11j beépitésre szant teriiletek kialakitasat
(lasd: Feny6fo telepiilésrendezési tervmodositds  Ff6/30-20/2021., illetve Gyodrsag
telepiilésrendezési tervmodositas 2021.)

Utalunk arra, hogy a 2016 évi CL. tv. (AKr) 2§ ban meghatarozott, a jogszeriiség elvére
vonatkozo6 rendelkezések alapjan a hatdsag hataskore gyakorldsa sorén ,,a szakszerliség, az
egyszeriiség, az Tlugyfellel vald egyilittmikodés ¢€s a johiszemiiség kovetelményeinek
megfelelden a torvény eldtti egyenloség és az egyenlo banasmod kovetelményét megtartva,
indokolatlan megkiilonboztetés ¢és részrehajlds nélkiill, a jogszabdlyban meghatarozott
hataridon beliil, észszerti idében jar el”.

Hivatkozunk arra, hogy a Tftv. nem zarja ki, nem tiltja, hogy atlagosnal jobb mindségii
term6foldek keriiljenek kijelolésre ) beépités céljabol, tehat ilyen generdlis tilalom nem
létezik. S amit jogszabaly nem tilt, arra lehetdség nyilik.



ad b)

A hat6sag szerint az ovezeti besorolasnak megfelelo teriiletfelhasznalasra kello nagysagu
téermértékben lehetoség van a telepiilés mar beépitésre kijelolt, de még fel nem hasznalt
teriiletén is.

lényeges elemek:
e Ovezeti besorolasnak megfeleld tertiletfelhasznalés:

Hivatkozom arra, hogy az ,,6vezeti besorolasnak™ kitétel nem sziikithetd le ,,lakodvezetre”,
figyelemmel kell lenni az dvezeti besorolason beliili tovabbi un. szerepkordkre, melyeket a
GYESZ is megjeloli (Iasd: GYESZ 31§). A Fejlesztési teriileten nem csak Ln, hanem Vt, Lf,
Z, stb. dvezet is kijelolésre kertiil.

Ezért azon szempont vizsgéalatakor, hogy az Ovezeti besorolasnak megfeleld
teriiletfelhasznalasra a telepiilés mar beépitésre kijelolt, de még fel nem hasznalt teriilet
rendelkezésre all-e, nem csak azt kell vizsgalni, hogy Ln 6vezet rendelkezésre all-e, hanem
azt is, hogy van-e beépitésre kijelolt teriilet, mely komplexen tobb szerepkort is tartalmaz.

E korben ismét hivatkozom a Foépitész Iroda véleményére tett észrevételben foglaltakra. Az
1997. évi LXXVIILtv. (ETV) 7§-ban megfogalmazott elvek (lakossag életminSségének
javitasa, telepiilés versenyképességének javitdsa, fenntarthaté fejléddést szolgdlo
teleptilésszerkezet, j6 mindségli kornyezet, munkahelymegdrzés, 1) munkahely teremtésének
érdekeit, kozlekedési kényszer csokkentése stb, stb.) figyelembe vétele mellett az UJ
BEEPITESRE SZANT TERULET HASZNALATI CELJAT az Onkormanyzat hatérozhatja
meg.

Az Onkormanyzat a 57/2022. Kgy. hatdrozata az ij beépitésre szan teriilet hasznalati céljat az
alabbiak szerint hatdrozta meg: komplex, oOnalldban ¢és fenntarthatd modon miikddo
nagyvarosias jellegii, telepiiléskapu ¢és alkdozpont funkciot is betdltd, rovid vagy kézéptavon
kialaktithatd intenziv lakoteriilet. Ezen haszndlati cél az ,0vezeti besoroldsnak megfeleld
teriiletfelhasznalas™ definiciojat, €s tartalmat specializalja.

Uj beépitésre szant teriilet esetkorét vizsgalva tehat nem csak az Gvezeti besorolasnak van
jelentésége, hanem az Onkormanyzat altal megfogalmazott célnak, hasznilati célnak. A
hasznalati cél konkretizalasat, meghatarozasat kovetden a helyi €pitési szabalyzatban keriil
meghatarozasra az adott teriilet 6vezeti besorolasa raadasul tipikusan vegyes rendszer szerint.

Ez az értelmezés parhuzamba allithatd a Tftv. masik fogalomkorével, a ,,helyhezkotott
igénybevétel” fogalmaval. (lasd: Tftv. 11§(1). Atlagosnal jobb mindségii terméfoldet is lehet
mas célra hasznositani helyhez kotott igénybevétel céljabol.

Az Onkormanyzat Etv. 7§(3)bek. e) pontja szerinti hatarozata kijelenti, hogy nincs megfelel6
teriilet a fent részletezett hasznalati célra. A megfogalmazott hasznalati cél e szempontbol
lényeges eleme a telepiiléskapu és alkdzpont funkcid, mely komplex, onallan és fenntarthatod
moddon miikddo nagyvarosias jelleg.

® kelld nagysagu térmértek

Nincs kapaszkod6 atekintetben, hogy mi mindsiil kell6 nagysagu térmértéknek, ez értelmezés
kérdése.

Itt 1s kifogdsolom, hogy a Kormanyhivatal nem jeldli meg, mely teriiletet tekint megfelelonek,
igy az sem deriil ki, mit tekint a hatosag kelld nagysagt térmértéknek. Mihez koti azt?



Utalok ismét arra, hogy azon kérdés megvalaszoldsa, hogy GyOr varosa rendelkezik-e az adott
ovezeti besorolasnak megfeleld, masik beépitésre kijelolt, de még fel nem hasznalt teriilettel,
az Onkormanyzat jogosult kizarolagosan donteni az ETV. 7§(3)bek, e) pontja szerint. Ez tehat
kizarélagosan az Onkormanyzat kompetencidja.

e) a telepiilés beépitésre szant teriilete csak olyan haszndlati célra novelheto, amilyen célra a
telepiiles mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs megfelelo teriilet, és ezt a telepiilési
onkormanyzat képviselo-testiilete - a fovarosban a Fovarosi Kozgyiilées és a keriileti
onkormanyzat képviselo-testiilete - kiilon dontéssel igazolja.

E korben is hivatkozom a fenti, a FOépitészi [roda szakmai véleményéhez fiizott
megjegyzéseimre:
e hasznalati cél jogi fogalma bevezetésének elézményei, gyakorlat hianya
e ETV mobdositd jogszabaly indoklasa, s az abbol levonhaté kovetkeztetések
e Onkormanyzati kompetenica kizarolagossaga
e meglévo beépitésre szant terlilet - tervezett rendeltetésnek megfeleld - igénybevétele
aranytalanul nagy terhe annak varhat6 koltsége miatt.

A fentiek szerint az ingatlaniigyi hatdsagi vélemény, ill. kifogas ellenére nincs jogi akadalya
annak, hogy az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkdzt a SZTM 2021-008 munkaszamu
moddositasnak megfeleléen mddositsa.



