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Pintér Bence polgarmester eloterjesztése

Dintés a ,Javaslat a telepiilésrendezési terv modositisara, valtoztatisi tilalom elrendelésére és
telepiilésrendezési szerzodés megkdtésére” cimit képviseloi inditvanyrol, egyben
javaslat a telepiilésrendezési eszkozok SZTM 2025-010 szamu moédositasanak meginditasarol
sz6l6 dontés meghozatalara

Tisztelt Kozgyiilés!

I
Dr. Laczkovits-Takacs Timea képviselé asszony szébeli inditvanydban 2025. junius 27-én
tajékoztatta a Kozgyllés tagjait, hogy a korzetében 1évé Tiizkd-kert utca kormyékén élok
kezdeményezésére kéri a tervezési teriileten hatélyos telepiilésrendezési eszk6zok feliilvizsgalatat,
valtoztatési tilalom elrendelését, valamint telepiilésrendezési szerz6dés megkotésének elbirasat az
alabbiak szerint:
1. A 04552 szamu 6vezetben a telekalakitas elvi lehetoségének megsziintetése.
2. A 04553 szama Gvezetben a gyOri 25785/14 hrsz.-u telek kozuti kozlekedési Gvezetbdl
zbldteriilet 6vezetbe vald atsorolasa.
3. A fenti szabalyozasokat magaban foglalé telepiilésrendezési szerzédés megkotésétdl a
modositasi eljaras lefolytatdsanak idejére véltoztatasi tilalom elrendelése a 04552, és 04553
szamu §vezetre vonatkozéan.

Gyor Megyei Jogt Varos Onkormanyzatinak Kozgytilése a 124/2025. (VI. 27.) Kgy. hatarozataban
ugy dontott, hogy dr. Laczkovits-Takécs Timea képviseld asszony ,,Javaslat a telepiilésrendezési terv
modositasara, valtoztatasi tilalom elrendelésére €s telepiilésrendezési szerz6dés megkdtésére” cimi
képvisel6i inditvanyat felveszi a Kozgyiilés 2025. szeptember havi rendes iilésének napirendjére.
Egyben a Kozgytilés felkérte a polgarmestert, hogy gondoskodjon az eléterjesztés elkészitésérol és
arrdl, hogy az elbterjesztés elkészitése sordn a képviseldi inditvanyt figyelembe vegyék, és a
Polgarmesteri Hivatal szakmai tdmogatést biztositson.

A F6épitészi Osztaly a javaslatot szakmailag megvizsgalta — és ismerve a teriileten évek 6ta fennall6
helyzetet — az alabbi szakmai 4llasfoglalast tette:

1. A 04552* jelti 6vezet a Hegyalja utca telekvégeit szabalyozza 6nallo épitési dvezetként. A Tiizko-
kert utca két oldalanak tulajdonosi kore, illetve a tulajdon részjogositvanyaibol eredeztetheté érdeke
eltér egymastol. Tekintettel arra, hogy a Hegyalja utcar6l nyilo telkek mérte (hossziisaga), illetve a
jelenlegi szabdlyozds lehet6vé teszi Onalld épitési telkek kialakitasat, igy a szabalyozas
visszamindsitése jelentGs mértékli jogelvondssal, illetve telekérték csdkkenéssel jarna az érintett
telektulajdonosok szamara. A Tilizk6é-kert utca egyik fele mar beépiilt, ennek okan az utca masik
felére vonatkozo szabalyozas médositasa koriiltekintd vizsgalatot igényel.

Gyor Megyei Jogt Véros Onkormanyzata Kozgytilésének a Gyéri Epitési Szabalyzatrél (GYESZ-
161) és Gyér Szabalyozasi Tervérsl sz616 1/2006. (1. 25.) Ok. rendelete (a tovabbiakban: GYESZ) 22.
§-a rendelkezik az Gjonnan beépitésre szant és jelentds mértékben atépitésre keriild (rehabilitacidra
kijelslt) teriiletekrdl. Ezeket a teriileteket a GYESZ SZT ,,1.3.7. — Ujonnan beépitésre szant és
jelentés mértékben atépitésre kertild teriiletek™” cimii tervlapja tartalmazza. A 04552* jeli Gvezet
szerepel ezen a tervlapon.

A Méptv. 88. § (4) bekezdése alapjan 1) beépitésre szant vagy jelentds mértékben atépitésre keriild
teriilet esetében a teriiletre vonatkozo helyi épitési szabélyzat a beépithetdség feltételeként eldirhatja
a telkek épitési telekké vagy telekké torténd alakitisat, az érintett telekcsoport — legalabb
telektombdnként t6rténd — Gjraosztasaval. Ennek megfelelden a GYESZ 22. § (4) bekezdése szerint
az (1) bekezdés szerinti — Ujonnan beépitésre szant és jelentdés mértékben atépitésre kerilo —
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teriileteken a beépithetéség feltétele a telkek épitési telekké vagy telekké torténé alakitisa, az
érintett telekcsoport — legalibb telektombonként torténé — djraosztasaval.

A Méptv. és a GYESZ fent idézett szabalyai okan a 04552* jelii épitési ovezetben telekalakitisra
és épitési telek kialakitasara jogszeriien csak ugy keriilhet sor, ha valamennyi telek egyidejiileg,
egy telekalakitasi eljarasban Kkeriil kialakitidsra. Ehhez valamennyi tulajdonos egyiittes
kérelmére van sziikség. Ennek okin az egyes tulajdonosok ondlléan és jogszeriien nem
alakithatnak telket. Ezen tulmenden a telekalakitas ,,elvi” lehet6ségének kizéarasara telekalakitasi és
épitési tilalom, vagy valtoztatasi tilalom elrendelése esetén van lehetGség, amennyiben annak
jogszabalyi feltételei adottak.

2. A 04553 jeli zoldteriilet Gvezet a 25785/15 és a 25785/17 hrsz.-u ingatlanokbol all. A 25785/14
hrsz.-0 ingatlan K6U jelli kozlekedési Gvezetben van. Erre a szabalyozasra a 25785/3, a 25795, a
25796/4 és a 25797 hrsz.-i ingatlanok &vezethatarok mentén torténd telekosztasa utani
megkozelithetoségének megteremtése miatt volt sziikség. A 25796/4 hrsz.-i ingatlan
kozatkapcsolata kizarélag a 25785/14 hrsz.-u ingatlanrél biztositott.

Az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabalyairdl sz6l6 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E. §
(1) bekezdése alapjan a telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-rendezése, erdd
miivelés ag esetén a telekfelosztas €s telekcsoport Ujraosztisa, a zart sortt beépitési moédu beépitett
épitési telek telekfelosztasa, valamint a vizgazdalkodasi teriilet Gvezetbe esd telkek kivételével — gy
kell kialakitani, hogy a kialakulé telkek kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas
részérol az adott koéztertiletre vonatkozd jogszabalyi eldirdsok szerint vagy 6nallo helyrajzi szamon
nyilvantartott maganitrél gépjarmiivel kozvetleniil, vagy hidon illetve atereszen keresztiil
megkozelithetoek legyenek.

Tekintettel arra, hogy a magasabb szintii jogszabdly nem teszik lehetévé a ziarvanytelkek (vagyis
utkapcsolattal nem rendelkezé telkek) kialakitasat, igy a 25785/14 hrsz.-u ingatlan KéU
ovezetbél valé atmindsitésének jogszabalyi feltétele nem all fenn.

3. A M¢éptv. 85. § (3) bekezdése szerint a tilalmat a feltétleniil sziikséges mértékre és idétartamra
kell korlitozni, és azt haladéktalanul meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjaul szolgalo
okok mar nem allnak fenn. A telekalakitasi és épitési tilalom feliilvizsgalatat a helyi épitési
szabalyzat modositasaval egyiitt el kell végezni. A valtoztatasi tilalom id6tartamara a 86. § (2)
bekezdésében foglaltak az iranyadok.

A Méptv. 86. § (4) bekezdése alapjan a valtoztatdsi tilalom ali esé teriileten — a 85. § (4)
bekezdésében foglalt esetek kivételével — telket alakitani, @j épitményt létesiteni, meglévd
épitményt atalakitani, béviteni, elbontani, tovibbd mads, hatosagi engedélyhez vagy egyszerii
bejelentéshez nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.

A valtoztatasi tilalom legkisebb szabélyozasi teriileti egysége az ingatlan, ennek okan a valtoztatasi
tilalom elrendelésére legalabb telek szinten keriilhet sor. A 04552* jelii 6vezet a Hegyalja utcérdl
nyilo telkek végén keriilt kijelolésre, igy egy esetleges valtoztatasi tilalom nem rendelhetd el
kizaroélag erre az ovezetre, hanem valamennyi az dvezethatarral érintett ingatlanra sziikséges
lenne elrendelni a valtoztatasi tilalmat. Ennek okan a 04948* és a 04947* jeli épitési dvezetekben
1évé azon ingatanokra is kiterjedne a valtoztatasi tilalom teriileti hatdlya, amely mindkét 6vezettel
érintett. Ennek kdvetkeztében a Hegyalja utca ezen szakaszan a meglévo lakohazak is a tilalom
hatdlya ala esnének. A valtoztatasi tilalom hatdlya alatt a Méptv. 86. § (4) bekezdése szerint
semmilyen értéknoveld véltozast végrehajtani nem szabad, azaz az ingatlanokon semmilyen épitési
tevékenység, illetve — az allagmegdévas korén tulmutaté — felujitas (pl. ablakesere, fiirdo felujitas)
sem lenne végezhetd.



A 04553 jelti zoldteriilet Gvezetben 2%-os legnagyobb beépithetdséggel, 80% minimdlis zoldfeliilet
biztositasa esetén 1étesithetéek az aldbbi épitmények a GYESZ 71. § (1) és (2) bekezdése alapjan:
a) zoldfelilet,
b) vizfeliilet
c) pihenést szolgald épitmény (pergola, pavilon),
d) testedzést szolgald épitmény (sétatt, pihendhely, tornapalya, gyermekjatszotér, sportpalya,
stb.),
e) koztargy,
f) az OTEK 27. §-dban megengedett mértékig
fa) vendéglato épiilet,
fb) nyilvanos illemhely,
fc) a teriilet fenntartasahoz szilkséges €ptilet.

A zoldteriilet Gvezet az egyik legkevesebb €s leginkdbb korlatozott tartalmi épitési jogot ado dvezeti
kategdria, igy a valtoztatasi tilalom elrendelésének alapjaul szolgald rendezési terv modositas
hatalyba 1épéséig terjedd id6szakon beliill nem &ll fenn annak a konkrét veszélye, hogy a teriileten
olyan beépitésre keriil sor a jelenlegi 6vezeti paraméterek keretei kozott, amely a teriilet jovobeni
hasznositasat ellehetetlenitené.

A valtoztatasi tilalom egy rendkiviili, legvégsé esetben alkalmazhaté eszkéz a telepiilésrendezési
feladatok megvalosulasat biztosité sajatos jogintézmények kozott, igy annak elrendelésére csak
kivételesen és akkor keriilhet sor, ha nincs mas, enyhébb eszkoz a szabalyozasi cél elérésére, és akkor
is csak a legsziikségesebb id6re és teriiletre keriilhet elrendelésre.

A fentiekre tekintettel azon cél eléréséhez, hogy az érintett teriileten csak szabalyozott keretek k6zott
lehessen telket alakitani, illetve épitési tevékenységet végezni nincsen sziikség a legszigorubb
jogintézmény alkalmazasara, mivel a helyi épitési szabalyzat szerinti telekalakitasra, illetve épitésre
vonatkoz6 — akiar a GYESZ-ben, akir magasabb szintli jogszabalyokban meghatirozott —
rendelkezések elegendd Dbiztositékot jelenteneck az onkormanyzat telepiilésfejlesztési céljaival
ellentétes tevékenységek megakadalyozasara. Erre tekintettel a valtoztatasi tilalom elrendelésének
jogszabalyi feltétele (sziikségesség, aranyossag) nem all fenn.

Az inditvanyban megfogalmazott lakossagi aggalyokat figyelembe véve, a telekalakitasok és az
épitkezések jogszerli megvaldsitasanak Onkorményzat altali kikényszerithetdsége érdekében a
04552* jeld épitési ovezet tekintetében - az eldterjesztés II. szakasza szerint - telepiilésrendezési
eszk6zok moédositasara iranyul6 eljaras lefolytatasat kezdeményezi.

II.

Gy6r Megyei Jogi Viaros Onkormanyzata ugy dontdtt, hogy Gyoér telepiilésrendezési terve
vonatkozasaban sziikséges az SZTM 2025-010 szamu, ,,Gyér-Ménfécsanak vidrosrészben lévo
04552 szama dGvezetet érintd telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata” targyd
telepiilésrendezési eszk6z modositds altalanos eljarasra vonatkozd szabdlyok szerint torténd
lefolytatasa.

A teleptilésrendezési eszkdz moddositasdhoz telepiiléstervezési szerzodést kell kétni a tervezési
feladat ellatasara jogosult tervezdvel. A telepiiléstervezési szerzodés koltségei a ,,HelybenJo!
Varosrendez6 Program™ keretbdl keriilhetnek finanszirozasra, a korabban a képviseldi
kezdeményezés alapjan indulé telepiilésrendezési eszk6z mddositas kapesan kialakitott gyakorlatnak
megfeleléen.



Az eldterjesztés 1. szamu szakaszdban bemutatott telepiilésrendezési probléma megoldasit a
Foéépitészi Osztaly az érintett 04552 szamu Ovezet egyedi eldirasanak feliilvizsgélatdval kivanja
megteremteni, annak érdekében, hogy az egyedi Gvezeti elbiras biztositékot jelentsen az Gvezetet
érintd jovobeni telekalakitasok, épitési beruhazasok jogszeri lefolytatdsara.

A moédositas mind a telekalakitdsokat, mind a telkek beépitését korlatozna oly médon, hogy a 04552
szamu Ovezet egyedi eldirasanak tervezett szovege értelmében az Gvezeten belill épitmények
kizérolag az SZT-n jelolt épitési helyen lennének elhelyezhetdk, telket alakitani pedig kizérdlag az
Ovezetben feltiintetett iranyado6 telekhatarok mentén kertilhetne sor. Az épitési hely kijelolése, illetve
az irdanyadé telekhatar feljelolése az Gvezet teljes teriiletére vonatkozd szabdlyozas feliilvizsgalata
alapjan, és kizarolag olyan telepiilésrendezési tervmodositis keretében torténhet, amelyet
megeldzoen telepiilésrendezési szerzddés keretében a cél megvaldsitdja vallalta az Gnkormanyzat
altal sziikségesnek tartott kozfejlesztéseket.

A Méptv. 22. §. (1) bekezdésében biztositott jogkdrében eljarva a telepiilési dnkormanyzat az épitett
koémnyezet, a telepiilés tervszerli alakitdsa és védelme érdekében e torvény és végrehajtasi
rendeleteinek keretei kozott telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési feladatokat 1at el. A4
telepiiléstervek  tartalmdrél, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) — alabbiakban rogzitett — 59. § (2) bekezdése értelmében a
telepiilésterv modositasat az 6nkormanyzat dontése alapozza meg:

»A teleplilésterv, kézikonyv készitését €s modositasat, valamint a telepiilésképi rendelet modositasat
az onkormanyzat képviselo-testiiletének

a) a készités vagy modositas tényét,

b) ) beépitésre szant teriillet kijelolése esetén az Méptv.-ben foglalt kovetelményeknek vald
megfelelést,

c¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

d) a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés, a kézikonyv és a telepiilésképi rendelet esetében a szakmai
osszefoglalo elfogadasat

tartalmazo6 dontése alapozza meg.”

A Korm. rendelet 7. § (7) bekezdése alapjan a megalapozé vizsgalat és az alatdmaszté javaslat
tartalmat a telepiilés onkormanyzati fOépitésze hatdrozza meg a képviselo-testiiletnek cimzett
feljegyzésben. E jogszabalyi rendelkezés alapjan a megalapozo vizsgalat és az alatamaszt6 javaslat —
foépitész altal meghatdrozott — tartalmat a targyi tigyben az 1. sz. melléklet szerinti feljegyzés rogziti.

Fentiek alapjan kérem, hogy a T. Kozgytilés fogadja el az alabbi hatarozati javaslatokat:



Hatarozati javaslat 1.

Gyér Megyei Jogli Varos Onkormanyzatinak Kozgyiilése dr. Laczkovits-Takécs Timea képviseld
asszony ,Javaslat a telepiilésrendezési terv modositdsara, valtoztatdsi tilalom elrendelésére és
telepiilésrendezési szerzodés megkotésére” cimii inditvanya tekintetében megallapitja, hogy

1.

Gybér Megyei Joga Véros Onkorményzata Kozgylilésének a Gy6ri Epitési Szabalyzatrél
(GYESZ-16]) és Gybr Szabélyozasi Tervérél sz616 1/2006. (I. 25.) nkorményzati rendelete
kérelmezett tartalommal torténd modositasanak jogszabalyi feltétele nem all fenn.

Az érintett teriileten a valtoztatdsi tilalom elrendelésének jogszabalyi feltételei nem éllnak
fenn.

Hatarozati javaslat 2.

Gybér Megyei Jogi Varos Onkorményzatinak Kozgylilése az SZTM 2025-010 szima,
»Gyor-Ménfocsanak varosrészben lévé 04552 szami Gvezetet érintd telepiilésrendezési
eszkozok feliilvizsgalata” targyu telepiilésrendezési eszk6zok modositasara iranyulé eljaras
— altalanos eljarasban torténd — lefolytatdsaval egyetért, annak meginditasar6l dont.

A Kozgyiilés a telepiilésterv modositasdhoz sziikséges, a megalapozd vizsgalat és az
alatdmaszté javaslat tartalméat meghatdrozd, a hatarozat 1. sz. mellékletét képezd feljegyzést
jovahagyja.

A Kozgytlés megallapitja, hogy a moddositas sordn 1j beépitésre szant teriilet nem keriil
kijelolésre.

A Kozgyiilés felhatalmazza a polgarmestert Gyoér Megyei Jogi Varos telepiilésrendezési
eszkozeinek modositasaval kapcsolatos szerzodések aldirasara, a modositas el6készitésére, az
eljaras meginditasara és lefolytatdséra, azzal, hogy a telepiiléstervezési szerz6dés koltségei a
.,HelybenJ6! Varosrendezd Program” keretbdl keriilnek finanszirozasra.
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