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Hajté Péter 6nkormanyzati képviselo eléterjesztése

Javaslat
a zartkerti ingatlanok beépitési szabalyaira vonatkoz6 modositasi eljaras meginditasara

Tisztelt Kozgyiilés!

Gydr Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl sz6lo
25/2024. (X. 25.) onkormanyzati rendelete 13. § (2) bekezdése alapjan az alabbi el6terjesztést
terjesztem elo:

K¢ét fajta zartkerti ingatlan van Gyorben. Az egyik, mely mezégazdasagi mivelés alatt all, a
masik, amely miivelési 4g aldl kivont teriiletnek minésiil. Ezeken a teriileteken a
beépithet6ség ujraszabalyozasa indokolt a Gyodrben kialakult tényhelyzetnek és a valos
tarsadalmi igényeknek megfeleléen. Fontos, hogy az 0j szabalyozassal lehetoség lesz a
becpitésre, nem kotelezettség, ez biztositja, hogy mindenki a sajat elképzelése szerint tudja az
ingatlant hasznélni. Ez segitene a kiilsé varosrészekben lako, illetve zartkerti ingatlanokkal
rendelkez6 gyoriek jelenlegi helyzetén.

Erre tekintettel javaslom, hogy a Kozgyilés a kévetkezd tartalmi déntés meghozatalaval
inditsa el a helyi épitési szabalyzat modositasat a zartkerti ingatlanok vonatkozasaban az
alabbiak a szerint:

A jegyz6 a munkaterv szerinti kvetkez6 rendes kozgyiilési iilésre terjessze eld a helyi épitési
szabalyzat modositasanak meginditasara vonatkoz6 javaslatot minden, a jogszabalyi eldirasok
szerint sziikséges megalapozo, kapcsolodo és aldtamasztd6 dokumentummal a zartkerti ingat-
lanok eldirésaira vonatkozdan a kovetkez6 feltételek szerint:

- azingatlanok legnagyobb megengedett beépitettsége 10%, de legfeljebb 150 m?,

- az egy ingatlanon elhelyezhetd épitmény(ek) Osszes alapteriilete nem haladhatja
meg a telek tertiletének 10%-at, de legfeljebb 150 m? alapteriiletii épitmény legyen
létesithetd,

- azingatlan zoldfeliileti mutat6ja 75%,

- az ingatlanon elhelyezhet6 épitmény megengedett legnagyobb épitménymagassaga
7,5 méter.

Tisztelt Kozgytilés!
Kérem, hogy a Kozgytilés tagjai a kovetkezd hatarozati javaslatot fogadjak el!

Hatarozati javaslat

Gyor Megyei Jogu Varos Onkorményzatanak Kozgytilése felkéri a jegyz6t, hogy a munkaterv
szerinti kovetkez6 rendes kozgytilési iilésre terjessze el a zartkerti ingatlanok helyi épitési
szabalyzatban szerepld szabalyai modositasanak meginditasara vonatkozo6 javaslatot minden,
a jogszabadlyi el6irasok szerint sziikséges megalapozo, kapcsolodo és alatamaszté dokumen-
tummal a zartkerti ingatlanok eldirasaira vonatkozodan a kovetkezo feltételek szerint és legké-
s6bb 2026. augusztus 31-ig zarja le az eljarast:

- azingatlanok legnagyobb megengedett beépitettsége 10%, de legfeljebb 150 m?,
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- az egy ingatlanon elhelyezhetd épitmény(ek) Osszes alapteriilete nem haladhatja
meg a telek tertiletének 10%-at, de legfeljebb 150 m? alapteriilet(i épitmény legyen
l1étesitheto,

- azingatlan zoldfelileti mutat6ja 75%,

- az ingatlanon elhelyezhet épitmény megengedett legnagyobb €pitménymagassaga
7,5 méter.

Felelds: jegyz6
Hatarid6: azonnal

Gyoér, 2026. februar 10.
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Targy: Szakmai vélemény Hajté Péter 2026. februar 10. napjan elSterjesztett a zartkerti
ingatlanok beépitési szabalyaira vonatkozé moddositasi eljaras meginditasara vonatkozo
javaslataval kapcsolatban

Tisztelt Jegyzo Asszony!

A munkaterv szerint kévetkezo rendes kozgyulési lilés 2026. aprilisaban lenne. A telepiilésterv
atfogé felillvizsgalatara iranyulé kozbeszerzési eljaras folyamatban van. A kiiras értelmében
valamennyi munkarészt el kell késziteni 2026. november 1-jére, majd decemberben meg kell
inditani a véleményezési eljarast. Ennek okén a tavalyi évben tObbszor jelzésre keriilt a
képviselok felé, hogy az atfogo feliilvizsgalat miatt nincs lehetdség marciust kovetden rendezési
terv modositasra iranyuld eljarast inditani, mivel azzal az atfogo feliilvizsgalat eredményes
lefolytatasa kertiilne veszélybe.

Ugyanazon teriiletre vonatkozoéan egyidejileg legfeljebb egy készitésre vagy modositasra
iranyulé altalanos véleményezési eljaras lehet folyamatban a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol sz016 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet)
60. § (6) bekezdése alapjan. Rovid eljaras nem indithaté az el6terjesztésben megjelolt
mddositasi igény kapcsan. Az egyszeriisitett eljaras feltételei ugyan fenndllhatnak, de egy ilyen
komplex kérdésben kis eséllyel lehetne eredményesen lezarni a véleményezési eljarast egyetlen
targyalasos szakasz keretében.

Egy ilyen komplex témaban, mint a zartkerti teriiletek beépithetéségének novelése nem lehet
augusztus 31-ig, s6t a kbzbeszerzési kiirasban szerepl6 tervleadasi, november 1-es hatarid6ig
sem zard véleményt szerezni és rendeletet alkotni az alabbiak okén:

Amennyiben az aprilisi kozgytlésen dontés sziiletik az eljaras meginditdsarol a beszerzési
szabalyzatnak, vagy egybeszamitas miatt az értékhatar elérése esetén a kozbeszerzési eljaras
szabdlyinak megfelelGen be kell szerezni a telepiiléstervezot, amely 1-2 hétt6l néhdny honapig
tartd folyamat lehet. Ezt kévetden a szerzodésben rogzitett keretek k6zott idot kell biztositani a
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tervezési feladatok elvégzésére. Eloszor egy olyan dokumentaciét kell késziteni, amely
megkiildhetd a véleményez$ szervek részére annak eldontése céljabol, hogy sziikségesnek
tartjak-e a kornyezeti értékelés elkészitését. Errdl a kornyezet védelméért felelds szervek 15
napos hataridén beliil nyilatkozathatnak. A nyilatkozatok eredményeként a Varosstratégiai
Bizottsagnak kell dontenie a kdrnyezeti vizsgalat elkészitésérol. Amennyiben késziil kornyezeti
vizsgalat, ugy arra 1-2 honapos hataridét kell biztositani a tervezonek. Ezzel egyidejtileg késziil
a véleményezésre bocsatandé telepiilésterv modositasat megalapozé dokumentacio, illetve
rendelettervezet. A véleményezési eljaras keretében a véleményezésre jogosult allamigazgatasi
szervek részére 15 napos hatarid6t biztosit a Korm. rendelet. Ezzel parhuzamosan lefolytatasra
keriil a partnerségi véleményezési eljaras is. Amennyiben véleményeltérés meriil fel valamely
véleményezésre jogosult dllamigazgatasi szerv rész€rdl, igy 8 napon beliil véleményegyeztetd
targyaléas 0sszehivasanak van helye. A targyalas eredményeként a mddositési tervdokumentacio
atdolgozasa valhat sziikségessé, amely par naptol par hétig, honapig terjedd idoigényt jelent a
tervezé részér6l az atdolgozas mértéke fliggvényében. A véleményezési eljaras keretében
beérkezett vélemények elfogadasarol vagy el nem fogadasardl dontenie kell a Varosstratégiai
Bizottsagnak, majd ezt kvetden indulhat meg a zard véleményezési szakasz, amely keretében
az allami foépitész vagy 20 napon belil kiadja a zar6 szakmai véleményét vagy 10 napon beliil
egyeztetd targyalast kezdeményez, amely eredményeként még mindig megfogalmazhat
modositasi igényeket, amelyre 20 napos hataridét jogosult adni. Pozitiv zar6 szakmai vélemény
esetén a kovetkez6 kozgytlési tilésre lehet elbterjeszteni a rendelet-tervezetet.

A zartkert egy ingatlan-nyilvantartasi fekvési 4g és nem egy telepiiléstervi dvezeti kategoria.
Zartkert fekvési ingatlan jelenleg nem csak Mk 6évezetben van, pl. Lf 6vezetben is talalhatoak
zartkerti fekvésii ingatlanok pl. Akécos utca Lf 6vezetként kijelolt még belteriiletbe nem vont
szakaszan. A képvisel6i inditvany szerint a zartkertekre vonatkozdan kellene el6irni a javasolt
paramétereket, nem az Mk 6vezeti besoroldsu ingatlanokra.

Elbterjeszt6 az elGterjesztés szovegében még kiilonbséget tesz a zartkerti miivelés alol kivett és
ki nem vett teriiletek kozott, de a hatarozati javaslatban mar nem. A javasolt paraméterek
alkalmazhatosdganak a feltétele, hogy a Kozgylilés a telepiilésrendezeési €s épitési
kovetelmények alapszabalyzatardl szol6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
TEKA) 135. § (5) bekezdése alapjan dontsén arrél, hogy TEKA rendelkezéseinek megfeleléen
moédositja a GYESZ-t. A TEKA 6 m-es parkanymagassagot ir elé maximalis korlatként,
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épitménymagassag el6irdsara nem lesz lehet6ség. A TEKA 8. § (5) bekezdése alapjan legfeljebb
péarkanymagassag (azt is 6 m-ben korlatozza a TEKA), illetve legmagasabb pont eléirasara van
lehetdség, igy ezt a kdvetelményt nem fogja tudni teljesiteni a Kozgyiilés.

A zartkerti miivelés alél ki nem vett teriiletek esetében a TEKA 34. § (6) bekezdés a) pontja
tovabbra is tiltja a 720 m2 alatti telkeken az épitmény elhelyezését. Ezt a képvisel6i javaslat
nem kezeli, hiszen nem tesz kiilonbséget a zartkerti muivelés alol kivett és ki nem vett ingatlanok
kozott.

Fontos tovabba rogziteni, hogy a beépitési szazalék ndvelése és az intenzivebb beépités
lehetové tételének a feltételét képezi a telekszerkezet rendezése, az ut és a kozmiihaldzat
kialakitasa az ehhez sziikséges teriiletek leadaséaval, illetve a felmeriilt koltségeknek a lakossag
altal részben vagy egészben torténd atvallalasaval. A zartkerti ingatlanokkal érintett tombokben
jelenleg szamos zarvanytelek taldlhato, az egyes telkek szélessége, mélysége rendkiviil eltéro.
Onmagaban a beépitési szazalék novelése és ezaltal a telekalakitas nélkiil is beépithetd telkek
telekalakitas nélkiili beépitésének Osztonzése végsd soron ahhoz vezet, hogy egyes telkek
beépitése végleg ellehetetleniil. Az utteriiletek beépitést megeldzo leadasa, az utak és kozmiivek
beépitést megel6z6 megépitésének megkovetelése azért fopntos, mivel mar jelenleg is szamos
olyan teriilet talalhato a kertes mezOgazdasagi Ovezetek teriiletén, ahol az utak teriiletét
elépitették, és csak meglévo épiiletek, épitmények elbontdsaval, adott esetben kisajatitasaval
alakulhatna ki a jogszabalyoknak €s a kozlekedésbiztonsagi kovetelményeknek megfeleld ut és
kozmiihalozat.

Gy6r, 2026. februar 16.

Tisztelettel,
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