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A tervezés hazai dokumentumai

5. A térségi és telepiiléstervezés haza dokumentumai

5.1. A tervezés dokumentumainak rendszere

A térségek és a telepiilések rendezése mindig csak fejlesztési akciokhoz kototten realizalhato,
igy a rendezési tipusu terveket fejlesztési tipusu tervek alapozzak meg. A fejlesztési tervek
tartalmazzak azokat a tarsadalmi, szocidlis, gazdasagi célu fejlesztési igényeket, melyek
realizalasdhoz kotddnek az adott teriiletek és telepiilések rendezési lehetdségei. A fejlesztési
tipust tervek ismerete nélkiil nem készithetd redlis teriilet- vagy telepiilésrendezési terv, mert
ez utobbiaknak éppen az a legfontosabb céljuk, hogy a varhato fejlesztéseket megfeleléen
integraljak a meglévé kornyezetbe és telepiilési szovetbe, rogzitsék az egyes fontosabb
beruhazasok helyét. Ehhez azonban eldszor el kell hatdrozni, hogy milyen beruhdzasokat
akarunk megvaldsitani, mire van sziikség, s csak az utan johet annak mérlegelése, hogy azt
hogyan és hol valdsitsuk meg, ami viszont mar a rendezési tervezés feladata.

A fejlesztési tipusu tervdokumentumok a fejlesztési célokat jelolik ki és dontéen gazdasagi
telepiiléspolitikai megalapozottsaguak, a rendezési tervek pedig dontéen tér-miszaki
jellegliek és a fejlesztési dokumentumokra épiilve a teriiletek felhaszndldsi lehetdségeivel, s
ezzel Osszefiiggésben az épités lehetOségeivel, szabalyozasaval foglalkoznak. A fejlesztési
tipust tervdokumentumok a miért, a mit, a mikor és a mibél kérdésekre adnak valaszt. A
rendezési tipustak a hol és hogyan kérdéseket valaszoljak meg. Mig a fejlesztési tipusu tervek
altalaban nem, vagy csak a tervet jovahagyo szervezetre tartalmaznak kotelezd eldirdsokat, a
rendezési tervek szabalyozasi munkarészei viszont jogi hatéllyal is birnak.

Az egyes telepiilések ¢életfeltételeit, fejlodési lehetdségeit dontd modon befolyasoljak térségi
kapcsolatai, a telepiilésrendszeren beliilli munkamegosztas. Ezért egyetlen telepiilés
problémait sem lehet kezelni a telepiilés sziikebb-tagabb térségére valo kitekintés nélkiil. Az
egy telepiilés kozigazgatasi teriiletére késziild terv-dokumentumok, a telepiiléstervek nem
készithetok el a tobb telepiilést is magaba foglalo kiilonb6z6 nagysagu tertiletekkel foglalkozé
tervmiiveletek, a teriileti tervek ismerete nélkiil. A teriileti tipusu tervekben keriilnek
rogzitésre azok a lehetséges, kivanatos, vagy elhatarozott fejlesztések, melyek az adott
teleptilés kornyezetét, vagy akar konkrétan, teriileti, adgazati, orszdgos érdekbdl az adott
teleptiilés fejlesztési koncepciojat, vagy a rendezési terv tervezési teriiletét érintik. A nagyobb
térséget targyald teriileti tervekben az érintett telepiilésekre vonatkozd kotelezd elemek is
rogzitésre keriilhetnek, hiszen e nélkiil nem lehetne megfeleld helyet biztositani a térségi vagy
orszagos, netdn nemzetk6zi szempontbdl is jelentds nagyberuhizisoknak, autopdlyaknak,
vasutvonalaknak, illetve nem lehetne a teriilethasznalat kozérdekbdl fontos aranyait
fenntartani vagy jobbitani. A teriileti tervek, mivel nagyobb teriiletre késziilnek, atfogoak, és
egyben a nagyobb 1épték miatt vazlatosabbak, mint a telepiilési szinti tervek.

Az egyes problémak konkrétan mindig egy-egy teleplilés kozigazgatasi teriiletén
jelentkeznek. Ennek gazdaja a telepiilési onkorményzat, ahol az ott ¢l6k szavazataival a
testiiletbe kiildott képviselok grémiuma, a képviseld testiilet dont a telepiilés fejlesztésérol,
rendezésérol. A helyi képviseld testiilet fogadja el a teriiletrendezési tervek kotelezd eldirasait
kibontd, és a helyi érdekeket is megjelenitd telepiilésrendezési terveket, foglalja helyi



onkormanyzati rendeletbe azt a szabalyozast, mely minden ottani beruhazas feltételeit
meghatarozza. Ez képezi a tervezés masodik szintjét.

A teriileti és a telepiilési tervek utdn a tervezés harmadik szintje mar a konkrét fejlesztési
projektekhez, az adott épitési telkekhez kotddik, ez azonban mar az épitési, €pitészeti tervezés
szintje. A tervezés tipusa szerinti kiilonbségtétel mellett mindharom teriileti kategdriaban,
tehat tertileti, telepiilési és épitési telek szintjén is késziilnek fejlesztési és rendezési tipust

tervfajtak. Az egyes f6bb tervtipusokat a kovetkezé tablazat szemlélteti':

Fejlesztési tipusu tervek

Rendezési tipusu tervek

Teriileti tervek

teriiletfejlesztési koncepciok

(orszdgos és regionalis szinten)
teriiletfejlesztési programok és tervek:
- Atfogo Fejlesztési Terv

Nemzeti Fejlesztési Terv

- Kiemelt térség fejlesztési programja

- Regionalis fejlesztési programok

teriiletrendezési tervek:

- Orszagos Teriiletrendezési Terv

- Kiemelt térségek teriiletrende-
z¢si tervei

- Megy¢k teriiletrendezési tervei

Telepiilés

telepiilésfejlesztési koncepciok,
telepiilésfejlesztési programok:
- stratégiai programok
- operativ programok

telepiilésrendezési tervek
- Teleptilésszerkezeti terv
- Szabalyozasi terv

- Helyi épitési szabalyzat

Epitési telkek

fejlesztési projektek

engedélyezési tervek”

tervei tender és kiviteli tervek

A fejlesztési €s a rendezési tipusu tervek tartalmi 6sszedllitasanal és értelmezésénél is fontos a
terv iddtavlata. A tervezési gyakorlatban hasznélatos id6tavlatok a kovetkezdk:

rovid tav: 2 évig,

kozéptav: 3-6 év,

hosszu tav: 7-15 év,

nagy tavlat: 15 éven tul.

A telepiilésrendezési terveknek nincs meghatdrozott iddtavlata, de a telepiilésrendezési terv
soran figyelembe vett telepiilésfejlesztési koncepcid idotavlataval Osszhangban a
telepiilésszerkezeti terv esetében altaldban a hosszl tavot célszerli figyelembe venni. A
telepiilésrendezési terv szabalyozéasi tartalma eleve nem kothetd hatariddhéz, de a
szabalyozasnal gondolni kell arra, hogy annak rendeleti elfogadasa utdn az igen rovid id6én
beliil hatalyba 1ép. A szabalyozas arrol szol, hogy egy kivanatos fejlesztés, vagy a meglévo
allapotok kivanatos atalakitdsa, ha megvalosul, hol és milyen feltételekkel realizalhato. A
telepiilésrendezési tervek nem foglalkoznak sem azzal, hogy ezeket a valtoztatasokat, a
telepiilés eldiranyzott és szabalyozott rendezését ki, mikor, és milyen forrasbol fogja majd
megvalodsitani. A telepiilésrendezési tervek igy mindaddig hatadlyban vannak, mig a fejlesztési
lehetdségek, telepiilésfejlesztési Onkormanyzati dontések, maga a telepiilésfejlesztési
koncepcio nem valtozik meg. A fejlesztési koncepcid megvaltoztatasanak persze tobb oka is
lehet. Kozéptavon gyakran el6fordul, hogy a ciklusidé lejarta utdn az ujra valasztott
onkorményzatnak megvaltozik a politikai dsszetétele, s ez a telepiilésfejlesztési koncepcioban
jelentdés hangstly eltolodasokat eredményezhet. Ezek azonban nem a terv tavlatat, hanem
inkabb annak élettartamat érintik. A rendezési tervek élettartama ngy fiigg Ossze annak

! A tablazat nem tartalmazza a fovéros sajatos tervformait.
* Az engedélyezési tervekben az épiiletek elhelyezése és a telek berendezése rendezési tipusi feladat.




id6tavlataval, hogy a hosszu tava érdekeket rogzitd telepiilésrendezési terv, pont hossza tavu
id6tartama miatt kertil ellentétbe a kozben megjelend rovidtavi igények valtozasaval, és ezek
realizalasi szandékaval, s ez a rendezési terv modositasat vonhatja maga utan, azaz az eredeti
terv élettartamat csokkenti.

Uj rendezési tervet akkor kell késziteni, ha megvaltozik az a gazdasagi hattér, mely biztositja
a telepiilés életét, fejlodését, s igy a fejlesztési lehetdségekben alapvetd valtozas kdvetkezik
be akar pozitiv, akar negativ értelemben, ami altalaban egyiitt jar az igények, az ott lakok
¢letformajanak alapos megvaltozasaval is. Ugyanigy a terv modositasat, vagy 10j terv
készitését teszi sziikségessé, ha megvaltoznak azok a toérvényi eldirdsok, melyeknek a
rendezési terveknek meg kell felelniiik. Ez tortént példaul a Balaton-térvény” elfogadasa
kapcsan, melyben kiilonb6zd uj, a telepiilésrendezési tervekben kotelezden érvényesitendd
eléirasok fogalmazodtak meg a torvény hatdlya ala tartozo telepiilési onkormanyzatok felé.

5.2. A teriiletfejlesztési tervezés dokumentumai

A dokumentumok célja:

az orszag kiilonbozé adottsdgu térségeiben a tdrsadalom és a gazdasdg megujuldsat
eldsegitd, a térségi eréforrasokat hasznosito fejlesztéspolitika kidolgozasa,

az elmaradott térségek felzarkoztatasanak és fejlodésének eldsegitése,

a gazdasag szerkezeti megujulasanak eldsegitése, a munkanélkiiliség mérséklése,

az innovacio feltételeinek javitasa,

a kiemelt térségek sajatos fejlodésének eldsegitése,

a befektetok részére vonzo vallalkozoi kdrnyezet kialakitasa.

A teriiletfejlesztési tervezés dokumentumai rogzitik, hogy a dokumentumokat elfogadd
testliletek (kormdnyzat, régid, megye) milyen fejlesztési célokat tartanak fontosnak.
Ertelemszertien ezekre a célokra irddnak ki az adott szinten meghirdetett palyazatok, és csak
azoknak a fejlesztéseknek a tamogatasdhoz lehet palyazati forrdsokhoz hozzajutni, melyek
szinkronban vannak a fejlesztési dokumentumokban rogzitett célokkal.

A teriiletfejlesztési tipusu tervmiiveletek végeredménye alapvetden két csoportot képez. Ezek
a teriiletfejlesztési koncepciok és a teriiletfejlesztési programok.

5.2.1. Teriiletfejlesztési koncepciok

A teriiletfejlesztési koncepciok a targyalt térség atfogd tavlati fejlesztését megalapozd és
befolyasolé dokumentumok. Meghatarozzak a térség hosszu tavu, atfogo fejlesztési céljait, a
fejlesztési programok kidolgozasahoz sziikséges iranyelveket, informacidkat biztositanak az
agazatok, az onkormanyzatok és a fejlesztés szerepldi szamadra, és ezzel fontos orientacios,
koordinacios szerepet toltenek be.

A koncepci6 altaldban két fazisbol all, az elokészitd és a javaslattevd fazisbol.

?2000. évi CXII. Torvény ,,A Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasardl és a
Balatoni Tertiletrendezési Szabalyzat megallapitasarol



Az elékészito fazisban rendszerezésre €s értékelésre keriilnek a tervezési teriilet fejlesztésére
hat6 tényezok. Ez a munkafazis tartalmazza a fejlesztés lehetséges irdnyainak, €s azok vérhato
komplex hatdsainak vizsgalatat is, az alabbi munkarészekben:

- A tervezési teriilet kiils6 kornyezetének vizsgdlata (nemzetkdzi hatdsok, a nagyobb térséget
érintd teriiletfejlesztési és agazati koncepcidk, a tervezési teriileten 1évé onkormanyzatok,
gazdasagi és nonprofit szervezetek elvarasai, igényei a tervezési teriilet fejlesztésérol).

- A tervezési teriilet belsd adottsagainak attekintése (belsd tarsadalmi, human, gazdasagi,
természeti és épitett kornyezeti, infrastrukturalis, telepiiléshaldzati adottsagok, mint a
fejlesztés potencialis er6forrasainak szambavétele, értékelése).

- A tervezési teriiletet érintd kiillonbozo kistérségi, telepiilésfejlesztési koncepcidk értékelése.

- A teriiletfejlesztés eszkoz- és intézményrendszere (a fejlesztés lehetséges forrasai,
szervezetei).

- A fejlesztés lehetséges iranyainak bemutatasa (a fejlodést befolyasold tényezok
Osszefoglaldsa, értékelése ¢és rendszerezése: erdsségek, gyengeségek, lehetdségek,
veszélyek, a fejlodés lehetséges forgatokonyveinek €s azok hatdsainak bemutatéasa).

Az elokészitd fazis egy Osszefoglald helyzetértékeléssel, tigynevezett SWOT analizissel
fejezédik be, melyben kiilon kigylijtésre és bemutatasra keriilnek a feltart

- erOsségek,

- gyengeseégek,

- lehetdségek és

- veszélyek.

Sziikség esetén kidolgozasra keriilhetnek kiilonbozé  fejlodési  illetve  fejlesztési
forgatokonyvek (szcendriok), melyek elemzik, hogy a peremfeltételek modosulasai, vagy a
kiilonboz6 fejlesztési irdnyok (prioritasok) mit eredményezhetnek az adott teriileten.

A javaslattevd fazisban keriil részletesen kidolgozasra az elfogadhatd legkedvezdbb reélis
fejlesztési irdny, meghatarozva az ahhoz sziikséges feltételeket, kijelolve a fejlesztési program
szamara legfontosabb irdnyelveket.

A tertiletfejlesztési koncepciok a tervezési teriilet szerint osztalyozodnak:

- Orszégos teriiletfejlesztési koncepcid, melyet Orszaggytilés fogad el.

- Kiemelt térségek (a Balatoni tidiilokorzet és a fOvarosi agglomeracio) teriiletfejlesztési
koncepcidja, melyeket a Balatoni Fejlesztési Tanacs és a Budapesti Agglomeracio
Teriiletfejlesztési Tanacsa fogad el.

- Regionalis teriiletfejlesztési koncepciok (a tervezési-statisztikai régiok teriiletére késziilnek)
¢s ezeket a Regionalis Tertletfejlesztési Tanacsok fogadjak el.

- Térségi fejlesztési koncepciok (valamilyen fontos funkcid miatt, egy bizonyos szempontbol
Osszetartozo, €s ezért egylitt kezelendo teriiletekre késziilnek, pl. Velencei-to térsége, Tisza-
to térsége, 6-os Ut térsége), melyeket az erre a célra 1étrejott Térségi Fejlesztési Tandcsok
fogadnak el.

- Megyei teriiletfejlesztési koncepciok, a Megyei Kozgytilések fogadjak el.

- Kistérségi fejlesztési koncepciok, a Kistérségi Tarsuldsok dokumentumaiként.

5.2.2. Teriiletfejlesztési programok
A programok a teriiletfejlesztési koncepciok alapjan kidolgozott, szadndékuk szerint kozéptava

cselekvési tervek, amelyek stratégiai €s operativ programokra épiilve tartalmazzak az adott
1d6szakra tervezett fontosabb fejlesztési célokat €s elhatarozasokat.



A fejlesztési tervezés alapelve a nagybol, az altalanosbdl a kisebb, a konkrétabb fel¢ vald
folyamatos kozelités.

Ezek a tervfajtak altalaban egy elemzéssel indulnak, mely SWOT analizissel zarul. Ezutan a
stratégiai alapelvek rogzitése torténik, felvazolnak egy jovéképet (vizio), majd a jovOkép
realizalasa érdekében kitlizik a stratégiai célokat, (stratégiai program) megjelolik azokat a
mutatokat (indikdtorokat), melyekkel mérhetd a stratégiai célok teljesiilése, és rogzitik
azokat az operativ programokat, melyek sziikségesek a stratégiai cél eléréséhez.

Az elérni szandékozott jovokép érdekében tobb, de nem tul sok stratégiai cél jelenik meg, €s
egy stratégiai célhoz is tobb operativ program kotddik.

A Dél-Dunantuli régié 2003-2006-ig sz616 stratégiai programja példdul az alabbiak szerint

épiil fel:

- A régi6 helyzetének elemzése, SWOT analizis.

- Stratégiai alapelvek: a fenntarthat6d fejlodés biztositasa, az esélyegyenldség biztositasa, a
partnerség elvének érvényesitése, és az addicionalitds, abban az értelemben, hogy olyan
programokat tdmogat, melyekben csak a kedvezményezettek sajat forrdsaihoz adddnak
hozza a regionalis tdimogatasok.

- Stratégiai célok: a régid belsd adottsdgaira ¢épiild, nagy hozzaadott értéket termeld
tudasigényes gazdasagi szerkezet erdsitése, a gazdasag igényeire rugalmasan reagalni tudo
human erdforras bazis biztositasa, kedvezd életmindség elérése a régio egész teriiletén, és a
kornyezeti értékek hasznositasa, a kornyezeti karok mérséklése.

- Stratégiai programok (a stratégiai célok eléréséhez vezetd 1épések, beavatkozasi teriiletek: a
kozlekedési infrastruktura fejlesztése, gazdasagfejlesztés, mindségi turizmus fejlesztése,
humén eréforras-fejlesztés, belsd kohézid erdsitése, kozosségfejlesztés, az egészségligyi
ellatd rendszer fejlesztése. A dokumentum mindegyik stratégiai célhoz megadja azokat az
indikatorokat, melyekkel mérhetd lesz az adott célteriileten valo elérelépés. igy példaul a
tudasigényes gazdasag fejlesztése terliletén elért eredményesség az egy fore esé GDP
novekedésével, az export arbevétel alakulasaval, a bruttd hozzdadott érték volumenének
valtozasaval mérhetd.

A regiondlis operativ programban a stratégiai programok mindegyike tobb konkrét
tevékenységre, illetve fejlesztésre bomlik. Igy példaul a kozlekedési infrastruktira
fejlesztésére vonatkozo stratégiai program leirasdban kifejtésre keriil tobbek kozott a régio
kozlekedési peremhelyzetének oldasa kelet-nyugati és észak-déli feltar6 gyorsforgalmi utak
segitségével. A vonatkozd operativ programokban mar konkrétan megjelenik az E-D iranyu
kapcsolatoknal a 6-os ut korszertsitésének rovid tava igénye, és az uj M6-0s, és M65-0s
gyorsforgalmi utak kiépitéséhez sziikséges tervezési 1épések beinditasa, a K-Ny-i kapcsolatok
érdekében az M9-es gyorsforgalmi ut épitésének elokészitése a Szekszard f616tti 1j Duna-hid
megépitésével €s az is, hogy ehhez az adott iddszakban milyen intézkedések sziikségesek.

A hasznalt szakkifejezésekben, a szohasznalatban még van némi zavar, ami a fejlesztési
tervezés hazai gyakorlatanak allandé mozgasara utal. A sok 0j terminus technicus egyértelmi
hasznalatat, belsé tartalméanak egyértelmi pontosodasat az EU 6nmagaban is valtozo tervezési
szisztémdjanak folyamatos atvétele is neheziti. Az minden esetre mar egyértelmii, hogy a
stratégiai ¢és az operativ programok kozott a kiilonbség tartalmuk jellegében és
részletezettségilikben van. A stratégiai program, mint ahogyan neve is mutatja, a céloknak a
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koncepcional bovebb kifejtésével foglalkozik, és a realizaldsukhoz sziikséges cselekvés
tipusok kifejtését tartalmazza.

Mas Osszefliggésben, ha azt mondjuk valakire, hogy nagy stratéga, az azt jelenti, hogy
pontosan ismeri azt az utat, tudja azokat a fondorlatokat, melyek révén eléri a kivant célt. Az
operativ sz6 altalaban a célt szem eldtt tartd gyakorlatiassagot jelenti. Az operativ program is
kozelit a gyakorlati megvaldsitashoz, azaz az egyes projektek megvaldsitasanak kozvetlen
elékészitdje. Az operativ programra tehat jellemzd a konkrét megvalositishoz sziikséges
intézkedések rogzitése.

A magyarorszagi gyakorlatban, részben a vonatkoz6 torvények alapjan, részben az Eurdpai

Unid kiilonbozo fejlesztési alapjathoz vald hozzaférési lehetdség biztositasa érdekében az

- Atfogé Fejlesztési Terv (mely minden nemzeti érdekbdl fontos célt és programot tartalmaz,
fiiggetlentil attol, hogy az EU sajat szabalyzatai szerint be tud-e 1épni tarsfinanszirozoként).

- Nemzeti Fejlesztési Terv (mely az Atfogd Fejlesztési Tervbol azokat a programokat
tartalmazza, melyeket az EU be tud fogadni a Strukturalis Alapok tdmogatasi rendszerébe,
illetve amelyekhez a magyar kormdnyzati szervek a Strukturalis Alapokbol az EU
tarsfinanszirozasat szeretnék elérni). Ezt a tervet a kormany késziti eld, és a megfeleld
eljarasban az EU fogadja el.

- Regionalis fejlesztési programok (gyakran egy dokumentumban késziilnek a regiondlis
fejlesztési koncepcidval). Legfontosabb prioritasaik beépiilnek az Atfogd Fejlesztési Tervbe
¢s a Nemzeti Fejlesztési Tervbe is, melynek van egy kiilon, a régiok fejlesztésével
foglalkoz6 fejezete. A regionadlis fejlesztési programokat a tervezési — statisztikai régiokra
dolgozzak ki, és elfogaddsuk az ezen a szinten kompetencidval rendelkezd Regionalis
Fejlesztési Tanacsok hataskorébe tartozik. Ebben a dokumentumban hatdrozédnak meg
azok a hosszabb tavl fejlesztési célok, melyekhez az egyes konkrét fejlesztési projekteknek
illeszkedniiik kell, ha a megvaldsitashoz kiilsd, allami vagy EU-s forrasok igénybevételére
is palyaznak.

- Kiemelt térségek (példaul a Balaton iidiilokorzete) fejlesztési programjai, melyek tartalmi
elemei, szerkezete erdsen hasonlit a regionalis fejlesztési programokéhoz. A ,kiemelt
térségek” fejlesztésének O6nalld kezelésére azért van sziikség, mert a tervezési-statisztikai
régiok a kozigazgatdsi hatdrokhoz (a megyehatdrokhoz) illeszkednek, és teriiletfejlesztési
valamint terliletrendezési vonatkozasokban is — adott esetekben — fontos az adottsdgaiban és
lehetdségeiben is Osszetartozd olyan teriileteket egyiitt kezelni, melyek tobb tervezési-
statisztikai régidt is harantolva nem igazodnak az igazgatédsi rendszerekhez. Nyilvanvalo,
hogy a Balaton part iidiiléteriileteit, vagy a fovaros kornyéki agglomerécio teriiletét csak
egységes szemlélet alapjan lehet fejleszteni, fiiggetleniill az egyes teriiletrészek
kozigazgatasi elkiiloniilésétol.

5.3. A telepiilésfejlesztés dokumentumai
5.3.1. Telepiilésfejlesztési koncepcio

A telepiilésfejlesztési koncepcio a telepiilésrendezési tervek, konkrétan a telepiilésszerkezeti
terv készitését megel6z6, a szerkezeti tervhez kotelezéen elkészitendd fejlesztési
dokumentum. A rendezési tervekhez kotédd kozvetlen kapcsolatabol, és a koncepcio
jellegébdl is addédoan ez egy hosszu tavu fejlesztési dokumentum, melyet a telepiilés
képviseld testiilete hatarozattal fogad el. A teleptilésfejlesztési koncepcid alapozza meg a
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telepiilésrendezési terv tervezési programjat. Mivel ez a dokumentum a telepiilési szintl
tervezésnek az egyik legfontosabb alapdokumentuma, ¢és a telepiilésrendezési terv
elokészitésének inditod tervmiivelete, részletesebben is célszert foglalkoznunk vele.

a. A telepiilésfejlesztési koncepcio kidolgozasanak szempontjai
A telepiilésrendezés céljai eléréséhez tervezési, szabalyozasi eszkdzoket hasznal, melyekhez
nélkiilozhetetlen a meglévo allapotok és a redlis fejlesztési célok figyelembevétele.

A fejlesztési célokat a telepiilési Onkormanyzatok a telepiilésfejlesztési koncepcidban
hatarozzdk meg. A telepiilésfejlesztési koncepcid a telepiilésrendezési tervet megalapozo, az
Oonkormanyzati telepiilésfejlesztési dontéseket rendszerbe foglald, onkormanyzati hatarozattal
jovahagyott dokumentum. Mivel az dnkorményzat eseti telepiilésfejlesztési dontései altalaban
napi, operativ tigyekhez kapcsolodnak, a telepiilésrendezési tervezés pedig jellegénél fogva
ezeken talmutatd, hossza tavu, a telepiilésfejlesztési koncepcid6 a mar meghozott
onkormanyzati dontések rendszerbe foglalasan tal 0nalld tervezési munkat és kiilon
onkormanyzati dontést igényel.

A telepiilésfejlesztési koncepcid tartalmi kovetelményeit, a kidolgozdsdhoz sziikséges
jogosultsagot jogi keretek nem szabalyozzak, kidolgoztatasa is csak a rendezési tervek
megalapozasaként, a telepiilésszerkezeti tervhez kototten kotelezd a telepiilések szamara.
Mivel azonban minden telepiilési onkormanyzatnak érdeke, hogy jo irdnyban és hatékonyan
tudja irdnyitani, befolyasolni telepiilése fejlodését, a nagyobb varosok sorra elkészittettek
varosfejlesztési koncepcidjukat, a kisebbek pedig vagy oOnmaguk fogalmaztdk meg
legfontosabb  fejlesztési céljaikat, vagy a telepililésrendezési tervhez kototten a
telepiilésrendezési terv készitdjétdl varjak ennek egy onallé dokumentumban vald rogzitését.
Célszerli, ha a telepiilésrendezési terv készitéje ezt a munkarészt kiilon bemutatja az
onkormanyzatnak, miel6tt a rendezési terv részletes kidolgozéasaba belekezdene, mert csak
onkormanyzati dontés tudja biztositani, hogy az 6nkormanyzat az elkésziilt rendezési tervet is
magaénak vallja. Ha ugyanis az dnkormanyzat a telepiilésfejlesztési koncepciot elfogadta, ez
a hatarozat koti, és mas fejlesztési jellegli programot szerzddésmodositas nélkiil nem kérhet
szamon a rendezési terv készit6jétdl. Ugyanezért célszerli ragaszkodni a telepiiléstervezési
szerzOdés elOkészitésekor ahhoz is, hogy az dnkormanyzat meglévd fejlesztési koncepcidjat
hatarozati forméban el is fogadja.

A telepiilésfejlesztési koncepcid — mint ahogyan arrdl mar volt sz6 — megalapozza €s részben
betolti a tervezési program funkcidjat is. A telepiilésfejlesztési koncepcid részben tobb,
részben kevesebb, mint a rendezési terv programja. Tobb, mert sok olyan elemet tartalmaz,
vagy tartalmazhat, amelynek nincs konkrét vonzata, és kevesebb is, mert jellegébdl fakadoan
nem tér ki minden térben, fizikalisan is rendezendd témara. Igy a tervezének kontrolllnia
kell, hogy a koncepcio elemei térben megfelelden elhelyezhetok-e, €s ki kell azt egészitenie a
sajatos rendezési megfontoldsokkal. A szabalyozas valddi ,tervezési programjat” a
telepiilésszerkezeti terv rogziti.

b. A telepiilésfejlesztési koncepcio érvényesiilésének feltételei

A telepiilésfejlesztési koncepcid megalapozottsagéban, késObbi realizalasdban dontd szerepe

van a tervezési folyamatnak. A tervezési folyamatot tobb okbdl is hangsulyossa kell tenni:

- A koncepcionak kelléen hatarozottnak, de ugyanakkor rugalmasnak is kell lennie, hogy
képes legyen a folyamatos, a stratégiai célokat nem érint6 valtozasok befogadasara. Ennek a
két, valgjaban ellentétes elvardsnak csak a fejlesztés szerepldivel vald folyamatos kozos
gondolkodas eredményeként lehet eleget tenni.
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- Redlis koncepcid csak a fejlesztés szerepldinek sajatos céljai ismeretében fogalmazhatod
meg. Ugyanakkor a veliik folytatott folyamatos parbeszédben lehet csak elérni sajatos
érdekeinek a kozérdekkel valo egyeztetését.

- A tervezési folyamatban vald részvételnek komoly mozgodsitd ereje van a kdzdsen formalt
célok teljesitéséhez. (Lasd a partnerség elvét.) Csak a tervezés folyamataban vald részvétel
biztosithatja, hogy a fejlesztés szerepléi ne csak megismerjék a koncepciot, hanem egyes
elemeit sajat fejlesztési stratégiajukba, sajatjukként be is épitsék.

A teleptilésfejlesztési koncepcid kidolgozasa soran természetesen mindig igazodni kell az
adott telepiilés egyedi sajatossdgaihoz, de az alabbi legfontosabb munkafazisokat mindeniitt
célszerti alkalmazni:

- a telepiilés teriiletét érintd teriiletfejlesztési koncepciok, programok, teriiletrendezési tervek
telepiilést érintd vonatkozéasainak elemzése,

a telepiilést érintd dgazati koncepcidk, programok elemzése,

a telepiilés eddigi fejlédésének, és a mogottiik allé okok elemzése,

a telepiilést érintd kutatisok, elemzések dsszegytijtése, kiértékelése,

a hozzaférhet6 statisztikai adatok elemzése,

a gazdasagra jellemz0 trendek, tendenciak elemzése,

személyes latogatasok, konzultaciok a fejlesztések potencidlis szerepldivel.

c. A telepiilésfejlesztési koncepcid vizsgalati alatamasztasa

Az ismétlések ¢és a folosleges atfedések megakadalyozasa, valamint a dokumentumok
szélesebb korti megalapozdsa érdekében célszerli a telepiilésfejlesztési koncepcidohoz és a
telepiilésrendezési tervhez a sziikséges vizsgalatokat egylitt késziteni, illetdleg biztositani kell
kolcsonos figyelembe vételiiket.

A telepiilésfejlesztési koncepcidhoz készitett vizsgdlatok sordn a sajatos fobb vizsgalati témak
altalaban az alabbiak:

Elézmény-feltard vizsgalat:

- a kiilonbozd szintli teriiletfejlesztési és teriiletrendezési dokumentumokban a telepiilést,
illetve a telepiilés kornyékét érintd informaciok osszegytijtése, rendszerezése,

- ateriileti tervekben 1év0, a telepiilés fejlesztését befolyasold dontések, €s elemzésiik,

- a korabbi jelentdsebb fejlesztési projektek inditékainak és eredményességének elemzése.

A teriilet vizsgalata:

- tertileti elhelyezkedés, kiils6 kapcsolatok,
természetfoldrajzi, geologiai adottsagok,

teriiletek felhasznalasa, teriilethasznalat hatékonysaga,
infrastruktura ellatottsag,

épitett kornyezeti értékek,

az ¢letmindséget befolyasolo tényezok,

a teleptilés szerepkore, intézményei.

Human erdforrasok vizsgalata:

- demografiai trendek,

- a lakossagi mobilitas mutatoi, trendjei,

- képzettség, rendelkezésre all6 ismeretek, készségek,

- foglalkoztatési jellemzdk, aktiv keresdk dgazati megosztasban,
- munkanélkiiliség,
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- arendszeres szocialis timogatasban részesiilok szama,
- human infrastruktura.

A telepiilés gazdasaganak, a vallalkozésok vizsgalata:

- jellemz6 szektorialis Osszetétel, izemnagysagok, ezek valtozasi trendje,

- telephelyek korszerlisége, nagysaga, kdrnyezeti allapota, fejlddésiik dinamikaja,
- hasznalaton kiviili, vagy alulhasznositott teriiletek,

a termelés gazdasagossaga,

bedolgozoi kapcsolatok, kornyezeti gazdasagi kapcsolatok,

export-import, nemzetkdzi kapcsolatok,

meglévo és megszerezhetd versenypoziciok.

Az dnkormanyzati gazdasagi szerepének vizsgalata:

- az dnkormanyzat gazdasagfejlesztési koncepcidjanak bemutatasa,
- az dnkormanyzat gazdalkodasi tevékenysége,

- az 6nkormanyzat koltségvetésének elemzése,

- Onkormanyzati vagyongazdalkodas,

- ingatlanértékek és valtozasi trend;iik,

- adgjovedelem ¢és Osszetétele.

A fejlesztd szervezetek vizsgalata:

- az Onkormanyzat hivatali szervezetének alkalmassaga a fejlesztésekkel kapcsolatos
feladatok ecllatasara,

- kiilsé fejlesztd szervezetek €s tevékenységiik attekintése,

- a fejlesztd szervezetek egylittmiikddése, rendszerelvil tevékenységiik értékelése,

- a fejlesztések szervezeti hatterének jobbitasi lehetdségei ¢és feltételei.

Kornyezeti allapotok vizsgalata:

- levegd, zaj, viz és talajszennyezés feltarasa,
- szennyvizkezel¢s,

- hulladékkezelés, veszélyes hulladékok.

Veszélyeztetett tertiletek feltarasa:

- foldmozgasnak kitett, csuszasveszélyes, alabanyaszott, alapincézett teriiletek, barlangok,
iiregek,

- belvizveszélyes teriiletek,

- arvizveszélyes teriiletek.

Védendo értékek feltardsa:

- természetvédelem, védett természeti elemek, jelentés zoldfeliiletek, zoldteriiletek,
kozparkok és gondozottsaguk,

az épitett kornyezet allapota, épitett kornyezeti értékek,

régészeti lelhelyek,

miiemlékek, épitészeti értékvizsgalat,

utcék, kozterek hangulati értékei.

Vonalas infrastruktura vizsgalata:

- térségi kozlekedési kapcsolatok értékelése,

- tomegkdozlekedés,

- személyi kozlekedés (személygépkocsi, kerékpar, gyalogos),
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- teherforgalom, parkolés helyzete,
- kozlekedési csomopontok, utak kialakitasa, allapota, forgalombiztonsag,
- kdzmiiellatottsag.

Vizsgalati 6sszefoglald

Az elemzések, vizsgalatok eredményeinek Osszefoglalasdhoz jo attekinthetdséget biztosit az
ugynevezett SWOT analizis hasznélata, azaz a feltart adottsdgok besoroldsa a gyenge, a
kozepes, a jo és a kivald mindsitési kategéridba, majd ennek alapjan

az erdsségek,

a gyengeségek,

a lehetdségek,

a veszélyek bemutatésa.

d. A telepiilésfejlesztési koncepcid tartalmi elemei

A koncepcidban be kell mutatni a fejlédés lehetséges forgatékonyveit (szcenaridit), a

teleptilés lehetséges fejlodési alternativait. Ennek keretében fel kell tarni a fejlodést

befolyasold kiilsé tényezok lehetséges valtozasi alternativait, és a telepiilésnek az ezekhez

val6 alkalmazkodasi lehetdségeit tobb alternativaban. A forgatokonyvek arra a kérdésre adnak

valaszt, hogy ,,mi torténne, ha...”, s ennek kapcsan kiilonbozd fejlodési palya-lehetdségeket

mutatnak be. Mindennek az az értelme, hogy

- ki lehessen valasztani a telepiilés fejlddése szempontjabol a még redlis legoptimalisabb
forgatokonyvet, viziot lehessen késziteni a telepiilés varhatd optimalis — de még a realitas
hatarain beliil mozgd — jovdjérol,

- egyértelmiivé valjon, hogy ennek bekdvetkeztéhez milyen kiilsd feltételek tartoznak,

- vilagossa valjon, hogy a telepiilésnek maginak mit kell tennie optimalis fejléddése
érdekében,

- a telepiilés fel tudjon késziilni a kiilsé koriilmények kedvezdtlen alakuldsa esetén azok
telepiilés hatasainak gyengitésére.

A kivalasztott forgatokonyv egyben a telepiilés realitasokon beliili optimalis jovOképét is
megfogalmazhatdva teszi, mely a teriiletfejlesztési stratégia alapjaul szolgal.

A telepiilésfejlesztési stratégia munkarészben a koncepcié azokat a pozitiv jovokép
realizdlasdhoz sziikséges torténéseket, cselekvéseket, program elemeket fogalmazza meg,
amelyeket a telepiilés fejlesztésével kell elérni. A telepiilésfejlesztési stratégiaban
megfogalmazott célok kozott olyanok szerepelnek, mind példaul miben kell névelni a varos
kornyezeti szerepét, milyen sajatos teriileteken kell javitani a telepiilés kornyezeti mindségét,
mit lehet célul kitlizni a munkanélkiiliség enyhitésére, stb.

A stratégiaban felvazolasra, illetve meghatarozasra keriilnek a fejlesztésben érvényesitendd
prioritasok (a sok fejlesztési igény koziil a legfontosabbak). Fontos, hogy a munka
konkrétumok fel¢ haladva meghatarozza a stratégiai célokhoz kotddd kiemelt programokat,
valamint a realizalasukhoz sziikséges cselekvések kereteit is. Nagyobb telepiilések esetében
Iényegesen emeli a telepiilésfejlesztési koncepcid gyakorlatba valo atvitelének lehetdségét, ha
az altalanos prioritdsok ¢és programok az egyes telepiilésrészekre, a nagyobb
telepiilésszerkezeti egységekre is lebontasra keriilnek. Igy a sziikséges beavatkozasok, a
fejlesztési célok és a konkrét, kiemelt fejlesztési programok nem csak a stratégiai célok,
hanem az altaluk érintett terliletek szerint is csoportositasra keriilnek. Egy ilyen
terliletegységekre bontott feldolgozas megkonnyiti a telepiilésfejlesztési koncepcidban
foglaltaknak a telepiilésrendezési tervekben valod érvényesitését, és az egyes varosrészek
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lakoit, az ott mikodé cégeket is mozgositani tudja a koncepcid céljainak a sajat
kornyezetiikben torténd realizdldsdhoz. Természetesen a varosrészenkénti fejlesztési feladatok
kozott is lehet, s6t célszerli sulyozni, és a varosrészek kozott prioritasokat felallitani. igy
példaul prioritast kaphat a torténeti belvaros rehabilitacidja, revitalizacioja, vagy a lakodtelepek
kornyezeti mindségének jobbitdsa, stb. Ahol a funkciondlis €és a teriileti prioritasok
talalkoznak, ott erdsiteni fogjak egymast.

Jo, ha a telepiilésfejlesztési koncepcid o©nalld fejezetben foglalkozik a koncepcid

realizalasdhoz sziikséges Onkormanyzati szerepvallalassal, €s eldonti, hogy az onkormanyzat

milyen eszkozokkel akar élni a koncepcioban foglaltak megvalositasa érdekében. Itt célszerii
sorra venni az alabbiakat:

- az Onkormdanyzat fejlesztést befolydsold eszkozei (politikai suly, kapcsolatrendszer,
altalanos és pénziigyi szabalyozasi hataskorok, szervezet, szakismeret, informacid, sajat
fejlesztési forras, stb.),

- varospolitikai eszk6zok (intézményesitett partneri egylittmikodések),

- telepiilésrendezési tervezés, helyi épitési szabalyozés, s ezen beliil a megvalositast biztosito
sajatos jogintézmények hasznalata,

- telekgazdalkodas, ingatlanfejlesztés,

- vagyonkezelés,

- adopolitika,

- szolgaltatasok szervezése,

- varosmarketing.

5.3.2. Telepiilésfejlesztési program

A telepiilésfejlesztési programnak a koncepciobodl az egy Onkorményzati ciklusra tervezett
konkrét projektjeit célszeri tartalmaznia, azok részletes kimunkalasaval, szambavéve a
megvalositasukhoz sziikséges forrdsokat, megjelolve a megvalositas felelését és a
megvaldsitdsba bevonni tervezett szervezeteket, ¢s mindazokat az intézkedéseket, melyek a
program egyes elemeinek gyakorlati realizalashoz sziikségesek.

A telepiilésfejlesztési program stratégiai része a telepiilésfejlesztési koncepcidra alapozottan,
de annal részletesebben fogalmazza meg a koncepcid realizaldsahoz kozéptavon sziikséges
torténéseket, tehat azt az utat, amelyet kozéptavon kdvetni kell a koncepcioban kitlizott célok
megvaldsitasa érdekében. A telepiilésfejlesztési program operativ programrésze szamba veszi
a stratégiaval elérni kivant célok gyakorlati kérdéseit, rogziti a megvaldsitando fejlesztési
projekteket, vagy dgazati, vagy teriileti bontasban.

A fejlesztési projektek a telepiilésfejlesztési program egyes elemeinek konkrét
megvalositasat célzo kidolgozasat jelentik, a megvaldsitds miiszaki és pénziigyi részleteinek
pontositasaval. Az épitéssel is jard projekteknél a telepiilésrendezési terv figyelembevételével
kidolgozott ¢épitési vagy elvi ¢épitési engedélyezési terv jelenti a projekt miszaki
elOkészitettségét.

5.4. A teriileti rendezési tervek funkcioi és fajtai

A teriiletrendezési tervek a teriiletfejlesztés céljaival 0sszehangolt, hierarchikusan egymasra
épiild, miiszaki és Okoldgiai szempontok alapjan kidolgozott tervek. A terv 1éptékének
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megfeleléen hatarozzak meg a térségi szerkezetet €s szabalyozzak a térségi teriilethasznalatot.
Meghatdrozzak a fejlodés térbeli lehetdségeit és korlatait, a természeti és épitett kdrnyezeti
értekek védelmének biztositasa mellett.

A teriiletrendezési tervek feladata ennek megfelelden:

- a kornyezeti adottsagok feltarasa és értékelése,

- a kornyezet terhelését, terhelhetdségét ¢s a fejlesztési célokat figyelembe vevo
teriiletfelhasznalasnak, az infrastruktira halozatok teriileti szerkezetének, illetve
elhelyezésének megallapitasa, s ennek keretében az dgazati koncepciok egymassal, valamint
a teriileti adottsagokkal és érdekekkel valo iitkdztetése, egymassal szinkronba hozasa,

- az orszagos, a térségi, tovabba a teriiletrendezéssel kapcsolatos, ebben a 1éptékben kezelhetd
teleptilésrendezési célok dsszehangolasa.

Az alabbi teriiletrendezési tervfajtakat kiilonbdztetjiikk meg:

- az orszag teriiletrendezési terve (Orszagos Teriiletrendezési Terv — OtrT),

- kiemelt térségek teriiletrendezési tervei,

- megyei teriiletrendezési tervek,

- terliletrendezési tanulmanyterv, mely a teriiletrendezési tervben nem szerepld, de a térségi
terliletfelhasznalast jelentdsen befolyasold fejlesztések térségi hatasait tarja fel és sziikség
esetén a terliletrendezési terv modositasat késziti eld.

A tobb telepiilési onkormanyzat céltarulasaban, tobb szomszédos telepiilésre egyiitt késziild
rendezési tervek nem tekinthetOk terililetrendezési tervnek, mivel tartalmuk, egyeztetési €s
jovahagyasi eljarasuk, valamint joghatalyuk szerint is teljesen megegyeznek a telepiilésenként
kiilon-kiilon készitett teleptilésrendezési tervekkel.

A teriiletrendezési terveknél, mint minden rendezési tipusu tervnél igen fontos a térképi
abrazolas. Az OtrT Iéptéke M=1:500.000, a kisebb teriiletekre késziilo tervdokumentumok, (a
kiemelt térségek és a megyék teriiletrendezési terveinek) 1éptéke M=1:100.000-t61 1:50.000-
ig terjed.

A legjelentOsebb terliletrendezési terv az OtrT, amely az orszadg egészére hatarozza meg
(természetesen csak a Iéptékének megfeleld mélységben) a teriilethasznalat ¢és az
infrastruktura halézatok térbeli rendjének jovOképét, és azokat a szabalyokat, melyek ennek
elérésé¢hez sziikségesek. Csak olyan Iétesitményekkel és teriiletfelhasznaldsi kérdésekkel
foglalkozik, amelyek az orszag egészének mikodoképessége €s az eurdpai térszerkezetbe valo
beillesztése szempontjabdl jelentdsek ¢és emiatt parlamenti dontést igényelnek. Ennek
megfeleléen a terv nem foglalkozik olyan térségi jelentdségii Iétesitményekkel és
teriiletfelhasznalasi kérdésekkel, amelyek ugyan az adott megye, vagy térség szempontjabol
fontosak, de nincs orszagos kihatasuk, és megoldasuk a megyei vagy a kiemelt térségi
terliletrendezési tervekben lehetséges. Ugyanakkor az OtrT figyelembe veszi az 1997. évi
Helsinki-i egyezményben rogzitett nagy europai kozlekedési folyosok hazankon is atvezetd
nyomvonali igényeit, valamint az Europai Teriiletfejlesztési Tervet (European Spatial
Development Perspective — ESDP). Ezek biztositjdk a hazai tervrendszernek az eurdpai
tervezési rendszerrel és az EU fejlesztési iranyaival valo kapcsolatat.

Az OtuT Iéptékébdl kovetkezd sajatossdga, hogy a teriiletfelhasznalasra és a miszaki
infrastrukturara vonatkozo eldirasai tobbszords attétellel, végsd soron a telepiilésrendezési
terveken keresztiil érvényesiilnek.
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Az OtrT-nek ebbdl a miifaji sajatossagabol kovetkezik, hogy az orszagos terv meghatarozza a
megyei teriiletrendezési tervek szamdra, hogy egy adott orszagos teriiletfelhasznalasi
kategorian beliil milyen megyei teriiletfelhasznalasi kategéridkat lehet alkalmazni, a megyei
terv pedig meghatarozza a telepiilésrendezési tervek szadmara, hogy egy adott megyei
teriiletfelhasznalasi kategorian beliil milyen, az OTEK szerinti telepiilési teriiletfelhasznalasi
kategoriat lehet kijelolni.

Ugyanez a logika érvényesiil az infrastruktara rendszerekre vonatkozo szabalyozéasnal is. Az
OtrT kijeldli a legfontosabb utak, kdzmivek nyomvonalat, a nagyobb egyedi létesitmények
helyét, az optimalis térszerkezet figyelembevételével, a terv 1éptékének és az dgazati tervezés
helyzetének megfelelé pontossaggal. Ezeknek a megyei teriiletrendezési tervekben, majd a
teleptilésrendezési tervekben, a 1épték miatt is sziikséges pontositdsa biztositékot nyujt az
agazati tervezés €s a kivitelezés szamara, hogy az adott létesitmény engedélyezési tervének
elkészitésekor tjabb fontosabb szempontok vagy dgazati igények mar ne meriilhessenek fel.
A tobb 1épcsds pontositdsban, amelynek végén az orszagos teriiletrendezési terv eldirasai
megjelennek a telepiilésrendezési tervekben, biztositottd valik az orszdgos érdekeknek a helyi
adottsagok figyelembe vételével torténd érvényesitése.

A fenti rendszer alkalmazasa azért valt lehetségessé, mert az Alkotmanybirdsdg egy
hatarozataban® egyértelmiivé tette, hogy a teriilet- és telepiilésrendezési tervek olyan
Osszehangolt rendszert alkotnak, amelyen beliil az orszagos és a kiemelt térségekre vonatkozo
teriiletrendezési tervek elsObbséget élveznek a megyei teriiletrendezési tervekhez képest, mig
a telepiilésrendezési terveknek mindharom korabbi tervfajtahoz igazodniuk kell. Az orszagos
szinten, orszagos érdekbdl meghatarozott iranyelvek és szabalyok megszabjak a kiemelt
térségek és megy¢k teriiletrendezési terveinek, igy kozvetve a telepiilések rendezési terveinek
¢s helyi épitési eldirdsainak mozgasterét.

A teriiletrendezési tervek elfogadott, jovahagyasra keriilt, tehat jogilag is rogzitett
munkarészeit azért kell a telepililési Onkormanyzatoknak kotelezOen beépitenie a
telepiilésrendezési tervekbe, mert ezek olyan térségi Osszefliggéseket, €és egységesen
kezelendd érdekeket hordoznak, melyek telepiilés szinten kiilon-kiilon, ondlloan nem
kezelhetdek.

Ilyenek példaul:

- a természetfoldrajzi adottsdgok haszndlata (pl. a folyok, tavak, hegyek), melyek nem
igazodnak a kozigazgatasi hatdrokhoz, s ezek kezelése az érintett teleptlilésekben csak egy
egységes rendszerbe illeszkedden lehetséges,

- a nyomvonalas létesitmények (utak, vasutak stb.) helykijelolése, mely telepiilésenként
kiilon-kiilon nem oldhat6é meg,

- a természetvédelmi teriiletek és mas kozérdekbdl védelem ald helyezett teriiletek védelmi
eldirasainak a kozigazgatasi hataroktol fliggetlenedd, egységes kezelése,

- az egyes térségi érdekbdl elhelyezendd Iétesitmények optimalis helykivalasztasa (pl.
szennyviztisztitd telepek, regiondlis hulladékleraké helyek, veszélyes hulladék-
artalmatlanito miivek, stb.), amelyek nélkiilozhetetlenek ugyan, de egyetlen telepiilési
onkormanyzat sem mutat készséget e létesitmények fogadasara.

43/1997. (1.22.) AB hatérozat
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Azzal, hogy a terveknek egy ilyen vazolt, hatdrozott hierarchidja van, a teriiletrendezési
tervekben megfogalmazodo orszagos és teriileti érdekek érvényesitése a telepiilésrendezési
terveken keresztiil épiil be a gyakorlatba.

A teriiletrendezési tervek elfogadasra keriil6 munkarészei az alabbiak:

- Térségi szerkezeti terv, mely tartalmazza
- a térségi teriiletfelhasznalas rendjét a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak szerint,

- atelepiilésrendszer elemeit, valamint
- a térségi jelentOségli infrastruktura haldzatat, 1étesitményeit és védoteriileteit.

- Térségi szabalyozési terv, mely tartalmazza

- a természetvédelem, a kornyezetvédelem, a taj- és tajképvédelem céljat szolgald védelmi
Ovezeteket,

- a térségi jelentdségi tevékenységek, illetve 1étesitmények teriileti feltételeinek biztositasat
szolgalo funkciondlis dvezeteket,

- valamint azoknak az Ovezeteknek a terv Iéptékéhez igazodd Iehatarolasat, melyek
megallapitasa a térségi érdekek miatt sziikséges.

- Térségi teriiletrendezési szabalyzat, mely a térségi szabalyozasi terv szoveges tartozékaként
tartalmazza a térségi Ovezetekre vonatkozd, kotelezOen betartandd eldirasokat. Ezek a
szubszidiaritds elvének megfeleléen lehetévé teszik, hogy egy térségi Gvezetnek tobb,
meghatarozott helyi épitési Ovezetet is meg lehet feleltetni a telepiilésrendezési tervekben,
az ott hozzaférhetd pontosabb informaciok mérlegelésével.

- Teriiletrendezési intézkedési javaslat, amely tartalmazza a terv érvényesiilését segitd, vagy
azt biztositd intézkedéseket, meghatirozza az ezzel kapcsolatos feladatokat, illetve
ajanlasokat tesz ezekre.

A térségi ovezetek a telepiilésrendezési terveknél megszokottakkal ellentétben nem fedik le
sziikségképpen a tervezési teriilet egészét, és egymadssal atfedésben is lehetnek (példaul
ugyanaz a teriilet tartozhat egyszerre egy tajvédelmi 6vezetbe €s egy funkcionalis 6vezetbe,
példaul erdé vagy mezdgazdasagi funkcioji Ovezetbe). Egy térségi Ovezet teriiletére az
Ovezeten beliil csak egységes teriiletfelhasznalasi eldirasok (kotelezettségek, korlatok)
allapithatok meg.

A térségi szerkezeti tervek térségi teriiletfelhasznalasi kategoridkba®  (funkciondlis
ovezetekbe) soroljak az adott tervezési teriilet egészét.

Az orszagos teriiletfelhasznalasi kategoriak (funkciondlis Ovezetek) a kovetkezd, legalabb
1000 ha teriiletli, a térségre jellemzd funkcidju térségek, ahol a besorolds szerinti
terlilethasznalat a térség altaldban 75 %-ara jellemzd:

- erdégazdalkodasi térség,

- mezOgazdasagi térség,

- vegyes teriiletfelhasznalasu térség,

- vizgazdalkodasi térség,

- telepiilési térség,

- miiszaki l1étesitmények altal igénybe vett térség.

A kiemelt térségi és megyei teriiletfelhaszndlasi kategoridk (funkciondlis Ovezetek) a
kovetkezd, legaldbb 50 ha teriiletd, a térségre jellemzd funkcidju térségek, ahol a besorolas
szerinti terlilethaszndlat a térség 90-75 %-ara jellemzo:

> A térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak a tervezés stadiumaban 1év6 OtrT-bél keriiltek atvételre.
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- erdégazdalkodasi térség,

- intenziv hasznositasi mezégazdasagi térség,

- nem intenziv hasznositasi mezogazdasagi térség,
- vizgazdalkodasi térség,

- varosias telepiilési térség,

- nem varosias telepiilési térség,

- miszaki létesitmények altal igénybevett térség.

Az OtrT teriiletrendezési szabalyzata meghatarozza, hogy

- az egyes teriiletfelhasznalasi kategdridkon beliil a kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési
tervek milyen ardnyban és milyen teriiletfelhasznaléasi kategériakat allapithatnak meg,

- hogyan kezelheték az egyes térségi teriiletfelhasznélasi kategoridk illetve Ovezetek a
telepiilésrendezési  tervekben, a megyei teriiletrendezési tervek egyes térségi
teriiletfelhasznalasi kategoridin beliil a telepiilésrendezési tervek milyen OTEK szerinti
tertiletfelhasznalasi kategoriakat hatarozhatnak meg.

Az egyes védelmi, vagy kiilonleges beavatkozasokat igénylé dvezetek nem fedik le az adott
tervezési teriilet egészét, ¢és lehatarolasuk sem igazodik automatikusan a térségi
teriiletfelhasznalasok lehatarolaséhoz.

Az OtrT tervezete a kovetkezd orszdgos dvezeteket hatarolja le:

- orszagos Okologiai haldzat ovezete,

- kivalo termohelyi adottsdgu szantoteriilet dvezete,

- komplex taj-rehabilitaciot igényld teriilet Gvezete,

- kulturdlis 6rokség szempontjabdl orszagos jelentdségii teriilet ovezete,

- kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindségvédelmi teriilet Gvezete,

- felszini vizek szennyezésre érzékeny vizgylijté teriiletének dvezete,

- tiszai sikvidéki arapaszt6 tarozo és az artéri tajgazdalkodas célteriileteinek ovezete.

5.5. A telepiilésrendezési dokumentumok céljai és fajtai

A telepiilésrendezés célja, hogy redlis keretek kozott, a kozérdek (orszagos, térségi és

telepiilési) és a jogos maganérdekek dsszehangolasaval:

- biztositsa a telepiilés teriiletfelhasznéldsanak és infrastruktira haldzatdnak kivanatos
fejlesztési lehetOségét,

- szabalyozza az épités helyi rendjét,

- egyszerre biztositsa a természeti, taji, kornyezeti és épitészeti értékek védelmét, és azok
fejlesztését,

- segitse eld az erdforrasok kiméletes hasznositasat, biztositsa a telepiilés fejlodésének
fenntarthatosagat.

A fenti célokat a telepiilésrendezés soran kell biztositani, ami részletesebben azt jelenti, hogy
biztositani kell a teriileteknek a kozérdeknek megfeleld felhasznalasat a jogos maganérdekek
figyelembevételével. Ma még mindkét kategéria meglehetdsen bizonytalanul definidlhato, és
csak konkrét esetek kapcsan, a tervezés feladataként donthetd el a két, gyakran ellentétes
igény kozti kompromisszum. Ez a ,kompromisszum” a kozérdek és a jogos maganérdekek
oldalardl is kontrollt kap a rendezési tervek véleményeztetési és jovahagyasi eljarasa soran.
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A fejlesztésekkel kapcsolatos kozds érdekek megfogalmazasa soran az aldbbiakat kell

figyelembe venni:

- az egészséges lakd- és munkakoriilményeket, a népesség biztonsaganak altalanos

kovetelményeit,

a népesség demografiai fejlodését, a lakossag lakassziikségletét,

a lakossag minden csoportjanak fizikai, szellemi és lelki igényeit, az oktatassal, a sporttal, a

szabadido eltoltésével és az tidiiléssel kapcsolatos igényeket,

- a meglrzésre érdemes épitett kornyezeti, telepiilés- ¢és tajképi értékek védelmét,
tovabbfejlesztésének igényeit, és bizonyos hatarig a kilatas és ralatas védelmét,

- a kornyezetvédelem érdekeit,

- a gazdasagi érdekeket, a munkahelyek megérzéséhez és 0j munkahelyek teremtéséhez

f1z6do érdekeket,

a telepiilés mikodtetésével kapcsolatos érdekeket,

a honvédelmi és polgari védelmi érdekeket,

a teriilettel, a termofoldekkel valo takarékos gazdalkodas érdekeit,

- a kedvezd természeti adottsigok hasznositasdnak eldsegitését, védelmét (példaul
gyogyvizek egészségligyl hasznositasa).

A telepiilésrendezés céljainak megvalositasahoz sziikséges eszkozokkel a késObbiekben

részletesen foglalkozunk, igy azokat itt csak roviden, felsorolasként emlitjiik:

- telepiilésfejlesztési koncepcid, mely a telepiilésrendezési tervet megalapoz6, dnkormanyzati
hatarozattal megallapitott olyan dokumentum, mely rendszerbe foglalja az dnkormanyzat
telepiilésfejlesztési dontéseit, és hosszabb tavu fejlesztési céljait,

- telepiilésrendezési tervek, ugymint:

- telepiilésszerkezeti terv,
- szabalyozasi keretterv (csak a fovaros esetében),
- szabalyozasi terv (a tervvel egyilitt késziilt helyi épitésiigyi szabalyzattal),

- helyi épitési szabalyzat.

A helyi épitési szabalyzatot az épitési torvény nem sorolja a telepiilésrendezési tervek kozé,
de a telepiilésrendezés eszkozei kozott szerepelteti. Ha késziil szabéalyozési terv, annak
nélkiilozhetetlen része a helyi épitési szabdlyzat, ami ha nem 4all fenn a szabalyozasi
tervkészitési kotelezettség, késziilhet Onalldoan is, csupan a telepiilésszerkezeti tervre
alapozottan. Ebben az esetben is ugyanazok a tervezési jogosultsaggal és az egyeztetéssel,
véleményeztetéssel kapcsolatos eldirasok érvényesek a szabalyzat eldkészitésére, mint a
rendezési tervek készitésére.

A telepiilésrendezési  terveket véleményeztetni kell az érdekelt hatosagokkal. A
véleményeztetési eljardsban kiemelt szerepe van a teriileti foépitészeknek, akik a
telepiilésrendezésért felelds 4agazati miniszter képviseletében szakmailag feliigyelik a
tervezési tevékenységet, ¢és a véleményeztetési eljards Dbefejezte utdn irodaik
kozremiikodésével jogi szempontbdl is mindsitik a terveket.

A telepiilésrendezési tervek koziil a teleplilés egész igazgatasi teriiletére késziilo

telepiilésszerkezeti tervet véleményeztetni kell a szomszédos telepiilésekkel, és az illetékes

megyei 0nkormanyzattal is. Ez utobbiakra azért van sziikség, mert

- a szomszédos telepiilések intézményi és kozmi ellatottsagi kérdésekben egymasra utaltak,
igy ezek fejlesztését egymassal is egyeztetni kell,

- a kozigazgatasi hatarokon atnyuld, a szomszédos telepiilések teriiletét érintd fejlesztési
lehetdségek egyeztetett hasznositasa kozos érdek,
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- valamint mert az adottsagok altalaban azonosak, vagy nagyon hasonléak a szomszédos
teleptilésekben, és nem lenne indokolt, egymastol Iényegesen kiillonbdzd szabalyozast életbe
1éptetni.

A fentick miatt szorgalmazni kell, hogy a szomszédos telepiilések egyiitt, kozosen
készittessék el rendezési terveiket, ami egyébként jelentds koltségmegtakaritassal is jar.

A telepiilésszerkezeti terv véleményeztetési eljarasaba be kell vonni az érintett tdrsadalmi,
szakmai tarsadalmi szervezeteket, az érdekképviseleti szerveket, és a tervjavaslatot
természetesen az érintett lakossaggal is véleményeztetni kell. A tervezésben vald tarsadalmi
részvétel fontossdga miatt ezzel a tervezés altaldnos kérdései kozott, a 4.5. fejezetben
részletesen is foglalkoztunk.

6. A telepiilésrendezési tervek vizsgalati munkarészei

6.1. A telepiilésrendezési vizsgalatokrol altalaban

A telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez nélkiilozhetetlen a helyi tarsadalom és a tervezési
terlilet pontos ismerete, ¢és ennek érdekében vizsgdlatokat kell végezni. A vizsgalatokban
rogziteni kell a tapasztalt allapotokat. A vizsgalatok koltségeit be kell épiteni a tervezési
szerz6désbe, hogy a megbizd is mérlegelhesse, mely vizsgalatok elvégzését tartja
sziikségesnek. A vizsgalatok a telepiilésrendezési tervezés mondhatni leginkdbb maradando,
évtizedek multan is hasznalt, ezért nagyon fontos munkarészei. Torténeti értékkel birnak, mert
egy idéponthoz kotott metszetét adjak a telepiilés vizsgalat korébe vont allapotdnak. A
teleptilésrendezési tervekhez készitett vizsgéalatok nem csak a késObbi telepiiléstorténeti
kutatdsnak valnak forrasmunkaiva, hanem a rendezési tervek modositasakor, az 0j tervek
készitésekor is felhaszndlasra keriilnek. Ezért célszerli nemcsak az elvégzésiik, hanem a
vizsgélatok dokumentalésa is. Ez utdbbi azért is fontos, mert ezek szolgdlnak a tervi dontések
megalapozésara.

Mindezekkel latszolag ellentétben a telepliléstervezéshez sziikséges, kotelezéen elvégzendd
vizsgalatok korét, azok tartalmat jogi normédk konkrétan nem szabdlyozzak. A kotelezd
vizsgalatok korét jogszabalyok nem is szabalyozhatjak, ugyanis azoknak mindig az adott
tervezési feladathoz kell kapcsolédniuk. Minden egyes esetben mas korben és mas
tartalommal, méas mélységben kell a vizsgalatokat elvégezni. A vizsgalatok egyedi jellegének
tobb oka is van:

- Minden telepiilés 6nallo, a tobbitdl kiilonb6zd identitas, igy a telepiilés életébe, fejlodésébe
vald tervezési beavatkozaskor is mds ¢és mas karakterjegyeket kell a vizsgalatnak
tudatositania.

- A tervezés céljai is kiilonbozhetnek egymastol, példaul a telepiilésfejlesztési koncepcio
kiilonbozésége miatt, a vizsgdlatnak pedig elsOsorban a tervezés céljaival Osszefiiggd
tényezoket kell feltarnia.

- Az adott tervezési feladatnak mas és mds tervezési eldzményei lehetnek, melyek keretében
mar késziilhettek vizsgalati dokumentaciok, és az 1j tervezésnél legfeljebb ezeknek az
aktualizaldsa, kiegészitése a feladat. Ma mar csak az egészen kis telepiiléseknél fordul eld,
hogy a telepiilésnek nem volt kordbban valamilyen rendezési terve, és ahhoz nem késziiltek
volna ma is hozzéaférhetd vizsgalatok.
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- A telepiilésfejlesztési koncepcio részeként dokumentalt vizsgalati anyag egy jelentds része
(elsésorban a gazdasaggal, a helyi tarsadalommal, a népességgel foglalkozo részek) is
atemelhet0 a telepiilésrendezési terv vizsgalati munkarészeibe.

6.2. A telepiilésrendezési tervezés korében végzendo vizsgalatok tartalma

A telepiilésfejlesztési  koncepcid targyaldsa kapcsdn mar kitértiink a koncepcid
megalapozasahoz altaldban szlikségesnek tartott vizsgalatok korére. Az ott elvégzett
vizsgalatok természetesen a telepiilésrendezési tervezés kapcsan is hasznalhatdak, azokat jra
sziikségtelen lenne elvégezni, ha megfeleld szakszertiséggel késziiltek, ¢s dokumentalasra is
keriiltek. P¢éldaul a telepiilés gazdasaganak ott jelzett vizsgalataira itt is sziikség van, mert
csak az ilyen tartalmu vizsgalatok ismeretében lehet realisan megbecsiilni azt a fejlodési
dinamizmust, ami a telepiilés rendezését is befolyasolja, illetve a gazdasagi teriiletekkel
kapcsolatos rendezési allasfoglalas is csak ezek ismeretében hozhatdé meg. Hasonloak
lennének elmondhatok a telepiilésfejlesztési koncepcidhoz javasolhatd tobbi vizsgalatra is.
Mivel ezekr6él mar volt szo, igy itt a korabbiakat (5.3.1./c. pont) nem ismételjilk meg.
Amennyiben késziiltek vizsgalatok a telepiilésfejlesztési koncepcidohoz, szd lehet azok
kiegészitésének sziikségességérdl is, ha a rendezési tervezéshez nem elég részletezettségliek,
vagy hianyosak a megallapitasok teriileti vonatkozasai.

A fentieken kiviil a teleptilésrendezéshez kapcsoloddan altaldban az alabbi vizsgalati korben
érdemes gondolkodni, megfontolva, hogy melyikre, milyen részletezettséggel, milyen
meélységben van sziikség a tervezési feladat megoldasahoz.

Elézményfeltaro vizsgalat:

- alaptérkép helyszinelése, kiegészitése,

az elmult idészakban (2-3 év) kiadott épitési engedélyek bejeldlése az alaptérképre,

a korabbi rendezési terv értékelése €s megvaldsuldsi folyamatanak elemzése,

a terliletrendezési tervek teleptilést érintd dontéseinek szambavétele,

a telepiilésfejlesztési koncepcid rendezési vonatkozasainak kivonatoldsa, értékelése, ennek
hidnyaban az Onkormanyzat telepiilésfejlesztést érintd dontéseinek szadmbavétele ¢és
értekelése a rendezés szempontjabol.

Regionalis vizsgalat:

- az orszagos, a regiondlis ¢és a megyei teriiletfejlesztési koncepcidk, programok,
terliletrendezési tervek attekintése és a telepiilésrendezésre vonatkozd tartalmuk
kivonatolasa, értékelése,

- az elfogadott dokumentumokban még nem szerepld, de a telepiilésre hatast gyakorld,
formalodo agazati fejlesztési koncepciodk telepiilést érintd részeinek bemutatésa, a telepiilési
érdekek szempontjabol valo értékelése,

- atelepiilés nagytérségi funkcionalis kapcsolatai, kapcsolatai a kozeli teleptilésekkel, verseny
és kialakult munkamegosztas,

- atelepiilés térségi ellatasi funkcioi,

- kozlekedési kapcsolatok, miiszaki vonalas infrastruktura, tavolsagi tomegkozlekedési
ellatottsag,

- el- és beingazas,

- migracios folyamatok, ezek oka (elkoltozés ¢és bekoltdozés: hova, honnan, miért,
nagysagrendek, trendek).
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Kiilteriilet vizsgalata:
- A kilterileti terilethasznalatok:

erdok (véderdok, gazdasagi erdok, egészségiigyi, szocialis, turisztikai erdéhasznalat),
miivelt mezdgazdasagi teriiletek miivelési agak szerint (sz616, gyiimdlcs és kert, valamint
egyéb: szanto, gyep €s nadas),

az egy helyrajzi szam alatt megjelend jellemz6 teriiletnagysagok,

az egyéb teriiletfelhasznalasok (folyd ¢és allovizek medre és partja, csatorndk,
vizbeszerzési teriiletek) lehatarolasa,

a zartkerti teriilethasznalat vizsgalata.

- Mez6gazdasagi termdhelyi adottsagok (aranykorona érték, széldkataszter besorolasok)

- a mar beépitett teriiletek és funkcidik (majorsagok, allattartd telepek, kiilteriileti lakott
helyek),

- a Kkiiltertileten meglévé kornyezetet zavard funkcidok (dogkut, szemétlerakod hely,
anyaglel6helyek, banyateriiletek, stb.) és ezek sziikséges véddtavolsdgainak lehatarolasa,

- a kiiltertileten 1év6 épiiletek vizsgalata,

- t4ji és természeti értékek vizsgalata,

a kiilteriileten fut6 vonalas Iétesitmények vizsgalata, helyszinrajzi rogzitése.

Foldrajzi, foldtani kornyezet vizsgalata:
- alejtésviszonyok €s azok égtdj szerinti kitettsége, tereptorések lehatarolasa,

kilatoépontok,
a

teriilethaszndlatot  befolyasol6  geologiai  adottsdgok  (foldmozgasnak  Kkitett,

csuszasveszélyes, alabanyészott, alapincézett teriiletek, barlangok, iiregek),

talajmechanikai adottsdgok vizsgalata,
mélyfekvési teriiletek, arviz és belviz-veszéllyel fenyegetett teriiletek lehatarolésa,
asvanyi kincsek, banyaszat, a banyaszathoz kapcsolodo jogok (pl. koncesszio), banyatelkek

lehatarolasa.

Kornyezetvédelmi vizsgélat, kornyezeti terhelések (emisszi6 és imisszio értékek):
- atalaj szennyezettsége,

- légszennyezettség,

- zaj,

rezges,
a specialis kornyezetterheld forrasok egyedi vizsgalata, értékelése,
az eddig megtett és a folyamatban 1év6 kdrnyezetvédelmi intézkedések, a folyamatban 1évo

kornyezetvédelmi célu beruhazasok regisztralasa.

Népességvizsgalat:

- ateleptilésfejlesztési koncepcid vizsgalati munkarészeinél ismertetett népességi adatok,

- a népességgel, és annak valtozasaval kapcsolatos, a statisztikdban fellelheté adatok
szambavétele ¢és értékelése (pl. a népességszam adatai, a népesség megoszlasa kor, iskolai
végzettség, foglalkozas, etnikai rétegzddés, stb. szerint, ,,korfa” felrajzolasa tobb egymast
kovetd népszamlalasi idészakra visszamendleg, stb.).

A helyi tarsadalom mitkodésének vizsgalata:

- non profit szervezetek, klubok, 6ntevékeny csoportok,
- rendezvények és ezek koreografidja, helyigénye,

- a helyi kultuara, folklor.
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Az dnkormanyzati fejlesztések, fejlesztési lehetdségek vizsgalata:

- atelepiilésfejlesztési koncepcio, vagy az eseti fejlesztési dontések értékelése,

- koltségvetés, és annak valtozasi tendenciai,

- az 6nkormanyzati tulajdonban 1év4 teriiletek lehatarolasa,

- fejlesztések az elmult idészakban,

- kiils6 forrasok bevonasa az dnkorményzati fejlesztésekbe, palyazati gyakorlat, lakossagi és
vallalkozasi forrasok bevonasa,

- az dnkormanyzat kiils6 fejlesztéseket timogatd gyakorlata,

- az dnkormanyzat részvétele, szerepe a kistérségi fejlesztési tarsulatban.

Telkek tulajdonjoganak vizsgalata:

magéntulajdon (személyi és gazdasagi szervezddések tulajdona),
Oonkormanyzati tulajdon,

allami tulajdon,

egyhazi tulajdon.

Lakasellatottsag:

- mennyiségi és mindségi ellatottsag, a lakasallomany Osszetétele,
szocidalis lakashelyzet,

a lakaspiac helyzete, kereslet, kinalat,

lakésépitésre alkalmas teriiletek, beépitetlen lakotelkek, tires lakasok,
épitési telekkinalat.

Intézményi, kereskedelmi €s szolgaltatasi ellatottsadg vizsgalata:

- intézmények, kereskedelem, szolgéltatasok fellelhetd fajtai, létesitményei, ezek teriileti
elhelyezkedése, férohelyek, nagysagrendek,

a teleptilés intézményeinek szerepe a kdrnyezd telepiilések ellatasaban,

a hianyzo intézmények, szolgaltatasok masutt torténd igénybevételi lehetdségei,

allami, dnkormanyzati s sajat szerepvallalas az intézmények miikodtetésében,

fol6s kapacitasok €s hianyok.

A kozteriiletek vizsgalata, a telepiilési kornyezet mindségének értékelése:
- a kozteriiletek funkcioi, kozparkok,

a kozteriiletek berendezettsége, kultaraltsaga, utcabutorok,

a kozteriletek fenntartasa,

telepiilési koztertileti informacios rendszer,

utcak, kozterek hangulata, épitészeti karaktere, berendezettsége.

Epiiletek allagvizsgélata:

- 1],

- jo allapotu,

- kozepes allagt,

- elhanyagolt, rossz allagu.

A telepiilés szerkezetének, teriiletfelhasznalasi egységeinek és azok kialakult dvezeteinek

vizsgalata (az OTEK teriiletfelhasznalasi és Gvezeti kategoriai szerit):

- ameglévo teriiletfelhaszndldsi egységek és az azokon beliili 6vezetek lehatarolasa,

- az Ovezeteken beliil az attol idegen funkcidk kore, zavard hatasaik értékelése,

- Ovezeteken belill a jellemzd, és az attol kirivoan eltérd teleknagysagok és beépitettség
(beépitési %) regisztralasa,
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- a zoldfeliiletek funkcioi, berendezettségiik, kertészeti szakagi értékelésiik, intenzitasuk,
- atelepiilés zoldteriileti rendszere és esetleges hidnyai.

Kozlekedési vizsgalat:

- nyomvonalak kialakult hierarchigja,

- forgalmi adatok, forgalmi terheltség a féuthalozaton,

- csomopontok, kdzlekedésbiztonsag,

- alloforgalom (parkolasi helyzet): igények, teriiletileg differencialt fesziiltségek, a parkolas
megoldottsaga, parkolasi mérleg,

- jellemzd mintakeresztszelvények,

hegyvidéki terepen az utak meredeksége (hossz-szelvények),

az utak kiépitettsége, allaga,

tomegkdzlekedés (tdvolsagi €s helyi),

személyi kozlekedés (személygépkocsi, kerékpar, gyalogos forgalom).

A kozmivesitettség vizsgalata kozmii fajtdnként (viz-szennyviz, csapadékviz elvezetés,
villany, gz, tavkozlés):

- halézatok, nyomvonalak, [étesitmények, fejlesztési teriilet igények,

- kapacitasadatok, szolgaltatasi fesziiltségek és tartalékok,

teriiletek ellatottsaga, ellatottsagi hianyok,

csapadékviz elvezetés esetén a lefolyasi viszonyok,

vizellatas esetén a vizbazis kapacitasa, a vizmindség,

szennyviz esetén a tisztitds megoldottsaga, a tisztitomili kapacitasa, a tisztitott szennyviz
befogadoja.

A gazdasagi (ipari, kereskedelmi és szolgaltato) teriiletek, kiilonleges teriiletek vizsgalata:

- telephelyek teriileti elhelyezkedése, jellemzd teriiletnagysaga, funkcioi, épiiletek allaga, a
telephelyek kornyezeti mindsége,

- infrastrukturalis ellatottsaguk (kozlekedés, kozmii, kommunikacio),

- telephelyek belsé adatai (foglalkoztatottak szédma, termelési volumen, piaci helyzet,
technoldgiai korszerliség, fejlesztési igények, leépitési szandékok, stb.),

- a kiilonleges teriiletek szambavétele, teriileti lehataroldsa (honvédségi teriiletek, beliigyi
szervek teriiletei, kutatdallomasok, allat- és novénykertek, bevasarlé kdzpontok, stb.).

A teleptiléstorténet vizsgalata:

- atelepiilés torténetének, fejlddési motivacidinak bemutatésa,

- régi térképek (lehetdleg azonos 1éptékre nagyitva vagy kicsinyitve) elemzése,

- levéltari forrasok, statisztikai adatok, néprajzi forrasok, szociografidk, helytorténeti munkak,
monografidk dsszegytijtése és elemzése.

Kulturalis 6rokségvédelmi értékvizsgalat:

- a miiemléki védettségek regisztralasa, fotddokumentumok készitése,

- régészeti teriiletek listdzasa, helyszinrajzi rogzitése,

- miiemléki védettségre javasolhato értékek regisztralasa,

- természetvédelmi értékek, védett teriiletek regisztralasa,

- orszagos vagy helyi természetvédelmi védettségre javasolhat6 értékek regisztralasa,

- ¢értékes telepiilésszerkezeti részletek, orszagos vagy helyi védelmi javaslattal,

- értékes épiilettomegek, homlokzatok és €pitészeti részletek regisztralasa a helyi védelemhez
szlikséges adatok rogzitésével,

- értékes, megtartasra érdemes novényallomany rogzitése,



26

- beépitési karakterek vizsgalata ¢€s teriileti lehatarolasa.

Az egyes témakorok szerinti, zomében szakagi jellegli vizsgalatokat — ahol lehet — célszer
SWOT analizissel zarni. A kiilonbozd vizsgéalati eredmények Osszevetésével, a vizsgalt
allapotok illetve folyamatok egymasra hatdsdnak figyelembevételével a vizsgalatokat egy
Osszefoglalo értékeléssel célszerli zarni.

A vizsgalati Osszefoglaloban célszerli javaslatot tenni azokra a kotelezden nem eldirt
alatamasztd szakagi munkarészekre is, melyek sziikségesek ahhoz, hogy a vizsgalatokban
felmertilt kérdések a tervben egyértelmiien tisztazhatok legyenek.

7. A telepiilésszerkezeti terv

7.1. A telepiilésszerkezeti terv készitésének célja

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilésfejlesztési koncepcid alapjan hosszu tava, dnkormanyzati
hatarozattal megerdsitett keretet rajzol fel a telepiilés térbeli fejlesztésére. Meghatarozza a
telepiilés alakitdsanak, a telepiilési értékek védelmének lehetdségeit, a fejlesztés iranyait, az
egyes terliletrészek hossztavon kivédnatos teriiletfelhasznaldsat, a telepiilés miikodéséhez
szlikséges miiszaki infrastruktira fobb, a telepiilés szerkezetét befolyasold elemeinek hosszi
tavon sziikségessé valo fejlesztését és térbeli elhelyezését. Mindezt az orszagos és a térségi
érdekek, a szomszédos vagy mas modon érdekelt telepiilések alapvetd jogainak €s rendezési
tervi dontéseinek figyelembevételével, és ugy kell tennie, hogy a tervi elhatarozasok javitsak,
vagy legalabbis szinten tartsak a telepiilés kornyezeti allapotat.

A részletes szabalyozas megalapozasdhoz ebben a tervben kell atfogbéan biztositani a
teleptilésfejlesztési koncepcioban megfogalmazott fejlesztési célok teriiletfelhasznalasi,
telepiilésszerkezetet befolydsold vonzatait, a hosszu tavra kitizott célok realizalasanak tertileti
¢s miiszaki vonatkozasait, a telepiilésrendezés hosszu tavu céljait.

7.2. A telepiilésszerkezeti terv tartalma

A telepiilésszerkezeti tervben a telepiilés egész igazgatasi terliletére és hosszu tdvra az

alabbiakat kell meghatarozni:

- a bel- és kiilteriileteket,

- a beépitésre szant, illetdleg a beépitésre nem szant teriileteket,

- a telepiilés szerkezetét meghatarozo kozteriileteket (féutvonalak, a nagyobb kiterjedésii
kozparkok, stb.),

- ameglévo €s a tervezett infrastruktura halozatokat,

- ameglévo funkcidjukban megtartani kivant és megvaltoztatni tervezett teriileteket,

- a védett, a védelemre tervezett és a védo teriileteket.

A terven fel kell tlintetni a teriiletek felhasznalasara kihato, illetdleg azt veszélyeztetd
tényezoOket, kiilonosen az aldbanydszott teriileteket, az arviz, az er6zid és csuszasveszélyes
terliletek  lehatarolasat, a természetes ¢és mesterséges lregeket, a kdézmives
szennyvizelvezetéssel ellatatlan teriileteket.
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7.3. A telepiilésszerkezeti tervdokumenticio munkarészei

A telepiilésszerkezeti tervek mindig a telepiilés bel- és kiilteriiletébdl allo teljes igazgatasi
terliletére késziilnek jovahagyandd ¢és jovahagydst nem igényld aldtamasztd szakagi
munkarészekbdl allnak.

Jovahagyandé munkarészek:

- a telepiilés igazgatési teriiletének felhasznalasadt meghatarozé terv (ez maga a szerkezeti
terv hatarozattal elfogadott rajzi munkarésze), valamint

- aleiras (a szerkezeti terv hatdrozattal elfogadott szoveges munkarésze).

Amikor telepiilésszerkezeti tervrél beszEliink, gyakorlatilag ezt a két, jovahagyasra keriild
munkarészt értjiik alatta, mert a késObbiekben ezek toltik be mindazokat a funkciokat,
amelyeket a tervezési rendszerben a telepiilésszerkezeti terv tolt be.

Alatamaszt6 szakagi munkarészek:
- a kotelezo alatdmasztasi szakagi munkarészek,
- az egy¢b aldtdmaszto szakagi munkarészek.

Az aldtamasztd6 munkarészek nem keriilnek jovahagyasra, de ezek nélkiil a szerkezeti terv
nem készithetd el, mert ezek a munkarészek biztositjdk a szerkezeti tervnek a kiilonbozd
szakterlileteket feloleldé komplexitdsat. Az alatdmaszté munkarészeknek be kell épiilniiik a
telepiilésszerkezeti tervbe. A kiillonbozd szakteriiletek vonatkozdsdban ezek a munkarészek
indokoljak a szerkezeti terv dontéseit. A terv véleményeztetése soran az érdekelt
allamigazgatasi szervek esetleges kifogésai esetén csak az aldtdmasztdé munkarészek részletes
¢s specialis szakmai tartalméval védhetdk a terv elhatarozésai.

A telepiilésszerkezeti terv kidolgozasakor meghatarozott alatamasztd szakagi munkarészeket
kotelezd elkésziteni. Sziikséges tartalmi mélységiiket a korabban mar elkésziilt ¢és
rendelkezésre allo szakagi vizsgalatok, koncepcidk, illetve a telepiilés és a feladat jellege
szerint célszerli meghatarozni. A tervezdnek és a megbizonak kell megallapodnia arrdl is,
hogy a megbizd milyen szakdgi anyagokat bocsat a tervezd rendelkezésére. El kell kertilni a
mar elkésziilt és hasznalhato, még aktudlis, vagy kis munkaval aktualizalhaté6 munkarészek 0j
munkaként torténd megismétlését. A kotelez6 alatdmasztd szakégi munkarészek az aldbbiak
szerint tagolodnak:

- tajrendezés,

- kornyezetalakitas (kornyezetvédelem),

- kozlekedés (halozati, csomoOponti €s keresztmetszeti tervek),

- kézmiivesités (viz-szennyviz, csapadékviz, energia),

- hirkozlés (tavkozlés, miisorszoras), €s

- orokségvédelmi hatastanulmany.

A kotelezden elkészitendd aldtdmasztd szakdgi munkarészek mellett a telepiilés sajatossagai
¢s a feladat jellege szerint sziikséges lehet mas, egyéb aldtdmaszté szakdgi munkarészek
elkészitése is. Ezek tartalmat, kidolgozasuk mélységét, ha sziikségességilk a tervezési
programbdl kovetkezik, még a szerzddéskotés soran célszerl tisztazni. A telepiilésszerkezeti
terv egy¢b alatdmasztd szakdgi munkarészeit a telepiilés sajatos helyi adottsagai hatdrozzak
meg. Ezekre viszont megfeleld ismeretek csak a vizsgélatok zarasakor allnak rendelkezésre.
Mint mar emlitettik a vizsgéalati Osszefoglald targyaldsakor (6.2. fejezet), ezek
sziikségességére ott kell javaslatot tenni, ami adott esetben a szerzOdés modositasat is
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igényelheti. Ilyenek lehetnek példaul a vizpart rehabilitacids tervek, az ar- és belvizvédelmi
tervek, parkolasi koncepciok, stb.

7.4. A telepiilésszerkezeti terv jovahagyasra Keriil6 rajzi munkarészének tartalmi elemei

Ez a munkarész — jellege szerint — a kordbbi altalanos rendezési terv teriiletfelhasznélasi
lapjaval mutat rokonsagot, de attdl tartalmaban ¢és jelkulcsaiban is némileg eltér. Az
eltéréseket a vonatkoz6 joganyag pontosan meghatirozza. Ez a rajzi munkarész a telepiilés
igazgatasi terililete hosszl tdvra tervezett felhasznalasdnak térképi rogzitése. Kotelezd fobb
tartalmi elemeit tekintve a mar elmondottak az irdnyadok, melyeknek azonban indokolt a
részletesebb kifejtése is.

a.) A belteriilet — Kkiilteriilet és lehatarolasuk

Az 1j, jelenleg hatalyos épitési joganyagbol a bel- és kiilteriilet kategoria részben eltlint, mert
épitésiligyi szempontbol kevéssé van jelentdsége, nincs kdzvetlen dsszefiiggésben azzal, hogy
egy teriilet beépitheté-e vagy sem. A belteriiletben is vannak be nem épithetd teriiletek
(példaul a kozparkok, a vizmedrek, az utcék €s a terek teriiletei), és a kiilteriileteken is, az
ottani teriiletek hasznalata megkivanhat helyenként meglehetdsen intenziv beépitést is.
Ilyenek példaul a majorsagok, a banyalizemek akndinak kiilszini Iétesitményei. A
magyarorszagi taj képét jelentdsen befolyasolo ,,zartkertek™ is kiilteriileten lettek kijeldlve, és
bar mindig mezdgazdasagi teriiletnek szamitottak, és meglehetdsen korlatozott volt az itt
felépithetd épililetek nagysdga, funkcidjuk is a miveléssel volt kapcsolatos (préshaz,
gyimolcstarolod, szerszamkamra), de zomében engedély nélkiil jelentdsen tulépitették az itt
1év0 telkeket, hétvégi haznak is hasznalva az épiileteket.

A telepiilés igazgatasi teriiletén beliil a kiiltertilet és a belteriilet dontden telepiilésiizemeltetési
kategoria, mert a belteriilet miikodtetésével kapcsolatban az dnkormanyzatnak lényegesen
tobb kotelezettsége volt és van, mint a kiilteriileten (példaul a kozvilagitds biztositasa, a
kommunalis szemétszallitds megoldasa). A kiilteriileti lakott helyeken az Onkormanyzati
ellatasi kotelezettségek kore ma sem teljesen tisztazott, ami kiilondsen sajnalatos a
kiilteriileten 1évo lakoépiiletek, szolgélati €s készenléti lakasos privatizalasa miatt.

Mivel a telepiilésszerkezeti terv a telepiilés fejlesztésével kapcsolatos telepiiléspolitikai
dokumentum, a telepiilés tervezett fejlesztési iranyaival Osszhangban fel kell tiintetni a
tervlapon a belteriileti hatar tervezett modositasat is (a mindenkori jelen belteriiletének
lehatdrolédsat a foldhivatali alaptérképek tartalmazzak).

A telepiilésszerkezeti tervben feltlintetett 0j belteriileti hatar nem 1ép hatdlyba a terv
elfogadasakor. A belteriilet modositasat a telepiilés fejlodési litemével parhuzamosan, tobb
titemben, kiilon kell az dnkorméanyzatnak kezdeményeznie, de ezt mindig csak a hatalyos
telepiilésszerkezeti terv erre vonatkoz6 dontésén beliil teheti meg, tehat a kezdeményezett Uj
belteriileti hatar legfeljebb a tervben megéllapitott hatarig terjedhet. Ez azért van igy, mert a
belteriiletbe vonaskor egyértelmiivé kell tenni, hogy az 0j belteriileti foldrészletek milyen célt
szolgalnak, hogy mi indokolja a belteriiletbe vonast. Ezt pedig csak a telepiilésszerkezeti terv
teriiletfelhasznalasra vonatkoz6, az onkormanyzat altal elfogadott intézkedése alapozhatja
meg.

b.) A beépitésre szant és a beépitésre nem szant teriiletek és lehatarolasuk



29

Beépitésre szant teriiletnek a telepiilés egész kozigazgatasi teriiletén (tehat kiil- és belteriileten
egyarant) a mar beépitett, valamint azok a teriiletek mindsiilnek, melyek beépitését a terv
eldiranyozza. A beépitésre szant teriiletek Ovezeteiben az OTEK az épitési telkeknek
mindeniitt legaldbb 10 %-os beépitését engedi meg. Kiilteriileten a beépitésre szant teriiletek
kijelolésénél elsdsorban a miivelésre alkalmatlan vagy gyengébb mindségli termdfoldet lehet
erre a célra felhasznalni.

A beépitésre nem szant teriiletnek a telepiilés kozigazgatési teriiletének (tehat a kiil- ¢és
belteriiletnek is) a zoldteriileti, a kozlekedési, a mezdgazdasagi, az erdémiivelési, illetdleg a
vizgazdalkodasi célra szolgald részei. A beépitésre nem szant teriiletek dvezeteiben 1évo
telkeknek az OTEK 4ltal megengedett legmagasabb beépitése nem haladhatja meg a telek
tertiletének 5 %-at.

A beépitésre szant teriiletek jelolése, lehatarolasa csaknem kizarolag a kiilteriileten sziikséges,
mert a kiilonboz6 teriiletfelhasznalasi modok a belteriileten egyébként onmagukban is jelzik a
beépitésre szant, illetve nem szant teriiletek elkiilontilését.

c.) A telepiilés szerkezetét meghatarozo kozteriiletek és lehatarolasuk

Ez a tartalmi elem a telepiilésszerkezetet meghatarozé 1éptékli kozteriiletekre vonatkozik,
tehat a tervben 0ndllo teriiletfelhasznalasi egységként egyébként is megjelend olyan
teriileteket érinti, amelyek kozteriileti jogélldsa az adott dvezet funkcionalis miikodésének
feltétele. Ilyenek azok a zoldteriiletek (kozparkok), melyek rendeltetésszerii hasznalatdhoz
hozzatartozik, hogy kozteriiletek legyenek, és nagysaguk valamint funkcioik miatt teleptilési
szint{i hatastak. Igy példaul nem jelennek meg a telepiilésszerkezeti tervben a kiszolgald utak
(lako utak), a maganutak, a kisebb kozkertek, stb. A kozlekedési és kozmii teriiletek is ebbe a
kategoriaba tartoznanak, de ezek altalaban olyan keskeny tertiletet foglalnak el, hogy Iéptékiik
miatt konkrét lehatarolasuk a szabalyozasi tervre marad. A szerkezeti tervben csak a fOutakat
és a gyljtoutakat, valamint a gerincvezetékeket kell dbrazolni, és ezeknek is meg kell
eléged;jiink csupan szimbolikus jelzésiikkel.

A kozteriiletet jogilag biztositott formaban, rendeltetésének megfelelden barki hasznalhatja.
Ez a meghatidrozas tartalmazza a kozhaszndlatra szolgdldo allami vagy Onkormdényzati
tulajdonban 4ll6 foldteriileteket.

d.) Meglévo és tervezett infrastruktira halézatok a telepiilésszerkezeti tervben

Itt is érvényes az a szabdly, hogy csak a telepiilésszerkezetet befolydsold fontosabb elemeket,
tehat a kozmiivek gerincvezetékeit és fontosabb létesitményeit, a kozuti kdzlekedés, a kotott
palyas kozlekedés f6 nyomvonalait és 1étesitményeit, a vizi és 1égi kozlekedés 1étesitményeit
kell szerepeltetni, az OTEK mellékletében rogzitett jelek, vonaltipusok (jelkulcsok)
hasznalataval. A 1étesitmények jelzésére az OTEK piktogramokat allapit meg.

A telepiilés vonalas infrastrukturaja a telepiilésszerkezet legmaradanddobb, legallandobb
eleme. Mikozben az egyes teriiletek felhasznalasa valtozik, a teriiletek 1j funkcidkat kapnak,
atéplilnek, a teriiletet koriilvevo, azt kiszolgalod forgalmi Gthalézat és az a lehetdség, hogy
helyet ad az alatta htzod6é kozmiivek nyomvonalainak, sokszor évszazadok soran is
valtozatlan marad. Ezért ezek moédositasa mindig kiilonds indokoltsagot €s kortiltekintést
igényel, ¢és altalaban csak korrekcidjukat, a tervezett teriileti fejlodéssel, ¢és a
teriiletfelhasznalds moddosulasaval Gsszhangban 1€évo kiegészitésiiket lehet redlisan tervbe
venni.
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e.) A teriiletfelhasznalas, és a funkciéjukban megvaltoztatni tervezett teriiletek a
telepiilésszerkezeti tervben

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilés egész igazgatési teriiletére késziil. A mar beépitett €s
meglévd allapotukban megtartandonak itélt teriileteket ¢és a tervezett, a jelenlegi
terlilethasznalathoz képest megvaltoztatni kivant tertiletfelhasznalasu teriileteket egyarant be
kell sorolni az OTEK altal rogzitett teriiletfelhasznalasi egységek valamelyikébe. A terv
jelkulcsaban meg kell kiillonboztetni a meglévd és a terv tavlatdban is valtozatlan és a
tervezett 1), megvaltoztatni tervezett terliletfelhasznalasokat. A telepiilés tavlati
tertiletfelhasznalasanak meghatarozasa telepiilésszerkezeti terv legfontosabb funkcioja.

A teriiletfelhasznalasi egység a telepiilés igazgatasi teriiletének a jellemzO rendeltetés, az
altalanos haszndlat szerint megkiilonboztetett teriiletegysége, tehat alapvetéen funkcionalis
kategoria. A teriiletfelhasznalési egységek tovabbi, dvezetekre vald bontdsa — ha erre sziikség
van — a szabdalyozasi terv feladata.

f.) A védett, a védelemre tervezett és a védoteriiletek szerepeltetése a telepiilésszerkezeti
tervben

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilési értékek védelmével konkrétan és részletez modon a
terv 1éptéke és annak jogi hatdlya miatt nem tud érdemben foglalkozni. Ugyanakkor a tervnek
a telepiilésszerkezet, a teriiletfelhasznalas elhatdrozandd jovOképének felrajzolasaval
lehetdséget kell adnia arra, hogy a szabalyozasi tervben és a helyi épitési szabalyrendeletben
az épitett és természeti értékek védelme megoldhat6 legyen. Igy a telepiilési értékek ismerete
mar a telepiilésszerkezeti terv kidolgozasa soran elengedhetetleniil sziikséges. Fontos mar a
szerkezeti terv kapcsan is tudatositani, hogy a védelemre érdemes értékek megtartasahoz a
telepiiléseknek alapvetd érdekei flizddnek, és ezek a teriiletek, vagy védett elemek alapvetden
befolyasolhatjak a telepiilésszerkezet tervezett atalakitasat, fejlesztését. (A telepiilési értékek
védelmével részletesen foglalkoztunk a 3. fejezetben.)

Az épitett kornyezeti értékek védelme érdekében a telepiilésszerkezeti terv kidolgozasa soran:

- biztositani kell a védett teriiletek harmonikus kornyezeti kapcsolatat a szomszédos
telepiilésrészekkel,

- figyelembe kell venni a telepiilés torténetileg kialakult szerkezetét, tagolodasat,

- lehetdleg meg kell tartani a torténeti uthaldzatot és jellemzdit, valamint

- ajellemzd beépitési modokat €s épiiletmagassagokat,

- ¢és arra kell torekedni, hogy a teriiletek kialakult funkcidi és beépitése a terv tavlataban is
megmaradhassanak.

Megfeleld szabalyozas hianydban egy teriilet teriiletfelhasznéalasi vagy ¢€pitési Ovezeti
atmindsitése az atépiilés hosszu folyamatdban végig rendezetlen kdrnyezetet eredményez, és a
koréabbi szitudcidohoz kotddo értékek jelentds részének elvesztésével jarhat.

Védoteriileteket azoknal a meglévd ¢és tervezett terliletfelhasznaldsok, Iétesitmények
kornyezetében kell kijelolni az érdekelt szakhatosagokkal vald egyeztetések eredményeként,
melyeknek zavard hatasuk van kornyezetiikre. Ez is fontos tényezd a telepiilésszerkezet
formalasaban, mert a védoteriiletek felhasznaldasa azok jellegétdl fiiggd mértékben, de
mindenképpen korlatozasokat jelent az uj funkcidk, teriiletfelhasznaldsok kijeldlésére, sot
adott esetekben a mar meglévd teriilethasznalatot is befolyasolhatja. Gyakori, hogy az ennek
soran létrejovo fesziiltségeket a tervezd a zavaro l1étesitmények 1) helyre valo kitelepitésével,
vagy a tevékenység megsziintetésére vonatkozo javaslattal kivanja feloldani. Ennek majd a
szabalyozasi tervben és a helyi épitési szabalyzatban lesznek kovetkezményei, ugyanis
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azokban majd intézkedni kell arr6l, hogy mi torténjen abban az atmeneti allapotban, amikor a
zavaro hatdsu 1étesitmény még a meglévo helyén mitkodik.

A miiemlékvédelem targykorébdl a telepiilésszerkezeti tervben szerepeltetni kell (ha van
ilyen):

az UNESCO Vilagorokseg listajara felvett teriiletet és annak védézonajat,

a miiemléki jelentdségii tertiileteket,

a nagyobb kiterjedésii miiemléki koérnyezeteket,

a védett miiemlékeket (piktogrammal jeldlve),

a védett temetdk vagy temetdrészek lehatarolasat,

a helyi értékvédelmi teriiletek lehatdroldsat, valamint a helyi miivi értékeket (ugyancsak
piktogrammal jeldlve),

- a védett torténeti kertek lehatarolasat.

A természetvédelem targykorébol értelemszertien szerepeltetni kell a terven:

az UNESCO altal a Vilagorokség listara felvett természetvédelmi tertilet lehatarolasat,
a bioszféra rezervatum teriiletét,

a nemzeti park, tdjvédelmi korzet és természetvédelmi teriiletek lehatarolasat,

a teleptilés zoldteriileteinek ,,0koldgiai folyosd™ rendszerét,

az egyedileg védett természeti értékeket, helyi tajértékeket (piktogrammal).

A régészet targykorébol a terven szerepeltetni kell
- arégészeti értéki teriiletek lehatarolasat,
- a védetté nyilvanitott régészeti leldhelyek lehataroléasat.

A kilatas és latvanyvédelem targykorébdl a telepiilésszerkezeti tervben

- szerepeltetni kell a kilatds szempontjabdl fontos pontokat, megjeldlve a védendd latodsikot,

- a latvanyvédelem keretében meg kell jelolni azokat az épiileteket, értékes elemeket, melyek
latvanyanak védelmét a kornyezd beépitések szabalyozdsa soran meg kell oldani.

A kornyezetvédelem targykorébdl a tervnek tartalmaznia kell:

- a levegoOtisztasag-védelmi szempontbol kiemelten védett (orszagos) €és védett I1. kategdridba
sorolt teriiletek lehatarolasat,

- a zaj ¢és rezgésveédelem szempontjabol fokozottan védett csendes dvezetek lehatarolasat,

- a gyogyhelyek lehatarolasat,

- a felszini vizek véddteriileteinek (véddsavjanak) lehataroléasat,

- a felszin alatti vizvédelmi teriiletek lehatarolasat (pl. hidrogeologiai véddteriilet),

- a talajvédelmi teriiletek lehatarolasat (ahol a talaj védelme érdekében nem vagy csak
korlatozott mértékben szabad kornyezetszennyez6 anyagokat hasznéalni a miivelés soran),

- az erozio- ¢és deflacido-érzékeny teriiletek lehatarolasat,

- azoknak a terlileteknek a lehataroldsat, ahol a terv tavlatdban is megengedett — bizonyos
szabalyozas mellett — a szennyviz kezelése és elvezetése kozmiipotld berendezések
épitésével,

- a banyaszattal érintett teriilet lehatarolasat (felhagyott és miikodd banyak, banyatelkek,
valamint a megkutatott 4svanyi vagyon teriiletei),

- a természeti kareseteknek fokozottan kitett teriiletek lehatarolasat (pl. cstszasveszélyes,

siillyedésveszélyes teriiletek, arviz és belvizveszélyes teriiletek, hullamterek, fakadovizes

teriiletek, pincék, mélypincék, liregek miatt veszélyeztetett teriiletek),

a kiilonboz0 1étesitmények véddteriiletének, védétavolsaganak, véddsavijanak hatarvonalat.
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7.5. A telepiilésszerkezeti terv jovahagyasra Keriilo szoveges leirasa

A telepiilési onkorméanyzat a telepiilésszerkezeti terv rajzi munkarészeivel egyiitt a terv
leirasat is elfogadja. Ez a munkarész kozeliti a hazai telepiiléstervezési gyakorlatot a
nemzetkdzi (elsdsorban az angolszasz) rendszerhez, ahol a dontések jelentds része
tulnyomorészt nem rajzi, hanem szdveges leirdsokhoz kotodik.

A hatérozati szintli elfogadasbol kovetkezik, hogy ebben a dokumentumban nem a tervezd
nyilatkozik meg és indokol, hanem ez a leirds a szerkezeti terv elhatdrozédsainak szerves,
hatarozati formaban rogziilé része, szoveges kiegészitése.

A leiras része altaldban:

- a telepiilésfejlesztési koncepcionak a telepiilésszerkezeti terv szempontjdbdl fontos
elemeinek kiemelése, megerdsitése, az ottani fejlesztési dontések helyhez kotésének
szOveges megerositése,

- a szerkezeti terv készitése soran felmeriilt 0j fejlesztési célok és azok teriileti
elhelyezésének, telepiilésszerkezeti hatdsainak bemutatésa,

- aterv aldtdmaszté munkarészeinek felsorolasa és rovid Osszegzése,

- a meglévo telepiilésszerkezet mikodésének rovid elemzése (pozitivumok €s negativumok),
a tervezett alakitas céljait, hatésait, és kovetkezményeit bemutato6 rovid osszefoglalas,

- a tervben szerepld teriiletfelhasznalasi egységek €s szintteriiletsiirliségi mutatdjuk rogzitése,
utmutatd azoknak a szabdlyozasi tervben ¢és a helyi épitési szabalyzatban valo
megjelenitésének egyes specialis vonatkozasaira,

- a védelemre tervezett és védoteriiletek felsorolasa, ismertetése,

- a tervr6l nem, vagy nem pontosan leolvashat6, a tervet kiegészité informaciok széveges
kozlése,

- ajanlhatd, hogy a szerkezeti terv leirdsa tartalmazzon egy ,,szabalyozasi koncepciot”,
melyben az onkorményzat rogziti azokat a célokat, melyek teljesitését elvarja a késébbi
szabalyozastol.

7.6. A telepiilésszerkezeti terv jogi hatalya

A telepiilésszerkezeti terv — a benne kotelezden meghatarozandd fobb elhatarozasokbol is
érzékelhetéen — olyan, a telepiilés térbeli fejlesztési szandékait hosszu tavra rogzitd
telepiiléspolitikai dokumentum, mely azokat a telepiilés meglévd struktiraiba helyezi. A
telepiilésfejlesztési koncepcidval vald kdzvetlen kapcsolatat nem csak az arra valo kozvetlen
raéplilése, hanem elfogaddsdnak jogi formulaja is tiikrozi. A képviseld testiilet ugyanis
mindkét dokumentumot hatarozati formaban fogadja el. A hatarozattal vald elfogadas azt
jelenti, hogy az igy megfogalmazott dontés csak az dnkormanyzatra €s szerveire bir kotelezd
erovel, az allampolgarok, beruhdzok szaméara nem. (Ez utdbbiakra jogokat ¢és
kotelezettségeket csak rendelet keletkeztethet.) Ez azért is természetes, mert a hosszl tavia
szandékok realizdlasahoz a telepiilésszerkezeti terv elfogaddsakor még nem adott minden
feltétel. Igy ez a dokumentum sem hatarozhat meg olyan kotelmeket a teriiletek
felhasznaldasdhoz, melyek kapcsan kartéritési igénnyel lehetne fellépni az 6nkormanyzat felg,
¢s ugyanigy nem keletkeztethet olyan jogokat sem a teriiletek felhasznaldsara, beépitésére,
melyhez a feltételek még nem adottak.
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A szerkezeti terv elfogaddsahoz mas dnkormanyzati rendeletek megalkotasa és elfogadasa is
kapcsolodhat. Ezek a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl, és a kiilonds eldvasarlasi jogrol
rendelkezhetnek. Sziikséges lehet ezeken tul egy intézkedési terv elfogadasa is (hatarozattal),
ami rogziti a legkdzelebbi pontos feladatokat (példaul a szabalyozasi terv vagy tervek, helyi
épitési szabalyrendelet készitésének kotelezettségét), felelds, hatarido és a pénziigyi forrasok
megjeloléséve.

Bar a telepiilésszerkezeti terv a teriiletek tulajdonosai felé nem keletkeztet jogokat vagy
kotelmeket, nem allapit meg kotelezettségeket, nem érinti a teriilet-tulajdonhoz fiz6d6
meglévd jogokat, mégis két szempontbol is fontos szabalyozo szerepe van:

- csak a telepiilésszerkezeti terv alapjan dolgoztathatja ki az onkorményzat a szabalyozasi
tervet (terveket) és a helyi épitési szabalyzatot, mely utdbbiak mar rendeletként jelennek
meg,

- koordinativ funkcidjaban befolyasolja a teriiletek felhasznalasat, hiszen a teriiletek
tulajdonosai ebbdl a dokumentumbdl tdjékozodhatnak a teriiletiiket érintd tavlati
Onkormanyzati szdndékrol, ami befolydsolja a teriiletiiket érintd dontéseiket, és amely
mindkét fél érdekeinek megfeleld, kooperativ stratégiai egytittmiikodési folyamatot indit be,
konkrét szabalyozasi kdtelmek nélkiil.

8. A szabalyozasi terv és a helyi épitési szabalyzat

és kotelezettsége

A szabdlyozési tervet és a helyi épitési eldirdsokat a telepiilési dnkormanyzat rendelettel
allapitja meg, ami azt jelenti, hogy a telepiilésszerkezeti tervvel ellentétben ezek a
dokumentumok minden fejlesztére ¢és teriilettulajdonosra  kotelezéen irnak  eld
kovetelményeket, jogokat, korlatokat és kotelezettségeket. Az eldirdsok a szabalyzat
elfogadédsa utdn igen révid idon beliil hatalyba 1épnek. A szabdlyozési tervnek sszhangban
kell lennie a telepiilésszerkezeti tervvel, de annak hosszl tavu elhatarozasai miatt az azonnali
szabalyoknak nem feltétleniil kell mindenben megegyeznie a szerkezeti terv elhatarozésaival.
A teriilethasznalat szerkezeti tervi, hosszl tavi €s bizonytalan realizalodasaig célszertibb lehet
a meglévo teriilethasznalat lehetdségét tovabbra is biztositani a szabdlyozéasban, de olyan
modon, hogy az ne veszélyeztesse a szerkezeti terv elhatarozasanak késébbi realizalasat. igy
példaul egy mezdgazdasagi hasznositasu teriilet — melyet a szerkezeti terv hosszabb tavon
lakoteriileti felhasznalasra tervez — szabdlyozasa a tervezett 1] teriiletfelhasznalds igényének,
¢s a valtoztatds kozmiivesitési feltételeinek kialakuldsdig maradhat a mezdgazdasagi
miiveléshez tartozd szabalyozasban.

Az elbirasok kiterjednek:

- atelepiilés kozigazgatasi teriiletének felhasznaldsara,

- a beépitésekre, azok lehetdségeire, feltételeire €s kialakitasara, valamint
- a kdrnyezet természeti, taji €s épitett értékeinek védelmére.

A szabdlyozéssal elérendd célokat csak a telepiilési onkormanyzat rendelete, a helyi épitési
szabalyrendelet tudja biztositani, melyet a telepiilés egész igazgatasi teriiletére el kell
késziteni, de a vonatkoz6 szabdlyozéds lehetOséget ad arra, hogy a helyi épitési szabalyzat
terliletrészenként, fokozatosan késziiljon el. A bonyolultabb, dsszetettebb esetekben a rendelet
onmagdban nem elégséges, bizonyos szabdlyozasi elemek szovegesen csak rendkiviil
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bonyolultan lennének rogzitheték. gy sziikség van a rendelet rajzi formaval, szabéalyozasi
tervvel valod kiegészitésére is.

A szabalyozasi terv késziilhet a telepiilés egész kozigazgatési teriiletére, vagy kiilon-kiilon
annak legalabb telektomb nagysagl részére. A szabalyozasi terv a kiilonboz6 eldirdsokat
helyhez koti, térképen abrazolja. Alapkovetelmény, hogy a rendeleti szabalyozasbol (és a
szabalyozasi tervbdl) minden érintett foldteriiletre, telekre egyértelmiisithetok legyenek a ra
vonatkozo eldirasok.

A szabdlyozas egyértelmiisége érdekében a helyi épitési szabalyrendelet mellett szabalyozasi

tervet is kell késziteni minden olyan esetben, amikor az épités hely rendjének biztositasa ezt

szlikségessé teszi. Illyennek mindsiilnek:

- az Ujonnan beépitésre kerilo teriiletek,

- ajelentds atépitésre keriild, példaul rehabilitacids teriiletek,

- a természeti adottsag, a telepiilésszerkezet, az épités, az épitészeti 6rokség vagy a teriilet
rendeltetése szempontjabal kiemelt figyelmet igényld teriiletek.

Szabalyozasi tervet tehat nem feltétleniil kell a telepiilés egész teriiletére késziteni, és az az
igény felmeriilésével parhuzamosan tobb ilitemben is készithetd. Szabalyozasi tervkészitési
kotelezettséget a telepiilésszerkezeti terv is eldirhat olyan teriiletekre, ahol az épités helyi
rendjének biztositdsa ezt sziikségessé teszi.

8.2. A szabalyozasi terv tartalma

Alapkovetelmény, hogy a szabalyozasi terv olyan méretaranyu alaptérképen késziiljon, mely
biztositja, hogy annak megéllapitasai az egyes telkekre ¢és terliletekre egyértelmiien
értelmezhetok legyenek. A sziikséges pontossag érdekében a szabalyozasi tervet a foldhivatal
altal hitelesitett, zaradékolt, allami foldmérési alaptérképen, illetve annak felhaszndldsaval
kell kidolgozni.

A szabdlyozasi tervnek tartalmaznia kell:

- a bel- és kiilteriilet lehatarolasat,

- a beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek, és az azokon beliili teriiletfelhasznaléasi
egységek, €s ha sziikséges, épitési 6vezetek lehatarolasat,

- a kozteriiletek és az egyéb teriiletek elkiilonitését,

- a kozteriileteken beliil a kiillonb6z6 célokat szolgalo teriiletek (kozut, koztér, kozpark, stb.)
lehatarolasat,

- a kozteriiletnek nem minosiilé teriilteken beliill a telkek, és teriiletek kialakitasara és
beépitési lehetéségeire vonatkozd megallapitasokat, illetve azokat a kod-jeleket, melyek
egyértelmilen utalnak a terliletet érintd, az ¢épitési szabdlyrendeletben részletezett
eloirasokra,

- az egyes terlileteken belill a védett és a védelemre tervezett, valamint védéteriileteket,
épitményeket,

- az infrastruktira hdlozatok és épitmények sziikséges szabdlyozasat,

- az egyes sajatos jogintézményekkel €rintett tertiletek lehataroléasat,

- ha az a helyi épitési szabalyzatban az el6-, oldal- és hatsokert méretek rogzitésével nem
oldhaté meg, az épitési hely telkenkénti lehatarolasat,

- ha az utcakép miatt sziikséges, az épitési helyen beliil azoknak a kotelezd épitési vonalaknak
a meghatarozasat, melyekre az épiilet homlokzati sikjait illeszteni kell.
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A szabdlyozaési terv szakszerliségét kiilonb6zd szakagi alatamaszté munkarészek alapozzak
meg. A szabalyozasi tervhez késziilo (kotelezd és egyéb) alatdmasztdé munkarészek
megegyeznek a telepiilésszerkezeti tervhez rendelt aldtdmasztd munkarészekkel. Ha a
szabalyozasi terv a teleplilésszerkezeti tervvel egylitt késziil, természetesen nem kell
megismételni a szerkezeti tervhez készitett anyagokat. A korabban késziilt telepiilésszerkezeti
terv aldtdmasztdé munkarészeit a szabalyozéasi terv készitésekor ugyanakkor feliil kell
vizsgalni, aktualizdlni kell. A szerkezeti tervhez elkésziilt aldtdmaszt6 munkarészek
feliilvizsgalatara, tartalmi kiegészitésére a két tervfajta 1éptékbeli kiilonbsége miatt is sziikség
lehet.

A kiilonbozd telepiilésekre késziild tervek egységes olvashatdsaga érdekében a kotelezden
alkalmazand6 jelkulcsokat az OTEK melléklete tartalmazza, azonban ezek mellett, ha
specialis szabalyozasok is sziikségesek, a tervezd mas jelzéseket is szerepeltethet a tervlapon.
Célszerti elkeriilni, hogy a tul sok jelolés olvashatatlannd tegye a tervet, vagy hogy a
terlilteket lehatarolo vonalak egymassal fedésbe keriiljenek. Ennek érdekében igénybe lehet
venni az alaptérképen mar eleve meglévé vonalakat, de az ,,egyszeriisitések” szabalyozasi
olvasatara a jelmagyarazatban egyértelmiien utalni kell. igy példaul a kozteriiletet és a nem
kozteriiletet elvalasztd szabdlyozasi vonalat a kialakult telkes beépitések utcai telekhatarara
folosleges felrajzolni, ha a terven ezt nem kivanjuk mddositani, mert magatol értetddd, hogy
az utcai telekhatar egyben a kozteriilet és az egyéb teriiletek hatarvonala is. Ahol a
tertiletfelhasznalési egység vagy az épitési ovezet hatara egybeesik a szabalyozasi vonalakkal,
azokat sem kell kiilon behtzni. Altalanos szabaly, hogy ilyen esetekben csak egy, a magasabb
rendii vonalakat kell abrazolni.

Fontos, de gyakran elfelejtésre keriil6 tartalmi eleme a szabalyozasi tervnek:

- az épitési tilalom alé esd teriiletek lehatarolésa,

- az eldvasarlasi joggal érintett teriiletek lehatarolasa,

- azoknak a teriileteknek a lehataroldsa, ahova telekalakitdsi, beépitési, helyrehozatali és
betiltetési kotelezettség irhatd vagy irando eld.

A szabalyozési terv fontos tartozéka a jelmagyardzat, a jelkulcsok. Mindig ellendrizendd,
hogy a jelmagyarazatban minden, a terven alkalmazott jelzés szerepeljen, és a jel-koddok
pontosan megfeleljenek a szabalyrendeletben irtaknak.

8.3. A helyi épitési szabalyzattal kapcsolatos altalinos tudnivalok

A helyi épitési szabalyzat specialis onkormanyzati rendelet, helyi jogszabaly, amit formai és
tartalmi szempontbol is az 6nkormanyzati rendeletalkotdsra vonatkozo szabalyok szerint kell
kidolgozni. Ez azt jelenti, hogy szerkezetében, tagolasdban meg kell feleljen a
jogszabalyokkal kapcsolatos formai kovetelményeknek, tartalmilag pedig az orszagos
szabalyoknak (donté modon az OTEK-nak), illetve az azokban megengedett eltérési
lehetdségekkel ¢élve kell a szabalyozast helyivé tenni.

A helyi épitési szabalyzatot a telepiilés egész igazgatasi teriiltére egyszerre vagy részletekben
kell kidolgozni, a mar elfogadott telepiilésszerkezeti terv alapjan. A modositas torténhet
kisebb teriiletre (minimum egy-egy telektomb, vagy a mddositassal érintett dvezet teriiletére),
de az Osszefiiggésekre, a tdgabb kornyezetre is mindig figyelemmel kell lenni.
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A helyi épitési szabalyzat, ha késziil hozza szabalyozasi terv, azzal egyiitt kezelendd, azzal

szorosan Osszefiiggd dokumentum. A szabdalyozasi terv a szabalyzatnak mintegy rajzi

melléklete, és ezért egy Onkormanyzati rendelettel fogadja el a két dokumentumot a

képviseld-testiilet. (Ha a szabdalyzattal mar ellatott teriiletre, vagy annak egy részére késébb

készlil szabalyozasi terv, az azt elfogadd Onkormanyzati rendelet a korabbi szabalyzatra

vonatkoz6 rendelet moddositasaként jelenik meg.) Ebbdl kovetkezik, hogy a szabalyzat

kotelezd szabalyozasi tartalma megegyezik a szabalyozasi tervével, illetve azt kiegésziti a

csak szovegesen megfogalmazhatd elemekkel. Akkor is meg kell fogalmazni benne a

szabalyozasi terv tartalmara el6irt elemeket, ha nincs mellette szabalyozasi terv, hiszen ez

utobbi azért nem késziil, mert a szabalyzat 6nmagéban is képes egyértelmiien szabalyozni a

teriiletfelhasznalast és az épitéshelyi rendjét. Fontos azonban, hogy a helyi épitési szabalyzat

minden egyes épitési telekre, teriiletre egyértelmiivé tegye a teriiletfelhasznalds, az épités

feltételeit és szabalyait. {gy a szabalyozasnak tartalmaznia kell:

- az egyes, egymastol elkiilonitett teriiletfelhasznalasok és dvezetek hatarainak leirdsat,

- a beépitési modot,

- a beépithetdség feltételéiil szabott kdzmiivesitettség mértékét, a teljes, a részleges, a
hianyos, vagy a kozmiivesitetlen kategoridk hasznalataval,

- az Ovezeten beliil megengedett legkisebb épitési telekméretet,

- az épitési telek megengedett maximalis beépitettségének mértékét,

- a telkeken beliil a zoldfeliilet még megengedhetd legkisebb mértékét,

- az épitmények megengedett legkisebb — legnagyobb épitménymagassagat,

- a terepszint alatti épitményekkel kapcsolatos szabalyozast,

- a helyi értékvédelemmel kapcsolatos rendelkezéseket (amennyiben ez nem egy kiilon
rendeletben fogalmazodik meg),

- a telepiilésrendezési feladatok megvalositdsat biztositd  sajatos jogintézmények
hasznalataval kapcsolatos rendelkezéseket,

- az aldbanyaszottsag, aldpincézettség, vagy mérnokgeologiai helyzete miatt veszélyeztetett,
arviz-, vagy belvizveszélynek kitett teriiletekre vonatkozo épitési szabalyokat (ha ezeken a
helyeken egyaltalan lehet bizonyos feltételek mellett épitenti).

A kotelezéen szabalyozand6 kérdések mellett a telepiilés egyedi jellegének, sajatossagainak
biztositasa érdekében még szamtalan mas kérdést lehet, €s sok esetben kell is szerepeltetni a
helyi épitési szabalyzatban. Sziikségessé valhat példaul:

- az OTEK szerinti rendeltetés sziikitése, kizarni egyes rendezési érdekb6l nem kivéanatos
funkciot az adott Gvezetbol,

- az eldkert, az oldal és hatsokert méretének utcanként, vagy akar utcaszakaszonként torténd
pontos vagy minimalis értékli meghatarozasa, ha a kapcsolodd szabalyozasi terv rajzilag
nem rogziti a kotelezo épitési helyeket,

- a kerités magassadganak, felhasznalhaté anyagainak, feliiletkezelésének, szinezésének
meghatarozasa, egyes megoldasok kizarasa,

- az ¢épiiletek anyaghasznalatdnak, szinezésének meghatirozésa, vagy bizonyos megoldéasos
tiltasa,

- a tetéforma, a héjalas hajlasszogének tol-ig keretek kozott tartasa, itt is anyagok, szinek
szabalyozasa,

- a megengedett maximalis épiiletszélességek szabalyozasa,

- az ¢piiletek bizonyos részmegoldasainak szabalyozasa (példaul lakohaz alatti garazs,
gardzslehajto, utcai tetdtéri loggia tiltasa, stb.),

- az ¢plileteknek a kritikus iranyban (pl. a lejtd feldli oldalon) megengedett legnagyobb
homlokzatmagassaganak meghatarozasa,

- az egyes épitményfajtak (melléképiiletek) elhelyezésének tilalma,
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- az épitési telken elhelyezheto épiiletek szamanak korlatozasa,
- az épitési telken elhelyezhetd lakasszam vagy rendeltetési egység korlatozasa,
- ajogszabalyok szerint épitési engedélykdteles munkak korének bovitése.

A specidlis, a telepililés meglévl, az egyes részek karakterét, kiilonbozd adottsagait
érzékenyen figyelembe vevd szabalyozasi elemeknek is normativaknak kell lenniiik. Ennek
megfelelden gyakran sziikség van az OTEK teriiletfelhasznalasi egységeinek olyan
ovezetekre torténd bontasara, melyekben az egyik vagy masik eléirds normativ mddon, az
egész Ovezetre egységesen érvényesitendd. A normativitds azt jelenti, hogy az azonos
pozicioban 1évé telkek beépithetdségére azonos szabdlyoknak kell vonatkozniuk. A
normativitds igénye ugyanakkor megengedi, hogy egy adott &vezeten beliil kiilonb6zd
szabalyok legyenek érvényesek a kiilonbozd nagysagu vagy helyzetii telkekre. Igy példaul
lehetéség van a saroktelkek tobbitdl eltérd szabalyozasara (a gyakorlatban a saroktelkekre
gyakran magasabb beépitési %-ot engednek meg a szabalyozasok), vagy a mar eleve tulépitett
épitési telkekre a tulépitettség fliggvényében torténd specialis szabalyozasara. A saroktelkekre
visszatérve, itt az esetleges tobbletépitési lehetdség telekdsszevonasokra Osztondzheti a
tulajdonosokat, egyre nagyobb lesz a saroktelek, mig végiil — széls6séges esetben — az egész
tomb csak négy nagy saroktelekbdl 4llhat, intenzivebb beépitési lehetdséggel, ami
nyilvanvaloan ellentétes a saroktelkekre adott szabalyozasi konnyités rendezési céljaval. A
szabalyozas kialakitasa sordn mindig gondolni kell a konnyitéseket érdemteleniil kihasznalo
tulajdonosi viselkedések lehetdségeire. Itt példaul a leirt viselkedési forma elkeriilése
érdekében a megengeddbb szabalyozast a saroktelkek paramétereihez is célszerti kotni.

A megengedett maximalis €pitménymagassagot az adott Ovezet egészére egységesen kell
szabalyozni. A mar beépitett teriileteken altalaban a jellemzd, kialakult épitménymagassagot
célszeri kovetni a szabalyozasban. Mivel ez nem teljesen homogén, ilyenkor a kialakult
allapothoz vald igazodast irja el a szabdlyozas, rogzitve, hogy ezt hogyan értelmezze az
épitésiigyi hatdsag. Példaul ugy, hogy a két szomszédos é€piilet magassagi paramétereit kell
figyelembe venni, de még ez is tovabbi pontositdsra szorul. Példaul, hogy az uj épiilet
épitménymagassaga nem haladhatja meg egyik szomszédos épiilet €pitménymagassagat sem,
vagy hogy a magasabb szomszédos épiiletnél x cm-el alacsonyabb legyen az 0j épiilet parkany
¢€s gerincmagassaga, de nem lehetnek ezek az értékek kisebbek az alacsonyabb szomszédos
épiilet megfeleld paramétereinél, vagy a két szomszédos épiilet magassagi paramétereinek
atlagatol legfeljebb x cm-el térhetnek el az 01j éplilet megfeleld paraméterei, stb. Eléfordul
viszont, hogy a teriilet jellemzé magassagtol egy-egy kordbban épiilt épiilet eltér, példaul egy
foldszintes beépitésben megjelenik par két, vagy haromszintes épiilet is, melyek az
igazodaskor nem lehetnek mérvadok. Ezért a kialakult allapot szerinti szabalyozéas mellett
célszerti a megengedett maximalis épitménymagassagot is rogziteni.

Az utcakép védelmében lehetdség van az utcai homlokzatmagassag kiilon szabalyozasara is,
de ekkor pontosan definidlni kell a homlokzatmagassag fogalmat.

Az épités helyi rendjének szabdlyozasa minden olyan esetben megoldhato szabalyozasi terv
nélkiil, csupan helyi ¢épitési szabalyzattal, amikor az adott teriiletre nem 4all fenn a
szabalyozasi tervkészitési kotelezettség. Ugyanakkor a szabalyrendelet készitésének feltétele,
hogy alljon rendelkezésre telepiilésszerkezeti terv. Jovahagyott szerkezeti terv nélkiil a
vonatkozo jogszabalyok nem teszik lehetdvé épitési szabalyrendelet készitését.

A szabdlyozasi terv nélkiil, csupan telepiilésszerkezeti tervi eldzménnyel késziild szabalyzat
elemei, ha Ovezetekre bontas nem sziikséges, egyértelmiien hozzakothetok a szerkezeti terv
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tertiletfelhasznalasi egységeihez. Maés esetben a vonatkozd szabalyozéas lehataroldsa
szovegesen is torténhet, de ha ennek nehézségei vannak, akkor a szabélyzat mellékleteként
kezelt térképen kell ezt megtenni. Ez a munkarész azonban nem tekinthetd szabalyozasi
tervnek, hiszen nem késziilnek el az ahhoz kotelezéen eldirt szakdgi alatamasztod
munkarészek. Semmi nem zérja ki azonban, hogy a szabalyrendelethez is késziiljenek akar
csak szakvélemény forméjdban olyan aldtdmasztd6 munkdk, melyek a szabdlyozas
megalapozasahoz sziikségesek. Fontos, hogy mivel ez a térképmelléklet nem szabalyozasi
terv, ez nem tartalmazhat szabalyozasi elemeket. Ebbdl kovetkezik, hogy 6nallod helyi épitési
szabalyrendelet csak akkor készithetd, ha a feladat a telepiilés meglévo allapotabol nem 1ép ki.
Csupan helyi épitési szabalyzattal, szabalyozasi terv nélkiil nem lehet szabalyozni Gjonnan
beépitésre, vagy jelentds atépitésre keriilo teriileteket, a kiilonds figyelmet érdemld vagy
védett teriileteket (pl. kiemelt udiilSteriileteket, gyogyhelyeket, miilemléki jelentdségii
tertileteket), de ezeken tul az ¢épités helyi rendjének biztositdsa mas esetekben is
megkovetelheti, hogy a szabalyzattal szabalyozési terv is késziiljon.

A helyi épitési szabalyzatban az orszagos telepiilésrendezési szakmai kovetelményeket (az
OTEK elGirasait) a helyi sajatossagok figyelembevételével kell alkalmazni. Ennek érdekében
az Onkormanyzat képviselO-testillete a szabalyozasi tervben ¢és a helyi épitési
szabalyrendeletben az OTEK elirasainal szigoribb szabalyozist mindig elrendelhet. Az
OTEK telepiilésrendezési kovetelményeiben megfogalmazott hatarértékeknél megengedébb
értekeket a helyi épitési szabalyzat, a szabalyozasi terv akkor allapithat meg, ha:

- azt kiilonleges telepiilésrendezési okok, vagy

- a kialakult helyzet indokolja, tovabba

- kozérdeket nem sért,

- az ¢épitmények elhelyezése a ,.konnyitett” helyzetben is megfelel a kiilonb6z6 védelmi,
biztonsagi, akadalymentességi kovetelményeknek, a természeti adottsagoknak, illetve nem
befolyasoljak azokat karosan, illetdleg

- a tervezett eltéréshez az épitésligyért felelds szakminisztérium (képviseletében a teriileti
foépitész, illetdleg a Teriileti Féépitészi Iroda) szakmai véleményében hozzéjarult.

Ez utdbbihoz az sziikséges, hogy az egységes épitési Ovezetekre, ovezetekre alkalmazando, az
OTEK el6irasainal megengeddbb hatarértékek felsorolasa és azoknak a fenti feltételeknek
val6é megfelelése az illetékes teriileti f6épitészi iroddhoz szakmai véleményezésre benyujtott
anyagban kiilon is dokumentalva legyen, €és ehhez a tertileti foépitész, a Terlileti Foépitészi
Iroda hozzéjarulasat adja.

9. A telepiilésfejlesztési és rendezési elhatarozasokat segité ugynevezett
»sajatos jogintézmények”

9.1. A sajatos jogintézmények célja és fajtai

A telepiilések fejlesztését célzd programok jelentds részéhez a meglévd telepiilési allapotok
atrendezésének, modositasanak igénye kotodik. Ezeket az igényelt fejlesztéseket és a meglévo
allapotok hozzdjuk kotédé atrendezésének mikéntjét a rendezési tervek, konkrétan a
szabalyozasi tervek és a helyi épitési szabalyzat tartalmazzak. A rendezési tervek kozérdeket
szolgélo elhatdrozésainak realizdldsat a rendezési tervekhez kot6dd ugynevezett sajatos
jogintézmények segithetik, ha ezekkel az Onkormanyzat élni akar. Ezt a lehetdséget az
onkormanyzat néhany kivételtdl eltekintve csak akkor érvényesitheti, ha azt a szabélyozasi
tervbe illetve a helyi épitési szabalyrendeletbe beépitette.
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A telepiilésrendezési elhatarozasok megvalositasat segitd sajatos jogintézményeket, a
valtoztatasi tilalom és az eldvasarlasi jog elrendelését kivéve, az épitési hatdsag egyedi
hatarozatokban érvényesitheti, de ezeket csak kozérdekbdl, a kozérdeket megjelenitd
rendezési terv végrehajtdsa érdekében, a rendezési tervben rogzitetteknek megfeleléen
rendelheti el. Ehhez az érintett teriileteket a szerkezeti illetve a szabalyozasi tervben le kell
hatarolni, és a helyi épitési szabalyzatnak ezek alkalmazasara rendelkezést kell tartalmaznia.
Az Epitési torvény az elhatérozott kozcéli fejlesztések és a telepiilésrendezési feladatok
megvalosulasat biztositod alabbi sajatos jogintézményeket allapitja meg:

- ¢épitésjogi kovetelmények,

- tilalmak (valtoztatasi, épitési és telekalakitasi tilalom),

- eldvasarlasi jog,

- kisajatitas,

- helyi kozut (kiszolgald és lakout) céljara torténd lejegyzés,

- utépitési és kdozmiivesitési hozzajarulas,

- telepiilésrendezési kotelezések (beépitési, helyrehozatali valamint beiiltetési kotelezettség).

9.2. Epitésjogi kovetelmények

Ez a jogintézmény rendezési tervek elkészitését teszi kotelezOvé minden fontosabb fejlesztés
elOkészitésének részeként. Ez a jogintézmény azt rogziti ugyanis, hogy ¢€pitési munkat
végezni, épitési engedélyt adni szabdlyozasi terv illetve helyi épitési szabalyzat hidnyaban
csak olyan fejlesztésre lehet, melynél a funkcio jellege, a beépités mértéke és moddja
illeszkedik a meglévd kornyezethez. Mivel ezek a feltételek komolyabb fejlesztések esetén
csak a legritkdbb esetében biztosithatok, azok eldkészitésé¢hez nélkiilozhetetlen egy olyan
telepiilésszerkezeti és szabdlyozasi terv, helyi épitési szabalyrendelet elkészitése, mely
biztositja, hogy a megcélzott fejlesztés a telepiilés egészének adottsagait ¢és lehetOségeit
mérlegeld helyzetbe dgyazottan valdsuljon meg, hogy a léptékvaltas, illetve az 0j funkcid ne
roncsolja a telepiilés meglévo értékeit, hogy biztositott legyen az additivitas elve.

Ugyanakkor ez a jogintézmény lehetOséget teremt arra is, hogy ahol az dnkormanyzat nem
iranyoz eld jelentds valtozasokkal jaro fejlesztéseket, nagyobb uj fejlesztési igény nem jelenik
meg, ott a meglévOségekhez vald abszolut alkalmazkodas mellett rendezési terv nélkiil is
lehetdség legyen bizonyos mérvi fejlesztésekre, a meglévdségek korszerlsitésére. Ezzel az
épitésjogi kovetelmények védik az allampolgéarokat az onkormédnyzatok mulasztasa esetén, ha
az nem tesz elege szabalyozasi kotelezettségének.

9.3. Tilalmak

A kozérdekbdl fontos késdbbi fejlesztések, rendezések realizalasat jelentdsen megnehezitené,
koltségesebbé tenné, ha a fejlesztésekre kijeldlt teriileteken jelentds valtozasok torténnének,
példaul ha kozben a telkeket atosztanak, vagy a telek tulajdonosa a mas célra kijeldlt
teriileteken jelentdsebb fejlesztéseket realizdlna. A szabalyozasi tervben és a helyi épitési
szabalyrendeletben rogzitett tilalmak biztositjdk, hogy ez ne fordulhasson eld. Tilalmak
kimondéséra van lehetdség a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasa érdekében, valamint
a természeti, kornyezeti veszelyeztetettség megeldzése érdekében is.
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A sajatos jogintézmények valtoztatasi, telekalakitasi és épitési tilalmak kimondasat teszik
lehetévé a telepiilési onkormanyzat szdmara.

Valtoztatasi tilalmat mondhat ki rendeletileg az 6nkorményzat a szabalyozasi terv illetdleg a
helyi épitési szabalyzat elkészitésének elhatarozasakor, ha a tervben jelentésen valtoztatni
akarja az ¢érintett teriilet felhasznalasat, és attol kell tartani, hogy a tervkészités idészakaban a
korabbi szabalyozasnak megfeleld olyan fejlesztések valosulhatnanak meg, melyek jelent6sen
megnehezitenék a rendezés 1) céljainak realizalasat. Ez a tilalom természetesen csak az 0j terv
hatalyba 1éptetéséig tarthat, amikor ugyanis az épitési engedélyeket mar az 0j terv alapjan
adhatja ki az épitésiigyi hatosag. A telektulajdonosok védelmében azonban hosszan elhtz6do
tervezes esetén sem tarthat ez a tilalom akarmeddig, ezt legfeljebb egy meghatarozott iddre
(maximum 3 évig) lehet fenntartani. A tilalom ennek a jogszabalyban rogzitett id6tartamnak
az elteltével automatikusan megsziinik akkor is, ha az 01j szabalyozas addig nem jelenik meg.
A véltoztatési tilalom alatt all6 teriileten nem szabad telket alakitani, ) épitményt létesiteni,
vagy meglévét atalakitani, boviteni, elbontani. Ilyen teriileten tehat a tilalom fennallasaig a
meglévd allapoton semmilyen valtoztatdst nem szabad végrehajtani, kivéve ha az életveszély
elharitasat szolgalja.

Epitési tilalmat a telepiilésrendezési feladatok megoldasa érdekében, tovabba természeti,
kornyezeti veszélyeztetettség megeldzése érdekében lehet kimondani. A tilalom ala esé
teriileten csak a jovébeni rendeltetésnek megfeleld munkéak, valamint az épitészeti orokség
védelme, a régészet illetdleg a kornyezet- vagy a természetvédelem érdekében sziikséges
épitési munkak végezhetok. Mivel azonban az épitési tilalom a kedvezményezett 0j funkcid
realizélasaig, azaz hosszabb ideig is fennallhat, a tilalom alatt 4ll6 teriileten is el lehet végezni
a meglévo épiiletek allagmegodvasi munkait, és a meglévd lakoépiiletek 1j, 6nalld lakast nem
eredményezé atalakitasat, feltjitasat, és egy alkalommal maximum 25 m?-el valo bGvitését.

Ha a tilalom kapcsan a tulajdonosnak kéara szarmazik, neki a kartalanitdsra vonatkozé
szabalyozas szerinti kartalanitas jar.

A telekalakitasi tilalom egyarant kiterjed a telekcsoport Gjraosztasara, a telek megosztasara,
egyesitésére ¢és a telekhatarok rendezésére is. Ha ebbdl a tulajdonosnak kara szarmazik,
természetesen itt is érvényesek a kartalanitasra vonatkozo szabalyok.

9.4. Elévasarlasi jog

A telepiilési onkorményzatot eldvasarlasi jog illeti meg a szabalyozasi tervben €s az épitési
szabalyzatban meghatarozott telepiilésrendezési célok megvalositasahoz sziikséges ingatlanok
esetében. A telepiilésszerkezeti tervben rogzitett kozérdekli célok megvalositasara is élhet az
onkormanyzat az elévasarlasi jogaval, ha errdl kiilon rendeletben intézkedik, megjeldlve azt a
célt is, ami miatt az eldvasarlasi jog gyakorlasa indokolt.

Az Oonkormanyzat eldvasarlasi joga azt jelenti, hogy amikor a tulajdonos el akarja adni (el
akarja idegeniteni) ingatlanat, akkor azt a kiszemelt vevd helyett az dnkormanyzat veheti
meg. Ennek érdekében az eldvasarlasi jogot be kell jegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba.
Ha az eldvasarlasi jog indokai megszlintek (pl. masutt valositotta meg az dnkormdnyzat azt a
fejlesztését, amelynek érdekében az eldvasarlasi jogot bejegyezte, vagy lemondott az oda
tervezett fejlesztésrdl), az onkormanyzatnak haladéktalanul kérnie kell annak az ingatlan-
nyilvantartasbol valo torlését.
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Ha egy adés-vételi eljaras kapcsan az Onkormanyzat nem ¢l az eldvasarlasi jogéval, az
ingatlan eladhat6 a kiszemelt vevonek, de az elévasarlasi jog tovabbra is hatalyban marad,
amit az Onkormanyzat a kdvetkezd elidegenitési szandék esetében érvényesithet.

Mivel az adott ingatlan eldvasarlasi joggal valdo megterhelése nem okoz kart a tulajdonosnak,
az eldvasarlasi joghoz nem kotddik kartalanitasi igény.

9.5. Kisajatitas

A kisajatitas erésen leegyszeriisitve azt jelenti, hogy az 6nkormanyzat vagy egyes esetekben
az allam akkor is ,,megvehet” egy ingatlant, ha azt a tulajdonosa nem akarja eladni. A
kisajatitas jogintézménye tulajdonképpen egy kényszer vasarlas. Mivel ez egy meglehetdsen
durva tdmadas a tulajdonosi jogokkal szemben, a kisajatitas lehetdségével csak kozérdekbol
végrehajtandd teleplilésrendezési feladatok érdekében lehet élni. A kisajatitas tényét,
pontosabban jogcimét és annak Osszegszeriiségét is meg lehet birdsagon tamadni. Ha tehat a
tulajdonos vitatja, hogy a kisajatitas kozérdekbdl torténik, vagy ha kevesli az ingatlanért az
onkormanyzat altal felkinalt Osszeget, birésdghoz fordulhat. A kisajatitas lehetOségét és
modjat, és a tulajdonos védelmében meglehetdsen bonyolult eljarasat kiilon jogszabalyok
szabalyozzdk. Az Alkotmany is kimondja, hogy tulajdont kisajatitani kivételes esetben,
kizarolag kozérdekbdl és azonnali, teljes és feltétel nélkiili kartalanitds mellett szabad.

9.6. Helyi kozat — kiszolgalo ut és lakoéut — céljara torténé lejegyzés

Ha a helyi épitési szabalyzat illetve a szabalyozasi terv kiszolgald vagy lakout 1étesitését,
bovitését vagy szabalyozésat irja eld, az érintett telkeknek a kiszolgald Ut céljara sziikséges
részét az épitésiigyi hatdsag kisajatitasi eljaras nélkiil igénybe veheti ¢és lejegyezheti, mivel a
kiszolgalo és a lakéutak megléte, mindsége nem csak altalanos kozérdek, hanem az érintett
telektulajdonos kozvetlen érdeke is. Az ilyen tipust utak rendezése kapcsan felértékelédnek
az ut melletti ingatlanok. [Ugyanez vonatkozik a] A lejegyzéshez nem sziikséges az
érdekeltek hozzdjaruldsa, de az igénybe vett teriiletért a tulajdonost a kisajatitasi eljaras
szerinti kartalanitds illeti meg. A kiilonbség annyi, hogy az 0Osszeg megallapitdsanal az
igénybe vett telek értékébdl le kell vonni a megmarado teleknek azt az értékndvekedését,
mely az t, illetve a kiépitésre keriild kozmiivek megépitésébdl adodik. A kiszolgalo és lakout
céljara torténd lejegyzés kapcsan tobb szabdly is védi a lejegyzésben érintett
telektulajdonosokat:

- A telekérték-novekedés Osszegeként legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhanyad
értéke allapithatdo meg. Ha tehat a telek értékndovekedése meghaladja a lejegyzett
ingatlanrész értékét, ez a haszon a telektulajdonost illeti meg.

- Ha az uthoz sziikséges, igénybe veendd teriileten 10 évnél korabban vagy ¢épitési
engedéllyel épitett épitmény vagy épitményrész all, egyezség hianyaban a kisajatitas
szabdlyai szerint kell eljarni.

- Ha a telek visszamaradd része nem hasznéalhatd, a tulajdonos kérelmére az egész telket
igénybe kell venni, ¢€s a teljes teriiletért kell a tulajdonost kartalanitani.

- A munkalatok befejeztével a feleslegess¢ valt kozteriiletet az eredeti tulajdonosoknak fel
kell ajanlani vételre. Ha az ilyen teriiletet korabban kartalanitas nélkiil jegyezték le, azt az
érintett tulajdonosnak térités nélkiil kell visszaadni.
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9.7. Ut- és kozmiiépitési hozzajarulas

A helyi épitési szabalyzatban illetve a szabdlyozési tervben szerepld kiszolgald utakat és
kozmiiveket az altaluk kiszolgalt épiiletek hasznéalatba vételéig ki kell épiteni.
Megvalosulasuk az dnkorményzat feladata, de annak koltségét az dnkormanyzat részben vagy
egészben atharithatja az érintett ingatlanok tulajdonosaira. A hozzajarulds mértékét az
onkormanyzatnak kiilon rendeletben kell megallapitania.

9.8. Telepiilésrendezési kotelezések

A telepiilési Onkormanyzat a helyi épitési szabalyzatot megallapité rendeletében kotelezové
tehet egyes, a kozérdekbdl fontos kornyezetalakitasi beavatkozasokat. Konkrétan elrendelhet
beépitési kotelezettséget, helyrehozatali kotelezettséget és beiiltetési kotelezettséget.

Beépitési kotelezettséget a helyi épitési szabalyzat a tervszerl telekgazdalkodas, a beépités
helyes sorrendje €s a telepiiléskép elényds kialakitasa érdekében irhat eld. Ez azt jelenti, hogy
az ilyen kotelezettséggel terhelt, pontosan koriilhatarolt teriileten az ingatlanok
tulajdonosainak az eldirt idon beliil be kell épiteni ingatlanjaikat. Ezzel lehet biztositani, hogy
az uj parcellazasok soran kialakitott teriilet ne maradjon sokaig foghijas, hogy a telkeket ne
lehessen spekulaciods célzatbol felvasarolni, majd toketartalékként kezelve késobb tobbszoros
aron tovabbadni.

Hogy ez a funkcid érvényesiilhessen, az dnkormanyzat kisajatithatja az ilyen kotelezettség
alatt allo telket, ha tulajdonosa azt az adott hataridéig nem épitette be. Amennyiben az
ingatlan tulajdonosa nem tudja teljesiteni beépitési kotelezettségét, kérheti az ingatlan
kisajatitasat. Kérelmének megfeleléen az 6nkormanyzatnak ilyen esetben ki kell sajatitania az
adott ingatlant. A beépitési kotelezettséget az onkormanyzat az altala eladott telkek esetében
az adas-vételi polgarjogi szerzédésben is kikotheti.

A helyrehozatali kotelezettség jogintézményét az Onkormdnyzat az utcaképet allaguk,
elhanyagoltsdguk miatt zavar6 épiiletek tatarozasanak kikényszeritésére hasznalhatja. Ezzel a
lehetdséggel is csak a szabalyozasi tervben, illetdleg a helyi épitési szabalyzatban erre kijelolt
teriileteken, utcaszakaszokon ¢élhet. Az ilyen épiiletek helyrehozatalat hataridéhoz kell kotni.
A munkalatokat az Onkormanyzat anyagilag is tamogathatja, vagy kényszertatarozas
keretében maga is elvégeztetheti a legsziikségesebb munkdkat, és a felmeriilt koltségeket
raterhelheti az ingatlanra. Ehhez az 6sszeghez természetesen csak az ingatlan elidegenitésekor
juthat hozza.

A helyrehozatali kotelezettségnek van egy masik fajtaja is, amikor az dnkormanyzat egy jo
karban 1év0, de rontott épiilethomlokzat eredeti allapotdnak visszaallitasara kotelezi a
tulajdonost. Ilyen esetben kiilondsen indokolt a tulajdonos szamara nem feltétleniil sziikséges
munkak anyagi tamogatasa.

A Dbeiiltetési kotelezettség jogintézményének hasznalatdval is a szabdlyozasi terv, illetve a
helyi épitési szabdlyzat keretei kozott élhet az Onkorméanyzat. A beiiltetési kotelezettség
keretében koriilhatarolt teriileten eld lehet irni a telkek meghatarozott idon beliili gyepesitését,
fasitasat. Fésitast a por, a sz¢€l elleni védelem érdekében és utcaképi okokbdl, vagy a telepiilés
zoldfeliileti rendszerének kiteljesitése érdekében célszerti eldirni. A gyepesités vizpartokon,
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bemosodas és a kemikalidk vizbejutasanak megeldzésére javasolhato. Természetesen meg kell
hatarozni, hogy az érintett ingatlanok teriiletének hany szazalékara vonatkozik a gyepesitési
vagy fasitasi kotelezettség. Ha a felmeriild koltségek mértéke meghaladja az ingatlan
rendeltetésszerli hasznalatahoz sziikséges raforditdsokat, a tulajdonosok tobbletkoltségeit az
onkormanyzatnak meg kell téritenie.

9.9. Kartalanitasi szabalyok

Kaértalanitani kell a tulajdonosokat, ha

- az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat, illetéleg a szabalyozasi terv a kialakult
jogszerli hasznalattol eltérden allapitja meg (megvaltoznak az Gvezeti besorolasok), és ebbol
a tulajdonosnak kara szdrmazik,

- vagy a rendezési terv eldirdsai olyan korlatozasokat tartalmaznak az ingatlannal
kapcsolatban, melyekbdl a tulajdonosnak kéra szarmazik.

A Kkartalanitds a tulajdonosnak okozott kar megtéritését jelenti. Ennek megfeleléen a
kartalanitds Osszege altalaban az ingatlan korabbi és az 0j épitési szabalyzat hatdlybalépése
utani forgalmi értékének kiilonbozete. Ez azonban nem jar automatikusan, csak akkor jar a
tulajdonosnak, ha 6 azt kéri. Masrészt csak akkor jar, ha a korabbi szabalyozéassal megszerzett
épitési jogok keletkezésétdl szamitott jogszabalyban meghatarozott idén (7 éven) beliil kertil
sor e jogok megsziintetésére vagy megvaltoztatasara. A meghatarozott id6 (7 év) eltelte utan a
szabalyozas valtozdsa miatt csak a hasznalat korlatozasaért, megnehezitéséért vagy
ellehetetlenitésért jar kartalanitas.

Ha az ingatlan rendeltetését gy valtoztatja meg a rendezési terv, hogy az uj funkcid
realizéléasa a tulajdonostdl nem varhat6 el (példaul lakotelket iskola épitésére iranyozza eld), a
tulajdonos kérheti az ingatlan megvételét az 1) funkcido kedvezményezettjétdl, ennek
hianyadban a telepiilési Onkorményzattol. Ha a megvételre vonatkozé megallapodds a
tulajdonos kérelmétdl szamitott harom éven beliil nem jon létre, az ingatlant ki kell sajatitani.

A kartalanitast mindig annak kell megfizetnie, akinek érdekében a korlatozés tortént. Ha ez
nem meghatarozhat6, a kartalanitasi kotelezettség az dnkormanyzatot terheli.

Az alabbi esetekben nem jar kartalanitas:

- az olyan ¢épitési tilalom esetén, amelyet a természeti veszélyeztetettségbdl eredd kar
megeldzése, azaz a tulajdonos érdekében rendelt el az nkormanyzat,

- az ugyancsak a tulajdonos érdekében kimondott épitési tilalom miatt, amikor a tilalmat a
birtokkdzpont kérelmezett felépithetdsége érdekében, a tulajdonos ezzel kapcsolatos
kérelmére, a tulajdondban allo szétszort birtoktestekre mondanak ki. Ilyenkor ugyanis az
egyes ingatlanok beépitési lehetOségei 0OsszegzOdnek a birtokkdzpontra kiszemelt
ingatlanon,

- a valtoztatasi tilalom esetében, amikor azért nem fizetendo kartalanitas, mert a késziilo
tervek, szabalyzatok elfogadasakor a valtozas vagy kedvezobb a tulajdonos szdmadra, vagy
ha azok szamara kedvezdtlenebb helyzetet teremtenek, akkor neki a fent emlitett altalanos
szabalyozas szerint fog jarni a kartalanitas.
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10. A telepiilésrendezési tervben szerepld teriiletfelhasznélasi egységek ¢és
ovezeteik

A telepiilés igazgatasi teriiletét, fliggetleniil attol, hogy kiilteriiletrél vagy belteriiletrél van-e
sz0, beépitésre szant (beépitett, tovabba beépitésre kijeldlt) és beépitésre nem szant teriiletbe
kell a tervnek sorolnia. Mindkét teriileten beliil meg kell jelolni, hogy az adott teriilet melyik
terliletfelhasznalasi kategoriaba sorolddik, mert ez hatdrozza meg, hogy az adott teriiletre
milyen funkciok telepithetok.

Az egyes teriiletfelhasznalasi egységek szabalyozasanal kell rogziteni a teriilet maximalis
beépithetéségét is (beépitési %), de ez a jelenlegi szabalyozas szerint (OTEK) a beépitésre
szant terilileten legaldbb 10 %-nak kell lennie, a beépitésre nem szant teriileten pedig
legfeljebb 5 % lehet.

A. Beépitésre szant teriiletek

A beépitésre szant terilleten az OTEK rogziti az egyes teriiletfelhasznélasi egységekre a
megengedhetd maximalis szintteriilet-slirliségi mutatét is, melyt6l a rendezési terv
szabalyozasaban lefelé természetesen el lehet térni. A szintteriilet-stiriségi mutaté a teriilet és
a rajta elhelyezhetd (elhelyezett) ¢épiiletek 0Osszes szintteriiletének viszonyszama.
Meghatarozasara, illetve szabalyozasara azért van sziikség, mert ezzel lehet szabalyozni az
adott teriilet funkcidkkal valo terhelhetdségét.

Az OTEK az egyes teriiletfelhasznalasi egységekben megengedett legnagyobb szintteriilet-
striiség €s a megengedett legnagyobb beépitettség mellett rogziti a teleknagysag %-aban
annak a minimdlis zo6ldfeliiletnek a nagysagat is, amelyet az egyes épitési telkek beépitése
soran biztositani kell. Tobb teriiletfelhasznalas esetében megadja az ottani épitési telkeken a
megengedhetd legnagyobb vagy legkisebb épitménymagassagot is.

10.1. Lakoteriilet

A lakoteriilet a telepiilések legkiterjedtebb teriiletfelhasznaldsi egysége. ElsGsorban
lakoépiiletek elhelyezésére szolgal, de — épitési Ovezetenként némi differencialtsaggal —
elhelyezheték benne a lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, oktatasi, egészségiigyi,
szocialis, valldsi, sport ¢és igazgatasi intézmények, illetve ¢épiileteik, lizemanyagtoltd
allomésok, és bizonyos megkdtésekkel a beépités jellegének megfeleld, a lakokdrnyezetet
nem zavard szallasférOhelyek €s termeld egységek is. Ezek elhelyezésének biztositasara tehat
nem kell sem 6nallé teriiletfelhasznalasi egységet, sem 6nallo épitési dvezetet kialakitani, de
meg kell gy6z6dni arrol, hogy az adott épitési 6vezetben az OTEK megengedi-e az adott
funkci6 telepitését. Altalanos elv, hogy mindazok a funkciok elhelyezheték a lakoteriileteken
beliil, melyek nem zavarjdk a lako funkcidkat, és teljesitik az adott Gvezetre vonatkozd
eléirasokat.

A lakétertiletet az alabbi teriiletfelhasznalasi kategoridkba kell besorolni:

- nagyvarosias lakoteriilet, siiri beépitésii, dontden 12,5 m épitménymagassagot meghalado
lakéépiiletekkel, max. 3,0 szintteriilet-stirtiségi értékkel,

- kisvarosias lakéteriilet, siirQi beépitésii, 12,5 m épitménymagassag alatti lakoépiiletekkel,
max. 1,5 szintteriilet-stiriségi értékkel,
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- kertvarosias lakéteriilet, laza beépitettségli, 7,5 m ¢épitménymagassag alatti
lakoépiiletekkel, max. 0,6 szintteriilet-stirliségi értékkel,

- falusias lakéteriilet, laza beépitettségli, 7,5 m épitménymagassag alatti lakoépiiletekkel,
max. 0,5 szintteriilet-stirliségi értékkel, ahol a teleknagysagok a helyben szokasos méretiiek,
zomében alkalmasak a lakéfunkcidkat nem zavard gazdasagi és kézmiipari tevékenységek
szdmara is, igy az ezekhez sziikséges épiiletek elhelyezhetdségét is biztositani kell.

10.2. Vegyes teriilet

Dontden intézmények elhelyezésére szolgal, amely korabbi intézményteriileteket valtotta fel.
Az 1j elnevezés a kialakult gyakorlatot szentesiti, hogy ugyanis itt az intézmények mellett
lakasok, sportlétesitmények, nem zavaré hatasti gazdasagi épitmények, parkoldhazak és
lizemanyagtoltd allomasok is elhelyezhetok. Kijelolésére akkor van sziikség, ha a
lakoteriileten szortan elhelyezkedd intézmények mellett olyan teriiletekre is sziikség van, ahol
jellemzden csoportosulnak, vagy csoportosulhatnak a kiilonb6zd szintii intézmények. Az ilyen
teriilet kijelolésével szorgalmazni is lehet az 01j intézmények viszonylat koncentralt, kozponti
helyen val6d letelepiilését, mivel az itteni megengeddbb szabdlyozis szdmukra kedvezdbb
feltételeket kinal, mint ha a lakdteriileten keresnének maguknak helyet, ott ugyanis a
lakoteriileti eldirasokhoz kell alkalmazkodniuk.

A vegyes teriilet az alabbi teriiletfelhasznalasi kategoéridkba osztodik:

- telepiiléskozpont vegyes teriilet, a hagyomanyos telepiiléskdzpontok jellemzden lako és
intézményteriilete, dontdéen telepiilési szintli, a telepiilés lakossagat kiszolgalod
intézményekkel, max. 2,4 szintteriilet-stiriségi értékkel,

- kozponti vegyes teriilet, alapvetden nagyvarosi teriiletfelhasznalasi kategoria, max. 3,5
szintteriilet-stirtiségi értékkel, mely a helyi szintli intézményeken til megyei, regiondlis és
orszagos szintll intézményeknek is helyet ad.

A vegyes terliletek két épitési ovezete kozott jelentds atfedések vannak, mert a vegyes jelleg
nem zarja ki, hogy a telepiilési és a teriileti szintli intézmények is egy Ovezetbe telepiiljenek.
Az Ovezeti besorolast az intézmények meglévd vagy tervezett tulsulya hatarozza meg,
figyelemmel a kivéanatos, illetve a még megengedhetd szintteriilet-stirliségre is.

Megjegyezziik, hogy a szintteriilet-stiriiségnek az OTEK-ban jelzett fenti értékei itt is, és
mas terliletfelhasznalasi egységek esetében is maximalis értékek. Az €pitési szabalyzat ennél
kisebb értékeket minden tovabbi nélkiil megallapithat, a nagyobb értékek megallapitdsahoz
(megengeddbb szabalyozas) azonban csak a mar kialakult allapotokhoz k&tddden, illetve
megfeleld indoklds alapjan, az illetékes teriileti foépitész (Teriileti FOépitészi Iroda)
hozzajarulasaval keriilhet sor.

A konyv szerz6i nem térhetnek ki annak a gyakorlati tapasztalatuknak a jelzésétdl, hogy
mikozben a szintteriilet-stiriségi mutatok az OTEK nagyobb teriiletekre, teriiletfelhasznalasi
egységekre értelmezi, ezeknek az épitési hatosagi eljarasokban érvényesitése szinte lehetetlen.
Az egyes engedélykérelmeknél ugyanis egyrészt nem tisztdzhato, hogy az adott teriileten 1évo
mas telkek mar milyen szintteriilet-stiriséggel épiiltek be, masrészt aligha lehet egy épitési
engedélyt elutasitani amiatt, mert a tobbi tulajdonosok mar kimeritették az adott teriiletre
meghatarozott szintteriilet-stiriiséget. Igy sokkal célszeriibb lenne a szintteriilet-stirtiségi
mutatdt is ugyantigy, mint a beépitési %-ot az adott teriiletfelhasznélasi egységben telkenként
is értelmezni, és betartatni.
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10.3. Gazdasagi teriilet

Elsdsorban gazdasagi tevékenységek folytatdsdra, és az ezekhez sziikséges ¢épiiletek
elhelyezésére szolgal, de a teriiletfelhasznalasi egységtdl fiiggden itt is elhelyezhetok a
gazdasagi tevékenységhez kapcsolodd vagy azt kiszolgdlo funkciok. Ide sorolanddk a
mezdgazdasagi lizemi teriiletek (majorsagok) is.

A gazdasagi tevékenységeknek helyet ado teriiletek az alabbi teriiletfelhasznalasi egységekbe

sorolodnak:

- kereskedelmi, szolgaltaté teriillet, max 2,0 szintterlilet-stirliségi értékkel, mely a
kornyezetre nem zavard hatdsu gazdasagi tevékenységek, az ipari lizemek, és az azokat
kiszolgald igazgatasi, sport ¢és egyéb kozOsségi szoérakoztatd  1étesitmények
tertiletfelhaszndlasi egysége,

- egyéb ipari teriilet, max. 1,5 szintteriilet-stiriségi mutatéval, mely az ipari lizemek,
raktarak mellett els@sorban az energiaszolgéltatas és telepiilésgazdalkodas telephelyeinek ¢€s
¢épiileteinek teriilete,

- jelentés mértékii zavaré hatdsu ipari terlilet, max. 1,5 szintteriileti értékkel, mely a
kornyezetére kiilondsen veszélyes (tliz-, robbanas-, fertdzésveszélyes), blizds vagy nagy
zajjal jar6 gazdasagi tevékenységek €s kizarodlag a gazdasagi tevékenységhez sziikséges
épiiletek elhelyezésére szolgal. A kornyezetre jelentds mértékii zavard hatasu tevékenységek
korét kormanyrendelet hatdrozza meg, mely egyben az ilyen tevékenységek telepitéséhez
kornyezetvédelmi hatasvizsgalat (hatdstanulmany) készitését is eldirja.

Ezeknek a teriiletfelhasznalasoknak a viszonylagos belsé sokfélesége itt kiillondsen indokoltta
teszi — az egyébként masutt is megengedett, ¢és sziikségesség valdo — Ovezetek
megkiilonboztetését az egyes teriiletfelhasznalasi egységeken beliil. Ennek soran itt
elsésorban az egyes 0vezetekben mas €s mas funkciok telepitését célszerti kizarni, vagy egyes
funkciok kizarolagossagat biztositani. Ennek keretében kell gondolni mezdgazdasagi dvezet
kijeldlésérdl is, ahol a majorsagok, a mezdgazdasagi tizemek helyezhetdk el.

10.4. Udiil6teriilet

Elsésorban iidiiloépiiletek és az adott Ovezetnek megfeleld idiilési funkcidkat szolgdld
1étesitmények elhelyezésére szolgal.

Az tdiilGtertilet tertiletfelhasznalasi egységei:

- iidiilohazas teriilet, viszonylag siiri beépitésii, 6,0 m épitménymagassagot meghaladd
nagyiidiilok, tdilétaborok, kempingek elhelyezésére szolgdld teriilet, ahol a tilnyomodan
valtoz6 1idiiléi kor viszonylag hosszan tartdozkodik, maximalisan megengedett szintteriileti
mutatoja 1,0,

- hétvégi hazas teriilet, mely laza beépitésli, maximdlisan 6,0 m ¢épitménymagassagu,
maximum két tidiiléegységes iidiilléépiiletek (csaladi idiilok, hétvégi hazak) elhelyezésére,
valamint a teriilet rendeltetésével 6sszhangban 1év6, azt kiszolgald funkcidk illetve épiiletek
elhelyezésére szolgal, 0,2 maximalis megengedett szintteriileti mutatoval.

10.5. Kiilonleges teriilet
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Azoknak a tevékenységeknek és létesitményeknek a teriiletfelhasznalasi egysége, melyek
kiilonlegességiik, nagysagrendjiik, vagy kornyezeti kapcsolataik miatt a korabban felsorolt
tertiletfelhasznalasi egységekben azok struktirajanak megbontdsa, azaz az ottani funkciok
zavaréasa nélkiil nem helyezhetdk el. A megengedett legnagyobb szintteriilet-stirliségi érték
2,0.

Epitési 6vezetekre valo bontasat az OTEK ugyan nem irja el6, de az itt elhelyezhetd funkciok,
létesitmények nagy szorasa, jelentds kiilonbozdségei, egymastol jelentdsen eltérd kornyezeti
igényei ¢és alkalmasint egymast is zavard hatasaik miatt lehetdség van, sot sziikség is lehet
jellemzd funkcidkhoz kotott dvezetek kialakitdsara. Ennek sziikségességét azonban alaposan
mérlegelni kell, mert az dvezetre bontas olyan konkrét kdvetelmények megallapitasaval jar,
amely foloslegesen is bemerevitheti, vagy egy adott, a tervezés idészakaban aktudlisnak hitt
fejlesztési szandékhoz kotheti a teriilet felhasznalhatosagat, s igy nehezen egyeztethetd 6ssze
a teleplilésrendezési terv hosszl tava karakterével, annak gyors eléviilését eredményezheti.
Ugyanakkor mindig sziikséges ¢épitési Ovezet kijelolése, ha a terlilet egy részén mar
meghatarozo6 jellegli, miikodd létesitmények vannak, melyeket mds, a teriiletfelhasznalasi
egységben egyébként elhelyezhetd funkcidk zavarnanak.

Itt helyezhetdk el példaul, alkalmasint kiilonbdz6 egymast nem zavard csoportositassal, vagy

a funkciok célszerli sziikitését tartalmazo dvezetek 1étrehozasaval:

- anagy bevasarlokozpontok és a nagy kiterjedésii kereskedelmi célu teriiletek, raktarbazisok,

- avasarok, kiallitasok és kongresszusok teriiletei,

- oktatasi kozpontok teriiletei,

- egészségiigyi teriiletek (kérhaz, szanatorium, gyogyszallod, gyogyiidiilo stb.),

- nagykiterjedésti, vagy nagy tomegforgalmu sportteriiletek,

- a kutatas-fejlesztés, a megujithatd energiaforrasok épitményeinek teriiletei (pl. szél és
napenergia),

- allatkertek, novénykertek, temetdk,

- nyersanyagleldhelyek (banyak) telkeinek, épitményeinek teriiletei,

- honvédelmi teriiletek,

- hulladékkezelok, lerakok teriiletei,

- kozlekedési telephelyek tertiletei, ha azok nem kozlekedési teriileten helyezkednek el.

A kiilonleges teriiletfelhasznalasi egység kiilonlegessége miatt itt megengedhetd a beépitésre
szant teriiletekre daltaldban eldirt legalabb 10 %-os beépitettség alkalmasint 1ényeges
csokkentése is a szabalyozasban.

B. Beépitésre nem szant teriiletek
Mint ahogyan mar volt sz6 réla, az ilyen besorolasu teriiletek, fiiggetleniil attdl, hogy
kiilteriileten vagy belteriileten vannak-e, alapvetéen nem épitésre szantak. Ha a teriilet

racionalis hasznalata megkdveteli, mégis lehet itt is épiileteket elhelyezni, de a beépitettség
mértéke az 5 %-ot nem haladhatja meg.

10.6. Kozlekedési és kozmiiteriilet
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Nem beépitésre szant teriiletfelhasznalds, ahol a nyomvonalas létesitmények mellett a

kozlekedést és a kozmiiellatast szolgald létesitmények és épitmények helyezhetdk el. A

kozlekedési teriileten ezen kiviil elhelyezhet6:

- kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, széllashely szolgaltatd épiilet (a mikodtetd, a
tulajdonos lakasaval egyiitt), tovabba

- igazgatasi épiilet.

Ha ez sziikséges, ovezetek kijelolésére természetesen itt is lehetdség van a kozlekedés fajtija
(vasut, kozut), s ezen belill is lehetnek tovabbi Ovezeti bontasok az ut forgalmi jellege,
miiszaki kialakitasa, épitési teriiletének szélességi mérete szerinti bontidsban (vasutaknal
rendezd palyaudvar, kétvaganyt vagy egyvaganyu vasut, utak esetén gyorsforgalmi utak,
foutak, orszagos mellékutak, helyi gytijtéutak, kiszolgalo utak, kerékparutak, gyalogutak).

A kozlekedési és kozmi teriiletek szorosan Osszetartoznak a kiilonleges teriiletek utolsoként
emlitett valfajaval, nevezetesen a nagyobb kozlekedési telephelyek teriileteivel. A kozlekedési
rendszer részét képezd, de beépitésre szant teriiletbe tartozd egyes ilyen létesitmények
(péalyaudvar, remiz, stb.) valdjaban a kiilonleges teriiletfelhasznalasba sorolandok, ¢s
Osszefliggésiik, 0sszetartozasuk a kozlekedési €s kozmiiteriiletekkel a kotelezd alatamasztod
munkarészben valik vilagossa és egyértelmiivé. Kisebb ilyen létesitmények a kozlekedési
vagy akar mas teriiletfelhasznalasi kategoriaban is megjelenhetnek. Igy példaul tobbszintes
parkolohdzak, benzinkutak, parkoldk, garazsok a lakoteriileteken is elhelyezhetdek.

10.7. Zoldteriilet

A zoldteriilet kozteriileten 1év0, nem beépitésre szant, allandéan ndvényzettel fedett tertiilet.
Ez a kozparkok, kozkertek teriilete, ami egyben a zoldteriilet Gvezeti osztasanak is
lehetséges modja.

A zoldteriileti funkcidok gyakorlasdnak feltétele, hogy ezek a teriiletek koztulajdonban
legyenek, vagy ennek hidnyaban szerzddéses megallapodas garantdlja zavartalan kdzosségi
hasznalatukat. Ugyanakkor egy kastély parkja nem valik kozparkké azaltal, hogy szerzddés
garantdlja nyitva tartasat a nagykozonség elott [kozparkok és kozkertek].

A kozparkoknak, kdzkerteknek kozatrol, koztérrdl kdzvetleniil megkozelithetének kell lennie,
¢s megkozelitését, a belsé kozlekedését az akadalymentesség szabalyai szerint kell
kialakitani. Hasznalatuk megkonnyitése érdekében gondolni kell a kdzeliikben megfeleld
parkoldhelyek kialakitasarol, belsé rendszeriik kialakitdsa soran pedig a pihenés, a sport, a
jatszohelyek egymast nem zavard elhelyezésérél. Uj zoldteriilet eléiranyozésakor a
szabalyozasban eld lehet irni a fasitds, valamint a zoldfeliileti minimum nagysagat,
kialakitasat pedig kertészeti tervhez célszerii kotni.

A zbldteriilet nem tévesztendd Ossze a zoldfeliilettel, mely minden mas teriiletfelhasznélési
egyseég szerves tartozé¢ka. Zoldfeliilet lehet példaul a lakételkeken vagy az ipari telephelyeken
beliili zolddel fedett teriilet, az utszéli fasitasa kozlekedési teriileten, stb. Fontos cél a
telepiilésszerkezeti terv készitésekor egy viszonylag 0Osszefiiggd zoldfeliileti rendszer
létrehozasa, ami akkor valosul meg, ha az egyes zoldteriiletek és a mas teriiletfelhasznalasi
egységeken beliili nagyobb 6sszefliggd zoldfeliiletek kdzvetlen teriileti kapcsolatban vannak
egymassal. A zoldteriileten az OTEK szerint max. 2 %-os beépitettséggel helyezhetdk el:

- vendéglato épiiletek,
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- a teriilet k6z6sségi hasznalatdhoz sziikséges épiiletek (példaul zenepavilon, jaték, kerékpar,
roller kdlcsonzo, stb.),

- ateriilet fenntartasdhoz sziikséges épiiletek,

- a zOldteriilet utcabutorai, diszito elemei.

10.8. Erdoteriilet

Nem beépitésre szant legaldbb 1500 m* nagysagu, erdd altal elfoglalt foldteriilet mindsiil

erdonek. Ahol egyaltalan van épitési lehetdség, ott az csak a 10 ha.-t meghalado telken nyilik

meg. Sajatos hasznalata szerint az alabbi 6vezetekre osztodik:

- védelmi erdé (védett és védelmi erdd), ahol a védettség, a védelem jellege vagy
kornyezetterhelés miatt semmilyen épiiletet nem lehet elhelyezni,

- gazdasagi erd6, melynek elsddleges célja a haszonelvii erddmiivelés, €s teriiletén max. 0,5
%-o0s, az erdomiiveléssel Osszefliggésben 1évo beépités engedélyezhetd,

- egészségiigyi-szocialis, turisztikai erdé, ahol max. 5 %-os beépitettséggel az erdd
rendeltetésének megfeleld épiiletek is elhelyezhetok,

- oktatasi, kutatasi rendeltetésii erdé, az erdd rendeltetésének megfeleld max. 0,5 %-os
beépitési lehetdséggel.

A védelmi rendeltetésti erd6k esetében, mivel ezek kiilonleges kezelést igényelnek, az
erdégazdalkodasi tevékenység korlatozasara lehet sziikség.

Védett erdonek mindsiil a kiilonleges védelmet igényld, természeti ért¢knek mindsiild erdo,
amely kiilonosen alkalmas a természetkozeli erdei életkdzOsség, a biologiai sokféleség
megorzésére. Ide sorolandok az erdéteriileten 1évo torténelmi emlékhelyek teriiletei is.

Védo erdonek mindsiil:

- a meredek hegyoldalakon, a sekély termdétalajon, az erodalt teriileteken 1€v0, valamint a viz
¢s a sz¢l karos hatasainak kitett talajok védelmét szolgalo talajvédelmi erdo,

a honvédelmi miniszter altal kijellt honvédelmi érdekeket szolgélo erdd,

a hatarrendészeti és nemzetbiztonsagi érdekeket szolgalo erdo,

az erdei vadallomany védelmét szolgal6 vadvédelmi erdd,

a talaj vizhaztartasat szabalyozd, a forrasok vizbOségét és tisztasagat, altalaban a viz
tisztasagat védo vizvédelmi erdd,

a nyilt vizek partszakaszait védo partvédelmi erdo,

a teleptiléseket, vagy azok egy részt védo, valamint a belteriileti erdd,

a természeti taj szépségének megdrzését, vagy a tajban tortént karos beavatkozast takarod
tajképvédelmi erdd,

az utak, vasutak €s mas vonalas 1étesitmények takarasat, a kozlekedés biztonsagat szolgalo
mitargyvédelmi erdd.

Az erddk teriilete csak kivételes esetekben vehetd igénybe més célra. FElsddleges
rendeltetésének megvaltoztatdsat ennek megfeleléen csak az erre az erdd torvényben’
felhatalmazott miniszterek €s az érintett telepiilési onkormanyzat jegyzdje kezdeményezheti.

Amennyiben a telepiilésrendezési terv (telepiilésszerkezeti terv illetve szabalyozasi terv)
kijelol oOvezeteket az erddteriileten beliil, ez az erdd -elsddleges rendeltetésének

©1998. évi LIV. Térvény az erdordl és az erdd védelmérél



50

megvaltoztatasat igényelheti. Az ezzel kapcsolatos jogkort az erdészeti hatosag gyakorolja.
Az erd6 elsddleges rendeltetésének kozérdekbdl torténd megvaltoztatdsat tobbek kozott a
telepiilési Onkormanyzat jegyzdje kezdeményezheti a rendezési tervre, mint a kozérdek
megtestesitdjére hivatkozva, a terven eldontott dvezeti besoroldsnak megfelelden. Az erdd
elsddleges rendeltetésének megvaltoztatasaval jaro dvezeti besorolds soran fontos mérlegelni,
hogy az erdégazdilkod6 a rendeltetés megvaltoztatdsa kapcsan felmeriild termelési
tobbletkoltségeinek vagy karanak megtéritésére jogosult, melynek biztositdsarol a
kezdeményezd szerv (jelen esetben az onkormanyzat) folyamatosan kdteles gondoskodni.

10.9. Mezégazdasagi teriilet

A nem beépitésre szant kiilteriileti foldrészletek legjellemzobb teriiletfelhasznalasa, a
novénytermesztés, az allattenyésztés, az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozés ¢€s tarolas
tertilete. Mivel a megengedhetd maximalis beépitettség a foldteriilet nagysagatol és a teriilet
miivelési 4gatol fiigg, ezért a teriiletfelhaszndldsi besorolast e két kritérium szerint lehet,
illetve célszerii elvégezni. A mezégazdasagi teriileten beliil az OTEK

- a kertes mezdgazdasagi teriiletet (sz016, gyiimdlcsos, kert, a volt ,,zartkertek™ teriiletei)

- ¢és az altalanos mezdgazdasagi teriiletet (rét, legeld, a szantd teriiletek)

kiilonbozteti meg.

A teriilet beépithetdsége a miivelési agtol €s a teriilet nagysagatol fiigg. Ennek megfelelden
természetesen itt is mod van Ovezetek létrehozédsara. Az épiiletek funkcidinak azonban a
mezégazdasagi termeléssel kell Gsszefiiggésben lenniiik, illetve azt kell szolgalniuk. Igy az
ilyen besoroldsu teriileteken bizonyos teriiletnagysag folott elhelyezhetok a csaladi
gazdasagok lakoépliletei €s tizemkdzpontjai (birtokkdzpontok) is.

A mezdgazdasagi terliletek beépithetdsége korlatozott, ami egy kisebb 6nalld foldrészletekre
tagoz6dd gazdasdg esetén az egyik foldrészleten sem tenné lehetdvé a birtokkozpont
kialakitasat. Ezért az OTEK 2002-ben megjelent modositasa lehetévé tette ilyen esetekben az
Osszes egy tulajdonban 1évo foldrészlet teriiletének egyiittes figyelembevételét, s az ehhez az
Osszesitett terliletnagysaghoz adodd beépitési lehetdségnek az egyik foldrészleten valo
kihasznalasat a birtokkdzpont ottani folépitésére. Ez természetesen azzal jar, hogy a
birtokkozpont felépitéséhez beszamitott foldrészletekre — mivel az azokhoz valo épitési jogot
a tulajdonos egy masik birtoktestre vitte 4t — épitési tilalmat kell bejegyezni az ingatlan-
nyilvantartasban’, melyért nem jar kértalanitas. Mivel a birtokkdzpontok helyét a rendezési
tervekben nem lehet kijeldlni, az épitési lehetdségek és feltételek tisztazasa érdekében ezek
épitési engedélyezési eljarasat egy elvi épitési engedély kérésével kell inditani.

A természeti torvény altal védett, igynevezett természeti teriiltek (vizes €l6helyek, nyilt karszt
teriiletek, stb.) fennmaradasa érdekében kiilon Gvezet kialakitdsa véalhat sziikségessé, ahol az
épités lehetdségét a minimalis mértékre kell sziikiteni.

A torténeti borvidékek szdlOhegyeinek (zartkerti) beépitése, telekstrukturdja sok esetben
hordoz orszdgos vagy helyi értékeket, melyek szdmbavétele, védelme, az 0j beépitési
lehetdségek ezt is figyelembe vevo specialis szabalyozasa fontos rendezési feladat.

7 Lasd a kartalanitasi szabalyok ismertetésénél a 9.9. pont alatt.
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10.10. Vizgazdalkodasi teriilet

Ebbe a teriiletfelhasznalasi egységbe a vizgazdalkodassal kapcsolatos Osszefiiggd teriiletek
tartoznak, igy:

a foly¢ és allovizek, kozcélu nyilt csatorndk medre és parti savja,

a folydvizekben keletkezett és nyilvantartasba még nem vett szigetek,

a vizbeszerzési teriiletek és védoteriileteik, de a nagy kiterjedésti védoteriileteket a
védelemmel kapcsolatos megkdtések teljesithetdsége esetén mas teriiletfelhasznélasi
egységbe is be lehet sorolni,

a hullamterek,

a vizjarta, valamint a fakado vizek altal veszélyeztetett teriiletek.



