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(részletek egy hosszabb irasbol)
Az illeszkedési szabaly aktualitasa és 1étének indokai

Az épitési torvény értelmében a varosok régi jogszabalyi kornyezetnek megfeleld telepiilés-
rendezési tervei és épitési szabdlyzatai 2004. januér 1. 6ta nem alkalmazhatok az
engedélyezési eljarasok sordn. A kozségek 2004. végéig haladékot kaptak ugyan, de mar
korédbban lathat6 volt, hogy kordntsem minden telepiilés tudja felvaltani régi tervét és
szabdlyzatat. A varosokban bekovetkezett 4j helyzet, a megnott tigytomeg €s a kozségekben a
kozeli jovoben varhatéan el6dllo hasonld helyzet ad kétségtelen aktualitast az illeszkedési
szabdly alkalmazasi lehetdsége és sziikségessége vizsgalatanak.

E radikalisnak nevezhetd véltozas nélkiil is joggal meriil fel az illeszkedés kérdéskore,
problematikdja, mint egy épitésiigyi hatdsdgi konferencia targya, hiszen eddig is szdmos
telepiilésen nem volt rendezési terv, s a régi tervek gyakran nem szabdlyoztak teljes-kortien.

Mindenki el6tt ismeretes, hogy 1989-ben a mintegy 3200 telepiilés koziil 2600
rendelkezett altalanos vagy 6sszevont rendezési tervvel, s a hiany egyfel6l mérséklodott
(minden évben 20-30 telepiilésre késziilt hidnyp6tlo rendezési terv), masfeldl a régi tervek —
az Onkormdnyzati rendszer 1étrejottével, a kozségegyesitések megsziintével — gyakran
hatalyon kiviil helyezésre keriiltek, ezért a hidny novekedett. A két folyamat kiegyenlitette
egymast, tehat sok telepiilésen az elmilt években is az Etv. épitésjogi kovetelményeiben
megfogalmazott illeszkedési foszabdly alapjdn jartak el az épitésiigyi hatésagok
(természetesen csak akkor, ha jogszertien akartak és tudtak eljarni).

Az is koztudott, hogy az orszdgos épitésiigyi szabalyzat (népszerii nevén: OESZ) egyes
teriilet-felhaszndlasi egységek ovezeteire nem hatarozott meg konkrét eldirdsokat, mint tette
az egyedi telkes lako- és iidiil6teriiletekre. A gyakorlat hibaja és a 1étezé kézi vezérlés oda
vezetett, hogy a tervekben a laké- és az iidiil6-teriileteket a tervezok részletesen
cizellaltak, az intézmény-, az iparteriileteket s a tobbi teriilet-felhasznalasi egységet meg
nem. Ez elonyos lehetett a kozintézmények és az allami vallalatok épitkezéseinél, mert az
allam nem kototte meg sajat kezét. Ugyancsak ehhez az idészakhoz kapcsolédik az OESZ
azon eldirdsa is, hogy rendezési terv €s szabdlyzat hijan az épitési hatésagok hatarozhatjak
meg a telekalakitds és a beépités feltételeit]l. Kiaddsra is keriilt sok olyan engedély, amely
teljesen elrugaszkodott a kornyezetétdl, mert a hatdsag gy latta, ez lesz a jovo utja (fel sem
merem tételezni, hogy az épittetd esetleg meggydzte, hogy mi lesz oda jo).

Erre a régi tervekben fellelhet$ hidnyokra tekintettel szabalyozott gy az Etv., hogy
azokban a kérdésekben, amelyekben nem szabalyozott a korabbi terv/szabalyzat,
azokban szintén az illeszkedés alapjan kell eljarni.

Még két tényez0 tette €s teszi sziikségessé az illeszkedési szabaly alkalmazdsat: (1) Az
onkorményzat 6nhib4jabdl kovetkezo, vagy onhibajan kiviili mulasztdsa nem hozhatja
végletesen nehéz helyzetbe a tulajdonosokat (azaz a szabédlyozds hidnya nem jelenthet épitési
tilalmat). (2) Mivel — figyelembe véve a telepiilések anyagi helyzetét és a nemzetkozi
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szabdlyzatot késziteni, ezért sok helyen tartésan fennmarad a ,,szabdlyozatlansag”. (...)



Sok teriileten, kiilonosen a legsajatosabb értékes beépitések esetében elemi érdek, hogy a
teriileteken az 6nkormdnyzatnak az ott €16k érdekében sziikséges a szabdlyzatok kimunkéldsa,
annak keretében a felmeriild, az orszagos szabalyoktdl eltérd szabélyozast igényld eldirdsok
kimunkalésa és részletes egyeztetése az dllamigazgatési szervekkel (szakhatdsagokkal).

Az illeszkedésnek vannak sajatos kovetkezményei: ha egy gazdasagi (ipari) teriilet-
felhasznalasi egység, telektomb egyetlen telek (a szocialista nagylizemek kozott gyakori volt
az ilyen), akkor az esetleges telekmegosztas sordn azonos beépitettségii telkek alakulhatok ki,
mert az egyetlen adottsag, amihez igazodni sziikséges az egy telek, a maga adottsagaival.
Ebben az esetben — szabdlyozas hijan — nem lehet a szabad, beépitetlen telekteriileteket
levalasztani, és eladni. A megosztds sordn a telkek szdma sem lehet sok, mert a kialakult
telekmérethez val6 igazodas ezt adja. A telekalakitdsi miniszteri rendelet is utal erre, amikor
elvi engedélyhez, kiilon tervhez koti hét telektdl valo felosztast, amit telepiilésrendezési
tervezési jogosultsagu személy végezhet. Ez is azt erdsiti, hogy ebben az esetben a
szabdlyozatlan alakitds nem jdrhat6 tt. Hasonlé megfontolasok vonatkoznak a telepszerti
beépitésekre, atfogdan minden tombtelekre.

A telekalakitas beletartozik az épitési munkakba, tehat alkalmazhat6 rd is az illeszkedési
szabdly. Egyetlen kivételt képeznek a kozteriiletek teriiletének a megvaltoztatasa, a kozteriileti
telekhatar megvéltoztatdsa, pontosabban ezek azon csoportja, amikor a kozteriilet csokken. A
kozteriiletek (kozutak, terek, hidak, kozparkok, kozkertek stb. a telepiilési onkormanyzatok
torzsvagyonat képezik, s mint ilyenek forgalomképtelenek. Csak a telepiilésszerkezeti
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kozteriiletet a telepiilés élete szempontjabol ,,feleslegesnek”, azaz értékesithetonek.
Kiegészitéo megfontolasok

Bizonyos teriileteken felmeriil az illeszkedési szabdlyok alkalmazasanak jogossédga, s az, hogy
tulajdonképpen mi épitheto - ezeken a helyeken - e szabdly alapjan. Azokrdl a teriiletekrol
van sz6, amelyekre az Etv. szabalyozasi terv és szabalyzat készitését irja kotelezéen el6.
Ilyenek a torvény 12.§ (2) és a 13.§ (4) bekezdése alapjan a) (mindkét joghelyen) az Gjonnan
beépitésre vagy jelentds atépitésre keriild (pl. rehabilitacios) teriiletek, b) a természeti
adottsag, a telepiilésszerkezet, az épités, az épitészeti 6rokség vagy a rendeltetés
szempontjabol kiilonos figyelmet igényld védett teriiletek (pl. kiemelt tidiilGteriilet,
gyogyhely, mliemléki jelentOségli teriilet) egészére, valamint ¢) minden mds olyan teriiletek,
ahol azt az épités helyi rendjének biztositdsa azt egyébként sziikségessé teszi.

Ezeken a teriileteken, sot azokon a teriileteken is, ahol a helyi eléirasok rendezési tervek
készitését irtak elo, de nem rendeltek el valtoztatasi tilalmat, a szabalyozasi tervek és
helyi épitési szabalyzatok elkésziiltéig is el kell biralni az épitési engedély kérelmeket.
Nem lehet az elutasitas indoka a telepiilésrendezési eszkoz hianya. Az Alkotmanybirésag
27/1994. (V. 10.) AB hatarozataban ramutatott, hogy a ,,részletes rendezési terv készitend6”
(ma szabalyozasi tervet jelent ez) el6irashoz nem tarsulhat automatikusan és hataridé
nélkiil a telekalakitas és/vagy az épités tilalma, mert: ,,A tulajdonnal val6 rendelkezésnek
ilyen mértékili, semmiféle garanciat nem tartalmazo korldtozasa indokolatlan és ardnytalan,
ennek folytdn sérti az Alkotmany 13.§ (1) bekezdésében deklarélt tulajdonhoz val6 jogot.”

A képvisel0 testiiletek nkormdnyzati torvény adta jogat a telepiilésfejlesztésre és a
telepiilésrendezésre elvonni természetesen nem lehet, de éppen azért biztositja az Etv. a
valtoztatasi tilalom jogintézményét, hogy azzal éIni lehessen.

E teriileteken tehat — valtoztatasi tilalom hijan — az illeszkedés szabalyait kell
alkalmazni.

Tobbszor felmertil a kérdés, hogy a telepiilések szélsd utcdja, amelynek egyik oldala beépitett,



a masik meg nem, az illeszkedés alapjin a beépitetlen oldalon épiilhetnek-e lak6hdzak,
idiilok, barmi, ami beépitésre szant teriileten épithetd. Egyértelmiien nem, mert annak a
teriiletnek a jogi statusdnak a megvéltozdsa nem képzelheto el rendezési terv €s szabélyzat
nélkiil. Még a mezdgazdasagi teriileten egyébként létesithetd lakohdz és gazdasagi épiilet
engedélyezése is kizdrhatd, mert az ott lakdst a beépitett teriilet kozelében nem igazolhatja a
miuvelés, s a gazdasagi épiiletek (pl. allattartds) meg nem telepiilhetnek ré a lako-, idiilo- stb.
teriiletekre.

Befejezésiil

Az illeszkedési szabalyok alapjan torténoé hatésagi munka nem rutin feladat, s a
résztvevoktol nagy odafigyelést, elmélyiilt munkat igényel. Lényeges, hogy a
hatarozatokban mindeniitt rogzitésre keriiljon, hogy mérlegelési jogkorben sziiletett
dontés, s az indokolo rész kelléen alapos, koriiltekinté legyen. Ebben az esetben a birésag
eldtt is meg fogja allni a helyét.

Lathatjuk, hogy az illeszkedési szabalyok alkalmazasa igen Osszetett feladat, s sok kérdés var
még tisztazasra. Reméljiik, hogy nem csupén az id6 és a birdésagi gyakorlat vag rendet e téren,
hanem az alkalmazok esetismertetései is kdzkinccsé lesznek, s leginkédbb a telepiilések -
felismerve, hogy elemi érdekiik az egyértelmi fejlesztési — rendezési kornyezet kialakitasa, a
tarsadalmi tervezés megvalGdsitdsa — szabdlyozasi tevékenysége kovetkeztében jelentdsen
lesziikiil a szabdly alkalmazdsanak teriilete.
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