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I. fejezet

A helyi onkormanyzatok terve-
zési rendszerének fobb elemei

A helyi 6nkormanyzatok (telepiilési és megyei 6nkormanyzatok) feladataikat - hasonléan mas
tudatosan miikodd szervezetekhez - kiilonboz6 idStartamt tervek, programok alapjan latjak el.'
A helyi 6nkormanyzatok az allamszervezet részét alkotjak, azaz tevékenységiik jelentds részben
n. kézhatalmi feladatok ellatasabol all. Eppen ez a sajatossaguk az, amely alapjan felhatalma-
zast kaphatnak a helyi 6nkormanyzatok a kozhatalmi tipusu tervek készitésére. Ezeknek a ter-
veknek az a sajatossaga, hogy - jogszabaly rendelkezése alapjan - az 6nkormanyzat a terv meg-
hatdrozdsdval a sajat szervezetén® - pontosabban szervezetrendszerén - kiviil esé szervezetekre,
természetes személyekre is joghatdst kivalto dontéseket hozhat. A helyi onkormanyzatok
ugyanakkor munkaszervezetek is, amelyek jogosultak és - esetenként - kotelesek a feladataik
végrehajtasat szolgaldo un. belsé terveket is késziteni. Ezek a tervek - bar kozvetett hatasuk
ugyan lehet - a kiils6 szereplokre kozvetlen joghatassal nem rendelkeznek (szervezetfejlesztési
terv, munkaterv, belsé ellendrzési terv stb.).

A helyi dnkormanyzatok kdzhatalmi jellegébdl kovetkezden az altaluk készitett terveket alap-
vetden két nagy csoportba sorolhatjuk. Az elsé csoportot alkotjak a szervezeti és miikidési tipu-
st tervek, a masodik csoportba pedig a kozhatalmi tipusu tervek - gazdasagi program, koltség-
vetés, teriilet- vagy telepiilésfejlesztési terv (koncepcid, program), teriilet- vagy telepiilésrende-
z¢€si terv - sorolhatok.

1 Valamely szervezet tervezési rendszerét jelentosen befolyasolja az adott szervezet jellege. Kozismeret, hogy az allam szervezetei, a maganszervezetek, a kii-
16nb6z6 tarsadalmi szervezetek mindegyike készit a tevékenysége pénziigyi kereteit kijel6lé pénziigyi (gazdalkodasi, koltségvetési, koltség) tervet, illetve valami-
lyen id6tartamra meghatarozott munkatervet, fejlesztési, beruhazasi, beszerzési, létszam, kommunikacios stb. tervet. Azt is mondhatjuk, hogy egy szervezet akar
annyi fajta tervet készithet, amennyit akar, illetve ahany fajta tevékenysége van. Eppen ezért szinte megoldhatatlan feladat a tervek sokasaganak tételes meghat-
rozasa és rendszerbe foglalasa. A gyakorlati tapasztalatok azonban azt mutatjak, hogy a tudatos tevékenységet végzé szervezetek mindegyike alkalmazza a
szervezeti élethez elengedhetetleniil sziikséges tervfajtakat (feladatok tervezése és titemezése, eréforras sziikségletek tervezése: koltségek , személyzet), illetve a
kozel azonos tipustl szervezetek tervezési rendszerében kimutathatoak kozos elemek (pl. sportegyesiiletek verseny - és edzéstervei), de vannak olyan tervek is,
amelyek csak meghatarozott tipusu szervezetek sajatja (pl. a jogalkoto szervek jogalkotasi terve). A terv altalaban a tervet meghatarozo szervezetre fejti ki hatasat,
de esetenkeént sziiletnek olyan tervek, programok is, amelyek végrehajtasa (betartasa) a szervezeten kiviil is kotelezd, illetve az ahhoz valé alkalmazkodas mikéntje
jogi hatas kivaltasara alkalmas (pl. a telepiilésrendezési terv eléirasai mindenkire nézve kételezok).

2 A tervek jellege szempontjabol ,,belsé szervezet”-nek tekintjiik az adott szervezet (6nkormanyzat) altal iranyitott szervezetet is (pl az onkormanyzat sajat

intézménye vagy vallalkozésa)



1 A helyi 6nkormanyzatok szervezeti (miikodési) tervei’

A szervezeti, miikodési tervezés célja, hogy az 6nkormanyzat adott idétartamra meghatarozza
a szervezetrendszere szamara az ellatando feladatokat, a feladatellatassal elérni kivant célokat,
az ehhez sziikséges human és anyagi eréforrasokat, szervezeti kereteket (altalaban egy, illetve
négy évre), a feladatok egymadsra épiilését, a végrehajtas sorrendjét (vagy ismétlodését) és ido-
beli titemezését. Ebbe a korbe tartoznak kiilondsen:

- az éves ¢s kozéptava munkatervek (a szervezeti egységek szintjéig lebontva)
- amiikodés megtervezése (miikodési szabalyok kialakitasa: eljarasrendek)

- amikodési koltségvetés terve (személyi és dologi kiadasok)

- abelsd és az iranyitasi szakmai, pénziigyi, gazdalkodasi, ellenérzési tervek

- az egyes részfeladatok (feladatcsoportok) megvalodsitasi tervei (projektek)

- atobb projekt végrehajtasat keretbe foglald tervek (programok)

- Dbeszerzési és beruhazasi tervek.

A szervezeti tervek jellemz6i koziil itt csupan arra mutatunk ra, hogy a szervezeti tervek szo-
rosan kapcsolddnak az dnkormanyzatok fejlesztési €s rendezési tervezési tevékenységéhez. Eb-
bdl a szempontbol a fejlesztési és rendezési tervek is egy-egy megvaldsitando projektet jelente-
nek, amelyek elkészitésének menetét, litemezését, erdforras sziikségletét stb. éppugy sziikséges
megtervezni, mint barmely mas bonyolult 6nkormanyzati feladatot.

2 A helyi onkormanyzatok kozhatalmi tipusu tervei

2.1 A gazdasagi tervek

A helyi 6nkormanyzatok kozhatalmi jellegli terveként azonositott tervfajta az dnkormanyzati
gazdasagi program &s a koltségvetési rendelet.

A helyi onkormanyzat legalabb a megbizatasa idGtartamara koteles gazdasagi programot
meghatarozni. A gazdasagi program alkotasa - 1990-t6l kezdddden - valamennyi helyi dnkor-
manyzat kotelezettsége. Ezt a tervfajtat azonban a gyakorlat egészen 2005 tavaszaig nem tudta
értelmezni €és nem is valt altalanossa e programok készitése. A parlament éppen ezért 2005-ben
kiegészitette az Onkormanyzatokrol rendelkezd torvényt és részletes tartalmi meghatarozast
adott a gazdasagi programrol. Az eldirdsok szamos olyan elemet tartalmaznak, amelyek atfedést
jelentenek a teriiletfejlesztési, illetve telepiilésfejlesztési tervekkel. *

A szabalyozas ellentmondasai ellenére rogzithetd, hogy a helyi 6nkormanyzat - vagy tobb 6n-
kormanyzat egyiittesen - a valasztasi ciklus idOtartamara (vagy hosszabb idére) a telepiilés, a
térség, a megye egészére koteles gazdasagi programot elfogadni. (A gazdasagi program targy-
korei kiilonosen: a fejlesztések, a munkahelyteremtés segitése, a telepiilésfejlesztési politika, az
adopolitika, a kdzszolgaltatasok biztositasa és fejlesztése, a befektetések tamogatasara vonatko-
z6 elképzelések, a varosiizemeltetési politika céljai.)A gazdasagi program Iényegét tekintve az
adott dnkormanyzat képvisel6 testiiletének jovoképe legalabb egy valasztasi ciklusra, amelyben
meghatarozza azokat a célokat, amelyek elérése biztosithatja a helyi kdzszolgaltatasok megfele-
16 mennyiségli és szinvonalu nyujtasat, €s a helyi gazdasag fejlodését.

A gazdasagi programot a képvisel0 testiilet hatarozattal fogadja el. A program rendeletbe fog-
lalasa nem tilos, de annak tartalma kovetkeztében értelmezhetetlen feladat elé allitana a testiile-
teket. A program kotelezd rendelkezéseket csak az onkormanyzat szerveire, de azokra tartal-
mazhat. A gazdasagi program ezen til orientélja a helyi tarsadalom miikodését, a gazdasag sze-
repldit és jelentds hatast gyakorolhat a helyi piac miikodésére. Kozvetlen jogi hatasa ugyan
nincs a nem Onkormanyzati szerepldkre, de a gazdasagi programmal ellentétes ,,mozgasokat” az
onkorményzat valosziniisithetben nem tamogatja, ezért kozvetetten kihat a tertilet-
felhasznalasra, a rendezési tervezésre, a befektetésekre, az ingatlanfejlesztésekre, a kozszolgal-

3 A szervezeti tervek tartalmi és formai kovetelményeinek elemzését a ,,Programozasi és tervezési ismeretek” c. program tananyaga tartalmazza.

4 A gazdasagi program részben a telepiilésfejlesztés €s a telepiilésiizemeltetés jogi szabalyozottsaganak hianyat igyekszik potolni. A telepiilésfejlesztés szaba-
lyozatlansaga komoly gondot jelent az EU és a hazai teriilet- és telepiilésfejlesztési tamogatasok megszerzésében, mivel a telepiilések jelentds része nem rendelke-
zik a nagyobb térségek (kistérség, megye, régid) keretében megvalosithatd programokkal Gsszehangolt, azokba illesztheté fejlesztési tervekkel. Ezek nélkiil a

fejlesztési forrasok megszerzése sok 6nkormanyzatot érintGen esetleges, a telepiilések tényleges érdekeivel nem kellden harmonizaltak.



tatasok alakulasara stb. A gazdasagi program elemei sziikségszerlien beépiilnek a teriilet- és
telepiilésfejlesztési koncepciokba, programokba.

A gazdasagi programtol eltéréen a kdltségvetés az dnkormanyzat egy évre sz0l6 pénziigyi ter-
ve, amely tartalmazza az adott onkormanyzat dsszes tervezett bevételét és kiadasat. A fejlesztési
¢és rendezési feladatok, illetve az egyéb tervekben megfogalmazott dnkormanyzati feladatok a
koltségvetési tervben, illetve az annak alapjan folytatott koltségvetési gazdalkodasban kapjak
meg a végrehajtas pénziigyi eszkozeit. Az dnkormanyzat koltségvetése az allamhaztartasi szaba-
lyok rendszerében részletes jogi meghatarozast nyert és tartalmi kdvetelményeit, elokészitésé-
nek és elfogadasanak, illetve végrehajtasanak rendjét jogi normak hatarozzak meg. Az onkor-
manyzat a koltségvetését rendeletben allapitja meg.

2.2 A teriilet- és telepiilésfejlesztési tervek

A helyi 6nkormanyzatok tervezési rendszerében a hosszabb tavi, kézhatalmi tipusu, tdrsa-
dalmi-gazdasdagi programot ado tervek a teriilet- és telepiilésfejlesztési tervek (koncepciok,
programok). A teriilet- és a telepiilésfejlesztési terv hosszl (koncepcid) és kdzéptavra (program)
késziil, amelyet az orszaggylilés, a megyei, illetve a telepiilési onkormanyzat testiilete fogad el
attol fiiggden, hogy az milyen kozigazgatasi egységre késziil. A terlilet- és telepiilésfejlesztési
tervek jellegzetessége, hogy mintegy keretet adnak az 6nkormanyzatok valamennyi mas tervé-
nek gy, hogy ugyanakkor kialakitasuk és elfogadasuk soran e terveket az egyéb dnkormanyzati
tervekben foglaltakra tekintettel célszerti meghatarozni.

A teriiletfejlesztési koncepcio az egész orszag, illetve egy térség atfogo tavlati fejlesztését
megalapoz6 és befolyasold olyan tervdokumentum, amely meghatarozza a térség hosszu tavi,
atfogo fejlesztési céljait. A teriiletfejlesztési program pedig a teriiletfejlesztési koncepcio alap-
jan kidolgozott kozéptava cselekvési terv. A telepiilésfejlesztési tervek® koziil a telepiilésfejlesz-
tési koncepcio jogi fogalma ismert, de a telepiilésfejlesztési program nem nyert jogszabalyi
meghatarozast. A telepiilésfejlesztési koncepcio a telepiilések fejlodésének dsszehangolt megva-
losulasat biztositd és a telepiilésrendezést is megalapozd, a telepiilés kozigazgatasi teriiletére
kiterjed6 dnkormanyzati telepiilésfejlesztési dontéseket rendszerbe foglald, dnkormanyzati hata-
rozattal elfogadott dokumentum, amely a telepiilés jovobeni kialakitasat tartalmazza.

2.3 A teriilet és telepiilésrendezési tervek

A helyi 6nkormanyzatok kdzhatalmi és szervezd-szolgaltato feladataikat az illetékességi terii-
letiikdn gyakoroljak. Az illetékességi teriilet az orszag foldrajzilag meghatarozott, jogszabaly-
okban rogzitett olyan része, amelyen a helyi 6nkormanyzatok jogosultak és kotelesek hatasko-
riiket gyakorolni. Mas oldalrdl ez azt jelenti, hogy a helyi 6nkormanyzatok fejlesztési, kozszol-
galtatasi és kozhatalmi feladataikat véges térben latjak el. Ugyanebben a térben miikkddnek az
emberek kiilonb6z6 szervezetei és élnek az egyes emberek, akik lakd, pihend és kulturalis igé-
nyeik kielégitésére hasznaljak e teriiletet.

5 A telepiilésfejlesztési tervek rendszerét - a szerz6 allaspontja szerint - az e terveknek a gyakorlatban kialakult tartalmara és elvi megfontolasokra alapozva az
alabbi tartalommal célszerli meghatarozni:

- telepiilésfejlesztési koncepcio: a telepiilés tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti, miiszaki, okologiai helyzetének elemzésére alapozott, a lakossag, a civil
szervezodések és az érdekképviseleti szervek bevonasaval elkészitett, a telepiilés hosszi tava fejlédési iranyait meghatarozo, a telepiilési képviselo-testiilet
altal hatarozattal elfogadott dokumentum, amelynek feladata meghatarozni a telepiilés jovoképét, a telepiilés érdekeinek legjobban megfelelé megoldast
adni a helyi tarsadalmi, gazdasagi, miiszaki, intézményi és kornyezeti, természeti és okologiai problémak megoldasara, valamint megmutatni az egyiittmii-

kodés és alkalmazkodas lehetdségét a hazai és nemzetkozi fejlédési trendekhez,

- telepiilésfejlesztési program: a telepiilésfejlesztési koncepcio végrehajtasat szolgald, tobbnyire egy valasztasi ciklusokra sz6l6, nkormanyzati hatarozat-
tal jovahagyott kozéptava terv, amely pontositja és részletezi a fejlesztési elképzeléseket, a varhato koltségek, a pénziigyi forrasok, a végrehajtas iitemének
¢s a feliilvizsgalat gyakorisaganak, feleldseinek pontos megjelolésével,

- telepiilésfejlesztési éves terv: a telepiilésfejlesztési program végrehajtasat szolgalé onkormanyzati hatarozattal jovahagyott operativ terv, amely meghata-
rozza a konkrét fejlesztéseket, azok titemezését, lebonyolitasanak modjat, koltségeit ¢és forrasait,

- telepiilésfejlesztési projekt (alprogram): a telepiilésfejlesztési program részét alkoto konkrét beruhazas, illetve cselekvéssor,

beruhazasi program: az 6nkormanyzati részvétellel megvalosulo beruhazas engedélyezéséhez sziikséges dokumentum, amely miiszaki informaciokkal és

gazdasagi szamitasokkal timasztja ala, hogy a beruhazas a telepiilésfejlesztési éves tervben meghatarozott el6iranyzatbol a beruhazas eldkészitésének meg-

felelden megvalodsithato, illetve tartalmazza a miiszaki és gazdasagi tervdokumentacio elkésztéséhez sziikséges adatokat, a létrehozandd mii hosszi tava

fenntarthatosaganak vizsgalatat



A tarsadalmi cselekvések (igy az onkormanyzatok minden tevékenysége is) az adott teriilet
természeti ¢és miivi képz6dményei felhasznaldsaval valosulnak meg. Eppen ezért sziikséges,
hogy e teriiletekkel megfelelden ,,gazdalkodjunk™ és felhasznalasa biztositsa valamennyi szerep-
16 cselekvési lehetdségét ugy, hogy kozben a természeti és épitett kornyezet dsszhangja, jOvO-
beni felhasznalhatésaga megdrzésre keriiljon.

Ez az ,,egymasra zsufoltsag” sziikségessé teszi a rendelkezésre allo foldrajzi teriilet , tervsze-

ri”, szabalyozott hasznalatat, amelynek jogi formaja a rendezési terv. A hatalyos jogi szabalyo-
zas szerint:

- a teriiletrendezési terv az orszag, illetve egyes térségek nagytavlatu miszaki-fizikai szer-
kezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztositja a teriileti adottsa-
gok és er6forrasok hosszu tavu hasznositasat és védelmét, az dkoldgiai elvek érvényesité-
sét, a miiszaki-infrastrukturalis halozatok 6sszehangolt elhelyezését és a teriilet felhaszna-
las rendszerét, optimalis hosszu tavu teriileti szerkezetét;

- a telepiilésrendezési terv olyan tervdokumentumokbol allo terv, amely meghatarozza a
telepiilés alakitasanak, védelmének lehetOségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfeleléen
az egyes teriiletrészek felhasznalasi modjat, a telepiilés miikodéséhez sziikséges miiszaki
infrastruktira elemeinek a telepiilés szerkezetét meghatarozo térbeli kialakitasat és elren-
dezését. Ez a terv tartalmazza a telepiilés kozigazgatasi teriiletének felhasznalasaval és
beépitésével, tovabba a kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek védelmével kap-
csolatos sajatos helyi kovetelményeket, jogokat és kotelezettségeket megallapito épitési
eldirasokat térképen, rajz formajaban.

A teriilet- és telepiilésrendezési rendezési terveket a helyi (teriileti és telepiilési) onkormany-
zatok jogszabalyi formaban (énkormdnyzati rendelet) fogadjak el.

3 Az onkormanyzati tervek kozotti kapcsolatok

A helyi 6nkormanyzatok szervezeti és kozhatalmi tervei kdzott szoros kolesdonhatason alapuld
kapcsolatrendszer all fenn. A kapcsolatok sokféleségébdl a tervek hierarchidjat célszer( ki-
emelni. A tervek hierarchidja egyrészt az egyes tervfajtak, masrészt a tervezési szintek kozott al
fenn.

A helyi dnkormanyzatok alkotmanyos alapjogaként deklaralt autonomia révén az egyes helyi
onkorményzatok szervezeti tervei - miikddésiik alapelemei — nem allhatnak hierarchikus kap-
csolatban. A kozhatalmi tervek esetében viszont mar mas a helyzet. Az onkormanyzatok - az
allamszervezet részeként - a helyi kozhatalom gyakorlasara €s a helyi kdzszolgaltatasok biztosi-
tasara létrehozott szervezetek. Alaprendeltetésiik, hogy eldsegitsék az emberek tarsadalmi
egyiittélését, megélhetését, azaz sziikségleteik kielégitését. A sziikségletek biztositasa azonban -
mas szervezddések és az egyéni tevékenységek mellett - mas allami szerveknek is feladata,
amelyek e funkcidjukban a helyi 6nkormanyzatokhoz hasonloan kozhatalmi tervek alapjan vég-
zik tevékenységiiket. A kozhatalmi tervek egy részénél megengedett, esetenként (pl. teriilet- és
telepiilésrendezési tervek) jogszabalyban rogzitett a hierarchikus kapcsolat az orszadggytlés, a
megyei és a telepiilési onkormanyzatok tervei kdzott.

A rendezési tervek kozotti hierarchikus kapcsolatot torvény mondja ki: ,,A helyi épitési sza-
balyzatot és a telepiilésrendezési terveket az orszagos telepiilésrendezési szakmai el6éirasok fi-
gyelembevételével, tovabba a kiilon jogszabalyban meghatarozott fogalmak ¢és jelkulcsok al-
kalmazasaval kell elkésziteni.”, illetve: ,,A telepiilésrendezés eszkdzei készitése soran a telepii-
lést érintd jovahagyott orszagos és térségi teriiletrendezési terv rendelkezéseit figyelembe kell
venni.” A teriilet és telepiilésfejlesztési tervek kozott - jogszabalyon alapuld - hierarchikus kap-
csolat nincs. A tervek egymasra épiilése azonban elengedhetetlen.

Az egyes szintek tervei kozotti kapcsolatokban is kimutathato hierarchia - fejlesztési tervek
(ide értve a gazdasagi programot is), rendezési tervek, szervezeti tervek (ide értve a telepiilés-
lizemeltetési terveket is) - , bar a jogi szabalyozas ezt a hierarchiat nem ismeri. A hierarchia
ebben az esetben nem magasabb és alacsonyabb rendii tevékenységek eredményeként jelentke-
zik, hanem logikai kovetelményként.



A helyi 6nkormanyzatok alapvet6 rendeltetése a mitkddési teriiletiikon €16 népesség fenntart-
hatd, a kor kovetelményeivel 6sszhangban allo életkoriilményeinek fejlesztése és a kdzszolgal-
tatasok biztositasa.

Ezt a funkciot a fejlesztési tervek mentén lathatja el, amelynek térbeli és miiszaki megjelenité-
sét szolgaljak a rendezési tervek. E két tervfajta kolcsonhatasa ugyanakkor igen erételjes. A
helyi kozhatalom tarsadalmi-gazdasagi programja a fejlesztési tervekben fogalmazodik meg, de
a fejlesztési elképzeléseknek nem csak teret, hanem korlatokat is jelent a rendezési terv. Az
elfogadott rendezési terv (jogszabalyi jellegénél fogva) kotelez6en alkalmazandd szabaly a fej-
leszt6 szamara is. Mas oldalrol azonban - sziikség esetén, a jogi feltételek fennallasa mellett - a
rendezési terv modosithato a fejlesztési igényeknek megfelelden.®

A munkatervek és a mas szervezeti tervek jorészt a megvalosult fejlesztések miikodtetését, il-
letve a fejlesztések megvalositasat szolgaljak. Ennek alapjan a koltségvetés - barmennyire is
meghatarozo fontossagli — csupan végrehajtasi eszkoze a fejlesztési és rendezési elképzelések-
nek, de mint pénziigyi terv, a pénziigyi lehetoségek tarhazat és egyben korlatjat hordozza a fej-
lesztési-rendezési €s lizemeltetési elképzeléseknek az adott koltségvetési évre vetitve.

3.1 A teriiletfejlesztés és a teriiletrendezés kapcsolata

A teriiletfejlesztés és a teriiletrendezés nehezen elkiilonithetd, egymashoz kapcsolodo feladat.
A teriiletfejlesztésnek és a teriiletrendezésnek a hatalyos jogi szabalyozas szerint is kézds céljai
és feladatai vannak, mégis a fejlesztési és a rendezési tervezés hazankban ma is egymastol elkii-
16niilten folyik.

A teriiletfejlesztés tigyeli és értékeli a tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti teriileti folyamato-
kat, meghatarozza a sziikséges beavatkozasi iranyokat, a rovid, kozép- és hosszi tava atfogd
fejlesztési célokat, koncepciokat és intézkedéseket Osszehangolja és a fejlesztési programok
soran érvényesiti azokat az egyéb agazati dontésekben.

A teriiletrendezés pedig megallapitja a teriilet-felhasznalas rendjét és a teriilethasznalat szaba-
lyait. Ennek soran feltarja az er6forrasokat, a taj terhelését és terhelhetdségét, ezeket egyiittesen
értekeli, elorejelzéseket készit, javaslatokat dolgoz ki a teriileti adottsagok célszerii hasznosita-
sara, és meghatarozza a fejlesztési koncepciok és programok térbeli, miiszaki-fizikai rendszerét,
tovabba 0sszehangolja a nemzetkozi egylittmiikodés és szerzodés keretében az eurdpai €s hatar
menti teriiletrendezési tevékenységet.

A rendezési és fejlesztési tervezés viszonyanak hazai vitaja els6sorban arrdl folyik mar tobb
mint harminc éve, hogy melyik az elsédleges, melyik eredezteti a feladatait a masikbdl. A meg-
oldas a két tervezés eltérd feladataban keresendd. A fejlesztési tervezés elsdsorban tarsadalmi-
gazdasagi tartalmu, a rendezési tervezés sokkal inkabb miiszaki-fizikai jellegii, ami a gondolko-
das eltérd logikajat is meghatarozza. A fejlesztési logika inkabb deduktiv, a rendezési induktiv
¢és pozitivizmusra torekvo.

A fejlesztési tervezés a kivanatos és legitimalt jovo elérésének Utjait kutatja, a rendezési terve-
z&s sokkal inkabb kotédik a mult és jelen empirikus-analitikus vizsgalatdhoz. Ebbdl kovetkezo-
en az elobbi viszonylag szabadabb értékvalasztasok alapjan hatdrozza meg a szandékolt teendd-
ket, és a tervek alapvetd idéhorizontja a fejlesztési ciklusokhoz illeszkedik.

A rendezési tervezés altalanosabb, hosszabb tavon érvényesnek tartott értékek megérzése, a
kornyezet allapotanak védelme érdekében szabalyoz, betartandd korlatokat allit a fejlesztési
szandékokkal szemben, illetve informaciokat biztosit a fejlesztok szamara a fejlesztési lehetdsé-
gekrdl (pl. az infrastruktira térbeli elrendezddése).

A fejlesztés és rendezés integrdldasdat a funkcié és munkamegosztas fenntartdsa mellett bizo-
nyos munkafazisok integralasaval lehet elérni. Ennek soran a fejlesztési és rendezési tervezés
egyazon tervezési munkafolyamat kiilonb6zé részei, nem szekvencialisan kovetik egymast.
Egységes a helyzetfeltaras, azonos a célmeghatarozas és a stratégia kialakitasa a rendezési ter-
vezéssel 6sszhangban, azzal parhuzamosan torténik.

6 A ,gatlastalan”, korny ezetfalé, illetve a miiszaki, természeti adottsagokat figyelmen kiviil hagyo, ezért célszeriitlen fejlesztések elStt gatként magasodhat a

megyei, illetve telepiilési rendezési terv, amelynek modositasa csak olyan korben lehetséges, ahol jogszabaly azt nem tiltja.



3.2 A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés kapcsolata

A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés kapcsolatrendszere a jogszabalyi hattér alapjan
nehezen definialhatd, mivel a telepiilésfejlesztés jogi hattere — a fejlesztési koncepcid nevesité-
sén talmenden — hianyzik. A gyakorlat szerint az atfogo, a telepiilés egészére késziilo telepiilés-
rendezési tervek, helyi épitési szabalyzat el6tt rendszerint elkésziil valamilyen modon és mind-
ségben a fejlesztési koncepcio, ezt azonban a kozéptavu fejlesztési program, illetve az esetleges
agazati programok, részprogramok csak ritkan kovetik. Ehelyett viszont elkésziil a telepiilés-
szerkezeti terv és a helyi épitési szabdlyzat, amelyek — részletesebb fejlesztési program hijan —
gyakran a tervezok szép, de a gyakorlat altal meg nem erdsitett 6tletein alapulnak.

A rendezési tervezes ténye az ingatlanfejlesztok egy része szamara alkalmat teremt 11j Otletek
megfogalmazasara, vagy régi lehetoségek felélesztésére, a tervek készitése kdzben, vagy a jova-
hagyast kovetden gyakran meriilnek fel olyan privat fejlesztési javaslatok, amelyeknek a terv —
mivel az Otlet eltér a korabbiaktél — nem tud eleget tenni, de ha a javaslat elényds a telepiilés-
nek, és ezért elnyeri a dontéshozok egyetértését is, a tervet modositani kell.” Igy a rendezési
terv modositisa a folyamatosan felmeriild, gyakran tervmodositast igénylé beruhdzasi javasla-
tok kovetkeztében nemegyszer folyamatossa vdlik, ami egyrészt megfelel a telepiilésfejlesztés
folyamatos jellegének, masrészt viszont ellene mond a rendezési tervezés dnmagaban inkabb
biztonsagra, idétallosagra valo torekvésének, a rendezési tervek onkormanyzati felelosei gyak-
ran megerdszakolva érzik a hosszii munka eredményeként elfogadott tervet mar a modositasi
igények puszta felmeriilése miatt is.

A rendezési tervezés rendszerint kivaltja a fejlesztési aktivitast (bar a legtobbszor nem ott,
ahol a tervezék varjak), ami viszont kivaltja a rendezési terv modositasat, hogy a fejlesztési
projekt épitésjogilag is megvalosithatd legyen. A rendezési terv elkészitése soran — féként a
fizikai tervezés, a miiszaki infrastruktira, az épitett és természeti értékvédelem témakorében —
szamos olyan feltételre, szempontra fény deriil az egyeztetések soran, amelyek alapjaiban befo-
lyasoljak a projekt megvaldsulasat, jelentds tobbletkdvetelmények esetén akar érdekmulést is
eredményezve.

Az egyes projektek érdekében késziilo/modosuld rendezési tervek tehat — 6 céljukon, az épi-
tési szabalyok megallapitasan tal — lényeges informéciokkal szolgdlnak a fizikai kdrnyezet
egyes Osszetevoivel kapcsolatosan Bar a telepiilésrendezési tervek kotelezden elkészitendd
munkarészein tilmenden a vonatkozd jogszabalyok szerint a telepiilés sajatos helyi adottsagai-
nak megfeleléen egyéb alatdmasztd szakagi munkarészek is késziilhetnek, a gyakorlatban még a
demografiai prognozis elkészitésével is ritkan talalkozhatunk.

oz

A telepiilésrendezési tervben szerepld épitési eldirasok - atmenetileg - jelentésen meghataroz-
zék a fejlesztési lehetdségeket, és ezzel 0sszefiiggésben az egyes foldrészletek értékét. Az 6sz-
szefiiggés hatasa tobbféle lehet. Ezek koziil kiemelendd, hogy a befektetdk altal preferalt telepii-
Iésen a jelentkezd — foként z6ldmezds — beruhdzok igen gyakran nem a rendezési tervekben az
adott célra kijeldlt teriileteken kivannak épitkezni, hanem hasonlé adottsagu, de ki nem jeldlt
terlilet 6vezeti atsorolasat kezdeményezik, vallalva annak tobbmillios koltségeit és sokhonapos
procedurajat.® Ezért kivanatos, ha a rendezési terv nem jeldl meg nagyobb 1éptékben tartalékte-
rileteket a konkrét fejlesztési szandékok, a fejlesztés végrehajtasara vonatkozo elképzelések
ismerete nélkiil, hanem meghagyja a fejlesztésre alkalmas ,,z0ldmezdket” is eredeti besorola-
sukban, szamitva arra, hogy a jelentkezd fejlesztéi szandékok akceptalasa esetén a rendezési
tervek modositasat el kell majd végezni.

7 Ilyen kezdeményezések a nagyobb telepiiléseken rendszeresek, a nagyvarosokban pedig altalaban tobb is fut bel6lilk parhuzamosan, ami Gsszességében azt
eredményezi, hogy a rendezési terv modositasara parhuzamosan tobb tervezési eljaras is folyik, egyuttal tobb fejlesztéi javaslat var a képviselo-testiilet, vagy
kozgyiilés hatarozatara, (ijabb rendezési tervmodositasok inditasanak érdekében.

8 A latszolag érthetetlen magatartds magyarazata a telepiilésrendezési tervnek az ingatlanarakra gyakorolt hatasabol adodik, mivel a valamilyen beépitésre
szant épitési ovezethez tartozd teriilet ara sokszorosa a beépitésre nem szant — példaul mez6gazdasagi dvezetbe sorolt — teriiletének. Kiilonosen a nagyobb, tobb
tizhektaros teriiletek esetén az ingatlanfejlesztének jobban megéri a mezégazdasagi célra meghagyott teriilet opcids biztositasa, és a szamara rizikos tervezési
procedura végig vitele, mint a mar atsorolt teriiletrész kockazatmentes, de tobbszoros aron vald megvasarlasa, hiszen igy a haszonnak nem kis részétél esne el. Ez
a szempont persze csokkenti a rendezési tervek elvben kivanatosnak mondhato idétallosagat, és hasonld nagysagh lehet a probléma azért is, mert nem ritka a
befolyasos tulajdonosok altal a varhato igényeket messze meghaladd nagysagu teriilet atsorolasanak az is kovetkezménye, hogy az ésszerti kozmiiellatas, kozleke-
désszervezés a nagyfoku bizonytalansag miatt még nagy tavlatra is nehezen kalkulalhatova valik, rosszabb esetben viszont a tulzott varakozasok talzott kozmiika-

pacitasok megval0sitasat is eredményezhetik.



II. fejezet

Teriuletrendezés

1 A teriiletrendezés célja és feladata

1.1 Bevezetés

A kornyezetliink mindségére és bizonyos értelemben életkoriillményeinkre is alapvetd kihatés-
sal vannak azok a dontések és tevékenységek, amelyek épitéssel jarnak, vagy a teriiletek mas,
kiilonbozo célu igénybevételével fiiggnek Ossze. Ezeknek a dontéseknek az eldkészitésében
elsOsorban a teriiletfejlesztésnek és a teriiletrendezésnek, valamint a telepiilésfejlesztésnek és a
telepiilésrendezésnek van szerepe a célok meghatarozasaval és a teriiletek felhaszndlasara vo-
natkozo szabalyok kialakitasaval. A végrehajtas soran elsdsorban az épitésiigy, vagyis az €pit-
mények megvalositasaval kapcsolatos tevékenységek (épitészeti-miiszaki tervezés, engedélye-
z¢s, kivitelezés stb..) keriilnek eldtérbe.

Az emlitett tevékenységi korok (szakteriiletek) egymassal szoros kapcsolatban allnak, hiszen
ugyanannak a problémakdrnek (épitett kornyezetiink alakitasa) kiilonbozo 1éptékit megjelenési
formait jelentik, valamilyen teriiletegységhez (orszaghoz, régidhoz, megyéhez, telepiiléshez,
telekhez) kotddnek, egymasra épiilnek és egymasra kolcsondsen hatassal vannak. Ugyanakkor a
szoros kapcsolat ellenére mindegyik szakteriiletnek van jogszabalyokban koriilirt és a gyakorlat
altal kialakitott sajatos feladatkore és kompetenciaja.

E szakteriiletek kozott viszonylag ujnak tekinthetd a teriiletrendezés, amelynek alapjat a teri-
letfejlesztésrol és a teriiletrendezésrdl szolo 1996. évi XXI. torvény (a tovabbiakban: térvény)
teremtette meg.

Jelen jegyzet a torvény kihirdetése ota eltelt idoben kialakult és meger6sodott teriiletrendezési
szakteriilet ismeretanyaganak rendszerezett kdzreadasara vallalkozik. Mivel a teriiletrendezés
elmélete és gyakorlata — a szakteriiletet megalapoz6 tudomanyos kutatdsok hianydban — nem
minden vonatkozasban tekinthetd kiforrottnak, a jegyzetben elsdsorban a kialakult gyakorlatra
és a szakmagyakorlas jogszabalyokban rogzitett feltételeire lehetett tdmaszkodni. A szakma
folyamatosan fejlédése miatt nemcsak a jelenlegi helyzetr6l, hanem a varhato valtozasokrdl is
sz esik.
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1.2 A teriiletrendezés fogalma

A teriiletrendezés a valamikori regionalis tervezés egyik 0j sajatos formaja, amely céljat, fel-
adatat, eszkdztarat ¢s dokumentumainak megjelenési formajat tekintve sok rokon vonast mutat a
telepiilésrendezéssel, de vonatkoztatasi teriiletét, és ebbdl kovetkezéen szamos részletszabalyat
tekintve lényegileg kiilonbozik attol.

A teriiletrendezésnek és a telepiilésrendezésnek egyarant az a feladata, hogy a rendezés ald
vont teriileten eldsegitse az adott teriilet harmonikus fejlodését oly modon, hogy
- feltarja és értékeli a kornyezeti (jellemzden miszaki és 6kologiai) adottsagokat,
- meghatarozza az egyes részteriiletek elsodleges rendeltetését és a miiszaki infrastruktiira
halézatok térbeli rendjét,
- szabalyokat és keretfeltételeket allit ol a teriiletek felhasznalasara, illetve a miszaki inf-
rastruktara épitményeinek elhelyezésére és kialakitasara vonatkozoan.

A lényegi kiilonbség abban van, hogy a telepiilésrendezés egy adott telepiilés igazgatasi terii-
letére (vagy annak egy részére), a teriiletrendezés pedig egy adott térségre (orszdg, kiemelt
térség, régio, megye) vonatkozik az adottsagok feltarasaval, a teriiletfelhasznalas és a miiszaki
infrastruktira rendszerek optimalis térszerkezetének kialakitasaval, a tovabbi tervezési munkak-
hoz kiindulasi feltételeket teremt.

A célteriiletek kiilonbdz6ségébdl kdvetkezden a telepiilésrendezés szakteriiletén eddig haszna-
latos szokasos fogalmak (mint példaul: teriiletfelhasznalas, szerkezet, Gvezet stb..) 1ényeges
tartalmi valtoztatason estek at, ezért nem voltak hasznalhatok valtoztatas nélkiil a teriiletrende-
z¢s szakteriiletén. Mivel két alapvetd fogalomkorrdl beszélhetiink (a telepiilésrol €s a térségrol),
célszerll volt a teriiletrendezéssel Osszefiiggd fogalmakat a “térségi” jelzével megkiilonbdztetni
a telepiilésrendezés megfeleld fogalmaitol. A teriiletfelhasznalasi és Gvezeti szabalyok, valamint
a miszaki infrastruktira rendszerek esetében a térségi jelz6 hangsulyozasa nagyon fontos, mert
ez a jelzo kiilonbozteti meg a teriiletrendezési terveket a telepiilésrendezési tervektol, illetve ez
fejezi ki a térségi szintli tervezés és a telepiilési szintli tervezés kozotti kiilonbséget. Ilyen for-
man a teriiletrendezési tervekkel Osszefiiggésben példaul térségi teriiletfelhaszndldsrol, térségi
szerkezetrol (vagy: térszerkezetrol), térségi ovezetrdl beszélhetiink. Az el6z6ek alapjan a terii-
letrendezés fogalmat a torvény 5.§ b. definialja. A tanulmany készitdjének 6sszefoglald foga-

crcr

1.3 A teriiletrendezés sziikségessége

A teriiletrendezési szakteriilet kifejlodéséhez alapvetden két tényezo jarult hozza. Az egyik a
helyi dnkormanyzatokrol szold 1990. évi LXV. térvény (a tovabbiakban: 6nkormanyzati tor-
vény) azon rendelkezéseinek kovetkezménye, amelyek értelmében a telepiilésfejlesztés és a
telepiilésrendezés a helyi kozszolgaltatasok korébe tartozik (helyi koziigynek mindsiil), ilyen-
forman ezek intézésében a telepiilés onalldan jar el. A masik annak a felismerése, hogy a helyi
kozligyek telepiilésenkénti gyakorlasa megfeleld koordinacié nélkiil nem biztositja térségi és
orszagos szinten az 0sszehangolt fejlodés teriileti feltételeit, igy nemkivanatos teriileti folyama-
tokat eredményezhet.

1.3.1 Erdekiitkozés a térség és a telepiilés kozott

Az dnkormanyzati torvény alapjan a telepiilési onkormdnyzatok alapvetd joga és kotelessége
a teriiletiik felhasznalasanak meghatarozasa. Kiinduld szabaly tehat az, hogy a miiszaki infrast-
ruktira halézatokra és a teriiletfelhasznalasra vonatkozo minden dontést a telepiilések szintjén,
a telepiilésrendezési tervekben kell meghozni (az érvényes jogszabalyi elbirasok keretei ko-
z0tt).

mint a térségi jelent6ségli miszaki infrastrukturalis rendszerek térbeli rendjének meghatarozasaval befolyasolja és egyuttal szolgalja az orszagos

tertiletfejlesztési politika érvényesiilését.



Egyes orszagos vagy térségi jelentOségll teriiletfelhaszndldsi dontések és beruhazasok azon-
ban jelentiségiikben és fizikai valosagukban tulmutatnak, illetve tilnonek egy-egy telepiilés
igazgatdsi teriiletének hatdirdn (O0kologiai halozat kialakitasa, zold-gylr 1étrehozéasa egyes
agglomeralddo telepiilések koriil, gyorsforgalmi- és egyéb foutak, kozmii gerincvezetékek, ve-
szélyes hulladék leraké telepek, korhazak, erdmiivek, arvizvédelmi miitargyak stb.). Az emlitett
teriiletfelhasznalasi dontések és nagyberuhazasok alapvetéen befolyasoljak az orszag egészének
miikodoképességét, a gazdasagi teljesitoképességét, az allampolgarok életmindségét és ellatasi
biztonsagat. Az emlitett dontésekkel, illetve 1étesitményekkel kapcsolatos tervezési, beruhazasi
és fenntartasi tevékenység tehat orszagos, vagy térségi kozérdek, amelynek elsébbséget kell
biztositani a helyi kdzligyek felett, természetesen a telepiilési és helyi érdek indokolt szintii vé-
delme mellett.

Az orszdgos és térségi jelentoségii iigyekkel kapcsolatos dontések nem hozhatok meg telepii-
lésen beliil, és ezen dontéseket akkor is meg kell hozni, ha azok hatranyosan érintik egy adott
onkormanyzat érdekeit. Nem szorul kiilondsebb magyarazatra, hogy egy autdpalya nyomvonalat
nem lehet szakaszosan kijelolni a nyomvonaldba esé egyes telepiilések rendezési terveiben,
amelyek nem is mindig azonos id6ben késziilnek. Ehhez orszagos szintli attekintés és tervezési
folyamat kell, amely eredményeképpen — természetesen megfeleld eljarasi szabalyok megtarta-
saval — kialakithato az optimalis nyomvonal. A leggondosabb el6készités és a legszélesebb kori
egyeztetés ellenére varhatéan mindig lesznek olyan telepiilési dnkormanyzatok, amelyek sajat
szempontjaik alapjan sérelmezni fogjak, hogy a nyomvonal dtmegy igazgatasi teriiletiikon. Ez
azonban nem akadalyozhatja meg az orszagos jelentdségii uthaldzati elem megvalosithatosagat,
hiszen annak megépitése olyan érdek, amely feliilirja az érintett Snkormanyzatok helyi kdzosse-
gének érdekeit.

Ossztarsadalmi érdek flizédik tehat ahhoz, hogy kialakuljon az a szakteriilet (intézmény-
rendszer), amely szakszerli médon megjeleniteni, képviselni és dontésre el6késziteni képes az
orszagos ¢€s térségi szintli kozligyek korébe tartozd miiszaki infrastruktura rendszerekre és
teriiletfelhasznalasra vonatkozo elhatarozasokat. Ez a szakteriilet a teriiletrendezés.

1.3.2  Teriileti folyamatok

A teriileti folyamatok egy része az urbanizacid terjedésével, a teriiletek felhasznalasanak ala-
kulasaval, a miiszaki infrastruktura rendszerek fejlédésével fiigg Gssze. Ezen folyamatok termé-
szetes velejardi a fejlodésnek. Atgondolt és kiegyensiilyozott teriiletpolitika esetén a teriileti
Sfolyamatok a pozitiv viltozdsokat titkrozik, ugyanakkor tobb jelenség mutat arra, hogy a térségi
koordinacio hianya, vagy a térségi érdekek képviseletének erétlensége miatt nem kivanatos
iranyban is valtozik a térszerkezet.

- Tapasztalhatd Osszefliggd beépitettség, tilzott beépitési siiriiség kialakuldsa olyan térsé-
gekben is, ahol ez taji és kornyezeti szempontbél elénytelen (lasd a Balaton Kiemelt Udii-
16korzet teriiletén a déli parton, vagy a Budapesti Agglomeracioban a bevezeté gyorsfor-
galmi utak és féutak mentén).

- Eléfordul, hogy részérdekek elotérbe helyezése miatt orszagos jelentdségli 1étesitmények
(jellemzden utak) olyan modon keriilnek elhelyezésre és kialakitasra, hogy sajat szerepii-
ket sem tudjak megfelel6 modon betdlteni (lasd a Hungaria korut budai oldali folytatasat,
ahol az ut a Lagymanyosi hidat kovetden derékszogben megtorve csatlakozik a Szerémi
uthoz).

- Szinte altalanosnak tekinthetd a taji és kdrnyezeti szempontbol megdrzésre érdemes, alta-
laban mezo- és erd6gazdalkodas céljat szolgalo teriiletek igénybevétele fejlesztési célra
olyan esetben is, ahol a fejlesztés a telepiilésen beliil is megvalosithato lett volna felha-
gyott, vagy leromlott korabbi beépitett teriileteken (lasd szamtalan példajat az igyneve-
zett z6ldmez06s beruhazasoknak).

- Foleg agglomeralodo térségekben sajatos jelenség az is, hogy a telepiilési 6nkorményzat-
ok sajat rendezési terveikben sokszor olyan mértékii beépitésre szant teriiletet jeldlnek ki
(mintegy tartalékolnak), amelyet semmilyen ma ismert fejlesztési szandék nem indokol.
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Beavatkozas hidnyaban a fenti folyamatok hosszabb tavon a spontan urbanizacié jegyeit ma-
gan hordoz6, 6sszefliggd telepiilési szovet kialakulasahoz fognak vezetni, kiilondsen azokban a
térségekben, ahol a fejlesztési szandékok jelentdsek és altalaban nagy teriiletigénnyel jarnak. A
rovid tava gazdasagi érdekeknek megfeleldéen meghozott, a teriiletekkel pazarléoan banod
terliletfelhasznalasi dontések kedvezotlen hatasa tobb mindenben megnyilvanulhat:

- hosszabb tavon csokken a tagolt és kiegyensulyozott térszerkezet kialakulasanak esélye,
mert egyre nehezebb lesz a telepiilések kozott kialakitani az 6koldgiai szempontbdl ked-
vez0 hatdsu szabad teriiletek 6sszefiiggd halozatat;

- beépiilhetnek a nagy tavlatban sziikséges orszagos érdekil infrastruktira halézatok (MO
autopalya gyiir{i, nagysebességii vasut stb.) nyomvonalai és kés6bb mar nem, vagy csak
nagy anyagi aldozatokkal lehet felszabaditani a sziikséges tertiletet.

Ezeket a spontan teriileti folyamatokat altalaban negativan mindsitjiik, de a mindsités alapve-
tden attol fiigg, hogy milyen jovoképiink van az orszag térszerkezetét illetGen.

1.4 A teriiletrendezés jovoképe (célja)

Az ember tevékenységének nagy része valamilyen cél elérése érdekében, valamilyen vagyott
jovokeép altal vezérelten torténik. Természetes tehat, hogy az orszag és egyes térségei térszerke-
zete tekintetében is rendelkezniink kell jovoképpel. (Térszerkezeten a teleptilések és a miiszaki
infrastruktira halézatok térbeli rendjét, valamint a teriiletek felhasznalasanak modjat értjiik.) E
jOvOkép a teriiletrendezés szempontjabol a kdvetkezdképpen irhato le:

A teriileti fejlodés sordan az orszdg térszerkezete — amellett, hogy illeszkedik az eurdpai tér-
szerkezethez — kiegyensulyozott, a fenntarthato fejlodés elvének megfeleloen alakul. A fejlesz-
tések elsdsorban az urbanizdlt és miiszakilag igénybevett teriiletekre korldtozodnak, az urba-
nizalt teriiletek kozotti teriiletek okologiailag osszefiiggd, természetkozeli dllapotban marad-
nak.

A természetkozeli allapotban marado kiilteriileteknek és az intenziv méddon fejlesztett kom-
pakt belteriileteknek rendszere ma még Magyarorszagon — kevés kivételtdl eltekintve — kialakit-
hato, illetve fenntarthat6. Ennek a térszerkezetnek eldnyei az emberi egészség védelme, a globa-
lis kornyezet- és természetvédelem, a gazdasagi hatékonysag és a telepiilési identitds megdrzése
szempontjabol eléggé nyilvanvaldak, igy ennek elfogadasaban megerdsithet minket az, hogy az
Eurépai Unio teriiletpolitikajaban is megfogalmazddott ez a cél.

Ha tehat elfogadjuk azt, hogy az orszag €s egyes térségei jovobeli térszerkezete szamara a fen-
tebb meghatarozott jovokép elérése a kivanatos, akkor élniink kell azzal a lehetdséggel, hogy a
teriileti folyamatokat rendezett mederbe tereljiik. A telepiilésrendezés eszkdzei ehhez nem ele-
genddek, hiszen ezekkel csak egy adott telepiilés kdzigazgatasi teriiletére érvényes dontéseket
lehet érvényesiteni, tagabb térségi érdekek felismerésére és érvényesitésére mar nem alkalma-
sak. Latni kell azt is, hogy a telepiilésekre az egyiittmikddésben rejlé elonydk kihasznalasa
helyett inkabb a versengés a jellemzd, aminek kovetkeztében sajat telepiilésrendezési terveik
készitése soran nem tudnak — sokszor nem is akarnak — egymasra, illetve az orszagos és térségi
érdekekre tekintettel lenni.

A jovoképben vazolt célt csak a teriiletrendezés eszkdzeivel — torvénnyel, vagy megyei On-
kormanyzati rendelettel elfogadott teriiletrendezési tervvel és az abban foglaltak érvényesitése
érdekében kialakitott intézményrendszerrel — tudjuk elérni.

1.5 A teriiletrendezés jelentosége

A teriiletrendezés az adottsagok feltarasaval, az optimalis térszerkezet kialakitasaval, ez utob-
bi megvalosulasa érdekében sziikséges szabdlyrendszer feldllitasaval sziikiti a teriiletfejlesztés-
ben érdekelt intéezmények és maganszemélyek (dagazatok, onkormdnyzatok, iigynokségek, vdl-
lalkozok) mozgasterét. Ugyanakkor a jovo tervezhetdsége, kiszamithatosdga szempontjabol
nagyfoku biztonsdgot is ad szamukra azzal, hogy megfeleld térbeli keretet (miszaki és 6kolo-
giai feltételrendszert) tud nyujtani realis, a teriileti adottsagokat figyelembe vevd fejlesztési
koncepciok és programok kidolgozasahoz és megvalositasahoz.



Ez azt jelenti, hogy egyrészt biztositja a fejlodés teriileti feltételeit, lehetdségeit (legyen ele-
gendd teriilet, legyen meg a megfeleld kiszolgald infrastruktira), masrészt védi a kornyezeti-,
természeti- és kulturalis értékeket (ami a gyakorlatban a tiltas, illetve korlatozas eszkdzének
alkalmazasat jelenti, lasd példaul a talzott mértékii beépitésre szant teriiletek kijelolésének kor-
latozasat).

A teriilethasznalat szabalyainak ,.kobe vésése” hatranyosnak tlinhet, mert latszolag nem teszi
lehet6vé, hogy a teriilet- (és telepiilés)rendezési terv rugalmasan kdvesse az €let valtozasat, be
tudja fogadni az 1ij igényeket. Ugyanakkor alapvetd érdeke a befektetoknek, hogy az altaluk
megvasarolni szandékozott teriileten az €pitési eldirasok ne valtozzanak, a kozelben tervezett
kozlekedési kapcsolat a jovoben eldbb, vagy utébb megvaldsuljon stb.. A teriiletek hasznositha-
tosaga és bizonyos létesitmények megvaldsithatosaga szempontjabdl a kiszamithatdsag és stabi-
litas nagyon fontos a vallalkozasok hosszu tavu tervezhetésége miatt.

A teriiletrendezés — jogkdvetd magatartds esetén — garanciat tud nyujtani arra nézve, hogy or-
szagos ¢és regionalis jelentOségli létesitmények megvalosithatoak legyenek, értelemszeriien a
tovabbi tervezés soran felmeriil6 kisebb korrekcidkkal, de a teriiletrendezési tervben meghataro-
zott térségben. A teriiletrendezési terv készitése soran a hosszi egyeztetési folyamat eredmé-
nyeképpen kialakult konszenzust a késobbiekben megkérddjelezni alacsonyabb szintli hatosagi
engedélyezési eljarasban mar nem lehet. Az 6nkormanyzatok és a hatdsagok egy adott 1étesit-
mény helyének a telepiilésrendezési tervben torténd pontositdsa soran és az engedélyezési terv-
ben a miiszaki megoldas részleteit illetden tamaszthatnak csak kdvetelményeket.

A teljesség kedvéért meg kell emliteni, hogy a teriiletrendezés keményebb eszkozei, merev
szabdlyai nélkiilozhetetlenek ugyan bizonyos tipusi problémdk megoldasa, bizonyos tipusa
érdekek érvényesitése szempontjabol, de egy térség, vagy telepiilés sikeres és kiegyensiilyozott
fejlodéséher ,,puhabb” intézkedésekre és estkiozokre (az igynevezett térségi szereplkkel valo
parbeszédre, meggyo6zésre, pénziigyi 0sztonzokre, kompenzacioéra) is sziikség van. Ezek érte-
lemszeriien érvényesek a telepiilésrendezésre is.

1.6 A teriiletrendezés sajatossagai

A térvény, valamint teriiletfejlesztési koncepciok €s a teriiletrendezési tervek jogszabalyban
meghatarozott kotelezd tartalma a két tervmiifaj kozott hatarozott és jol megfoghatdé munka-
megosztast ir eld. Két egymassal kapcsolatban allo, de kiillonb6zo feladatot betoltd tervfajtarol
van sz6, amelyeknél eltér a készités felelossége és a jovahagyas rendje is. A torvény elfogada-
saval a kordabban regiondlis tervezésnek nevezett tevékenység kettévalt, és egymds mellett
megjelent a teriiletfejlesztés és a teriiletrendezés.

A két miifaj ko6zos abban, hogy mindkett6 teriilethez kotodik, egy adott térségre vonatkozéan
tartalmaznak elhatarozasokat, ugyanakkor lényeges eltérések mutatkoznak a ketté kozott. Mas
szervezetek feleldsek elkészitésiikért, mas tartalmi kdvetelményrendszernek kell eleget tenniiik,
¢és jovahagyasuk is mas szervezetek altal és eltérd formaban torténik. A teriiletrendezés, mint a
teriileti politika megvalositasanak egyik eszkoze tehat sok szallal kotodik a teriiletfejlesztéshez,
ugyanakkor szemléletét és alapvetd szabalyait tekintve szoros kapcsolatban all a telepiilésrende-
zéssel is. Sajatos ismérvei e két szakteriilettel vald 6sszehasonlitas ttjan valnak plasztikussa.

1.6.1 Kiilonbozosége a teriiletfejlesztéstol

A teriiletfejlesztési és a terliletrendezési (ugyanigy a telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési)
tevékenységek egymashoz valé viszonyat a melyik van elébb (idoben) és a melyik melyikhez
alkalmazkodik (illeszkedik) kérdésekre adhato vélaszok hatarozzak meg, amely valaszok tekin-
tetében nem egységes felfogast vallanak a szakemberek. A két szakteriiletre vonatkozd torvé-
nyek és végrehajtasi rendeletek sem egyértelmiiek ebbdl a szempontbodl, ami lehetdséget ad arra,
hogy mindenki sajat meggy6zodését lassa igazoltnak a jogszabalyok eldirasai altal.
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A kozkeleti felfogas szerint egy fejlesztési cél meghatdrozasanal el6bb a mit és mikor kérdé-
sekre kell valaszolnunk, majd azt kdvetéen lehet a hol és hogyan kérdésekre térni. A mit és
mikor kérdésekre a teriilet- és telepiilésfejlesztési koncepciokban, a hol és hogyan kérdésekre a
teriilet- és telepiilésrendezési tervekben kereshetjiik a valaszt. Ebbdl sokak szamara értelemsze-
riien kovetkezik, hogy meghatarozobb jelentdsége a fejlesztési szakteriiletnek van, a rendezés
nem mas, mint a fejlesztési koncepciokban és programokban meghatarozott célok térben valo
megjelenitése. Az alkalmazkodas egyoldaliian a rendezési szakteriilet kotelessége, rendezési
tervet csak azt kovetden lehet elkésziteni, ha az adott térség rendelkezik jovahagyott fejlesztési
koncepcioval.

Ahhoz, hogy ebben a kérdésben allast lehessen foglalni, az sziikséges, hogy — els6sorban a te-
riletrendezés szemszogébol, de a telepiilésrendezésre is értelmezhetéen — Osszefoglaljuk és
megvizsgaljuk azokat az ismérveket, amelyek kiilon-kiilon jellemzik a fejlesztés és a rendezés
szakterliletét, értve ezen magat a tevékenységet, a tevékenységet alatamaszto tervek sajatossaga-
it, de még azt a szellemi beallitottsagot is, amellyel az adott tevékenységet sikerrel végezni le-
het. (1asd 1. sz. tablazat.)

Fejlesztés Rendezés
tarsadalmi-politikai természeti-kornyezeti
szempontok szempontok
belathato idétéavlat nem belathato6 idétavlat
(1-3 ciklus) (jovokeép)
pénziigyileg megalapozott miiszakilag megalapozott
(teendok) (korlatok)
dinamikus statikus
(offenziv, rugalmas) (defenziv, merev)
alacsonyabb szinten elfogadott magasabb szinten elfogadott

(hatarozattal) (rendelettel vagy torvénnyel)

1. sz. tablazat: A fejlesztés és rendezés viszonya

A) A problémak megkozelitése

A teriiletfejlesztés esetében — azon tulmenden, hogy hosszu tava célokat is megfogalmaz — a
mindennapi fejlesztéspolitika altal aktualisnak tartott kérdések megoldasa és a ennek érdekében
a gazdasagi valtozasok és lehetdségek kovetése kap nagyobb hangsulyt, mig a teriiletrendezés
esetében a természeti-kornyezeti adottsagok figyelembevételének és védelmének, valamint ez-
zel Osszefiiggésben az allandosdgnak van nagy szerepe. (A természet és kdrnyezet elemei bo-
nyolult 6koldgiai rendszerek formajaban természetesen allando valtozasban vannak, de ez masik
tudomany hataskorébe tartozo kérdés. A mi esetiinkben ezeket az elemeket altalaban nem valto-
z6 adottsagoknak, tartosan védendd, illetve figyelembe veendd tényezdknek kell tekinteniink.)
A fejlesztés feladatai az adott idoszakban elfogadott, illetve fontosnak mindsitett céloknak meg-
feleléen gyakran (€s politikai ciklusonként szinte biztosan) valtoznak, de ez altalaban nem jel-
lemz6 a természeti és kornyezeti adottsagokkal kapcsolatos elfogadott nézeteinkre és céljainkra.

Ebbol kovetkezoen a teriiletrendezési tervek nem konkrétan megvalositando fejlesztési célo-
kat, hanem egy tavlati optimadlis térszerkezetet és teriiletfelhaszndldsi rendet hataroznak meg.
Eldirasaik a teriilethasznalatra és a létesitésre vonatkozd szabalyok forméjaban jelennek meg,
amelyeket érvényesiteni kell a telepiilésrendezési tervekben, valamint a megyei, kistérségi €s
telepiilési szintl fejlesztési koncepciokban. A teriiletrendezési tervek elfogadasarol szolo dontés
tehat nem a tervben szerepld létesitmények rovid tavi megvalositasarol valo dontést jelenti,
hanem azt, hogy az adott l1étesitményre, vagy korlatozasra a térség kiegyenstlyozott fejlédése
érdekében az adott helyen sziikség van.



B) Jellemzo iddtavlat

A fejlesztés idotavlata altalaban a belathatd rovid- és a kdzéptav, bar a fejlesztési koncepciok
hosszu tavra késziilnek, ahol azonban a tavoli jovore nézve alapvetden csak fejlesztési iranyokat
lehet meghatarozni. Konkrét fejlesztéseket természetesen csak akkor lehet hatékonyan megter-
vezni, ha pontosan ismertek és elfogadottak a célok, rendelkezésre all a megvalositashoz sziik-
séges pénz és egyéb eszkozok. A fejlesztés emiatt ciklikus jellegii, kiilonboz6 hosszusagu peri-
6dusokban, programokban gondolkodik.

A teriiletrendezés egyrészt a jovd térbeli megdalmoddsa a sz6 jo értelmében véve (lasd: jovo-
kép), masrészt a foldhiozragadt valosag (adottsagok és korldtok) képviselete, de ezek egyike
sem kothetd hataridokhoz, vagy ciklusokhoz. Olyan bonyolult rendszerek esetében mint egy
térség, vagy egy telepiilés kiilondsen fontos a térszerkezet minél hosszabb tavlati érvénnyel
torténd meghatarozasa, mert ez teszi lehet6vé kiszamithatod teriiletfelhasznalasi szabalyok meg-
alkotasat és az eldrelathatolag sziikségessé valo kozlekedési- és egyéb 1étesitmények helyének
fenntartdsat. A hosszu tavu térszerkezet meghatarozasa soran pedig hiba lenne az épitett és ter-
mészeti kornyezet adottsagaibol és korlataibol kovetkezo lehetséges mozgasteriink figyelmen
kiviil hagyasa.

A teriiletrendezési tervek 15-30 év kitekintéssel késziilnek. A tervek elfogadasarol szolo tor-
vények ugyanakkor rendszerint eldirjak azt, hogy a terveket 6t évenként feliil kell vizsgdlni. Ez
latszolag ellentmond a tervek remélt idéallosaganak, de mégis sziikség lesz varhatdan a feliil-
vizsgalatukra, hiszen az érintett térségek fejlodésének dinamikdja varhatdéan igényelni fogja a
rendszeres feliilvizsgalatot, ugyanakkor mivel viszonylag 1j jogintézményrdl van szo, a tervek-
nek nem minden eleme tekinthet6 idétallonak.

C) Gazdasagi megalapozottsag

A teriiletfejlesztési koncepciokat és programokat — a nagytavlatu koncepciok kivételével —
idoétavjuktol fiiggden pontosan, vagy becsiilt moédon meg lehet, s6t meg kell alapozni pénziigyi
szempontbdl is, e nélkiil a benniik 1évé javaslatokat illetéen nincs mir6l donteni. A fejlesztésnek
a pénziigyi megalapozottsdagban rejlik legfobb erdssége, hiszen végll is a fejlesztési koncepci-
okban, illetve foleg a fejlesztési programokban fogalmazodik meg az, hogy mi fog megvaldsul-
ni.

Teriiletrendezési tervet nem hajtanak végre olyan értelemben, ahogyan egy elfogadott fej-
lesztési koncepcidt, vagy programot. A teriiletrendezési terv eldirasai jogszabaly formaban je-
lennek meg, és ezeket a jogszabdlyokat érvényesitik els6sorban a telepiilésrendezési tervekben
¢és azok kozvetitésével a beruhidzasok engedélyezésekor. A terv érvényesithetsége érdekében
teendd tovabbi intézkedéseknek (telepiilésrendezési tervek modositasa, tovabbi tervezési felada-
tok, esetleges kartalanitasok) értelemszertien vannak koltségvonzatai, ezeket a teriiletrendezési
terv feltarja és eldiranyozza. Ezért nem kozombos az, hogy a teriiletrendezési terv egyes jovd-
hagyott megoldasai gazdasdgi szempontbol mennyire megalapozottak. A terv miifajabol ko-
vetkezden azonban nem tartalmazhatja viszont az egyes agazati, onkormanyzati és magan fej-
lesztések, illetve beruhazasok varhato koltségeit, mert ezek iitemezése és megvaldsulasa a min-
denkori szandékoktol és anyagi lehetdségektdl fiigg. A teriiletrendezési terv miiszaki-dkologiai
alapokon 4ll6 keretei (eldirasrendszere) kozott az éppen aktualis fejlesztési koncepciok és prog-
ramok feladata, hogy a konkrét beruhazasokat — felelésokkel, hataridokkel és pénziigyi forra-
sokkal megalapozottan — meghatarozzak.

A terliletrendezési tervek készitése soran tehat értelemszeriien figyelembe kell venni a gazda-
sagossdgi szempontokat. A miszaki infrastruktara 1étesitmények nyomvonalainak és 1étesitmé-
nyeinek kijeldlése soran mar ezen a szinten is torekedni kell arra, hogy azok kiépithetdsége a
leginkabb koltséghatékony modon torténhessen. Keriilni kell a teriilethasznalati konfliktusokkal
jard, vagy a domborzati adottsagok miatt miiszakilag nehezebben és dragabban kivitelezhetd
megoldasokat. Jellemz6 negativ példa erre az M7 autdpalya Szantdd - Koéroshegyi szakaszan
épiil6 volgyhid, amelynek sziikségességét a magyarorszagi — és kiilondsen a helyi — domborzati
viszonyok nem indokoljak.
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Meg kell azonban jegyezni, hogy ez a véltozat nem a Balaton Kiemelt Udiilokorzet Teriilet-
rendezési Tervének eredeti javaslata volt, hanem a terv egyeztetése soran kialakuld és a lokalis
érdekek érvényesiilését tiikr6z6 kompromisszum eredményeképpen jott 1étre és keriilt bele a
tervbe.

D) A tevékenység dinamizmusa

A teriiletfejlesztés természeténél fogva dinamikus, a teriiletrendezés merev, ez a kiilonbség
az érdekérvényesités szempontjabol a fejlesztés javara billenti a mérleget. A kozvélemény sze-
mében a valtozast képviseld, a kihivasokra gyorsabban reagald és kézzelfoghatdé eredményt
belathato idon beliil felmutatni képes intézmények (és emberek) mindig rokonszenvesebbek a
korlatokat emeld, az eldirasok megtartasat szamon kérdé és a mar egyszer eldontotthdz okkal
ragaszkodo intézményeknél.

Sok biralat éri a terveket amiatt, hogy a teriiletrendezés szabdlyainak nagy része ugynevezett
defenziv, tilto szabdly. A rendezési tervek valoban ilyenek, de ez nem a hibajuk, hanem a termé-
szetes sajatossadguk. Defenziv szabdlyozdsra sziikség van az élet kiillonbozo teriiletein, példaként
gondolhatunk a kozati kozlekedés szabalyaira, a KRESZ-re, melynek szabalyai tartalmukat
tekintve defenzivek, ugyanis nem azt irjak el6, hogy mi legyen az uti célja a kozleked6 ember-
nek (merre menjen), hanem azt, hogy ha kozlekedik, akkor mit kell kotelezoen figyelembe ven-
nie. Mindenki belatja, hogy ezekre a szabalyokra sziikség van, mert nélkiilik megbénulna a
kozlekedés és igy az élet. A teriiletrendezési tervek sem azt irjak eld, hogy mit és milyen {item-
ben kell fejleszteni, hanem azt, hogy a térségek, telepiilések fejlesztése soran milyen korlatokkal
kell szdmolni, azaz nagyon leegyszertisitve: hol lehet és hol nem lehet fejleszteni. Ezen tulme-
nben a teriiletrendezési tervek ,nem szolnak bele” abba, hogy a telepiilési dnkormanyzatok a
beépitésre szant terlileteknek milyen rendeltetést szannak, és azon beliil milyen épitési Ovezeti
szabalyokat allitanak fel. (Hasonloképpen a telepiilésrendezési tervek a telkek épitési ovezetek-
be vald sorolasaval €s a beépités szabalyainak meghatarozasaval sem azt irjak eld, hogy mit kell
csinalni, hanem azt, hogy ha valaki épitkezni akar, akkor milyen feltételekhez kell alkalmaz-
kodnia.)

E) Jogi tamogatottsag

E vonatkozasban a rendezés élvez nagyobb, illetve erdsebb jogi tamogatottsagot, mivel a te-
riiletrendezési tervek torvénnyel, vagy megyei onkormanyzati rendelettel keriilnek joviha-
gydsra (telepiilésrendezési terv esetén az épitési jogok szempontjabol meghatarozo jelentdségii
munkarészek tekintetében telepiilési onkormanyzati rendelettel). A teriilet- és telepiilésfejleszté-
si koncepciok a torvényhez €és a helyi dnkormanyzati rendeletekhez képest alacsonyabb szintii
hatarozatokkal keriilnek jovahagyasra. Az ilyen hatarozatok nem irhatjak feliil automatikusan a
torvényt, vagy a helyi dnkormanyzati rendeletet, marpedig errdl lenne sz6 akkor, ha a fejlesztés
elsddlegességét, illetve meghatarozd voltat hangoztatjuk. Ez esetben ugyanis, ha megvaltozik
egy teriilet-, vagy telepiilésfejlesztési koncepcid, akkor ennek sziikségképpen maga utan kellene
vonnia az érintett teriilet-, vagy telepiilésrendezési terv modositasat. Ez persze nem elképzelhe-
tetlen, s6t adott esetben indokolt lehet, de ezt inkabb a 6 szabalyt erdsit6 kivételnek lehet tekin-
teni, mar csak azért is, mert egy dnkormanyzati rendeletnek, vagy egy torvénynek a modositasa
eljarasi szempontbol is joval nehézkesebb. A két szakteriilet egymashoz vald viszonyat a jova-
hagyés szintjére vonatkozo eldirasok tehat onmagukban is eldontik (tulajdonképpen elegendd
lenne csak erre hivatkozni). A jog a maga sajatos nyelvén csak azt a kiilonbséget igazolta vissza,
amely a két fajta tevékenység céljanak, feladatanak és jellegének eltérésébdl adodik.

F) A fejlesztési és rendezési tervek viszonya

A fenti 6sszehasonlitd elemzés alapjan - és az elején feltett egyszerti kérdésekre szdndékosan
egyszerl valaszt adva - az alapvetd Osszefiiggés a teriiletfejlesztés és a rendezés viszonyaban az,
hogy célszeriien a rendezés van elobb idoben és az illeszkedést elsosorban a fejlesztéstol kell

, .2
elvarni.

2 A szerzének ez a megallapitasa szakmai korokben vitatott és csak az egyik elterjedt allaspontot jelenti, a masik meghatarozé vélemény szerint a fejlesztés

megel6zi a rendezést, de minimum azt feltételezi, hogy a két tervezési miifaj kozott iteracios kapesolat all fenn.



Nehéz ezt forditva elképzelni, mert az azt jelentené, hogy egy gyorsabban valtozo, rugalmas,
beruhazas-orientalt rendszernek rendeliink ala (illetve tesziink attdl fliggévé) egy lassabban
valtozo, merev, szabalyozas-orientalt rendszert.

A fenti kdvetkeztetés egyszeriisége miatt természetesen nem arnyalt, bar a célszer(ien és az el-
sOsorban szavak utalnak arra, hogy a két szakteriilet 0sszefiiggése az életben ennél bonyolul-
tabb. A teriiletfejlesztés és -rendezés viszonyardl elvi szinten tett megallapitas ugyanis még nem
jelenti azt, hogy a teriiletrendezés magasabb rendii vagy fontosabb tevékenység lenne, csak azt,
hogy nem egyszertien a térségre vonatkozo teriiletfejlesztési koncepcio miiszaki-fizikai vetiilete,
hanem 6nalld szempontrendszerrel, feladatkdrrel és szabalyozasi tartalommal rendelkezé auto-
nom miifaj, és sajatos jellege folytan bizonyos kérdésekben meghatarozoé a fejlesztés szamara. A
teriiletrendezési tervek az ismert teriiletfejlesztési elhatarozasok figyelembevételével késziilnek,
de szamos olyan szabalyozasi elemiik van, amelyek nem kozvetlen fejlesztési elhatarozas ered-
ményeképpen sziilettek, hanem a térség adottsagaibol €s az elérni kivant kornyezeti allapot (jo-
vOkép) hosszt tavu megvalosulasa érdekében sziikséges intézkedésekbdl és korlatozasokbol
kovetkeztek. A teriiletrendezési terv elfogadasat tehat nem kell sziikségszertiien a teriiletfejlesz-
tési koncepcid elozetes elfogadasanak fliggvényévé tenni. Ugyanakkor az illeszkedés nem csak
egyoldaluian a fejlesztés részérdl varhato el, hiszen a rendezésnek ugyanugy figyelemmel kell
lenni a fejlesztés céljaira és programjaira, azaz sikeres teriileti politika és teriileti tervezés csak
szoros kolcsonhatasban, oda- és visszacsatolasok mellett lehet végezni.

A kétfajta tevékenység viszonyat ezért kevésbé a melyik van elobb kérdésre adando valasszal,
hanem a sportbodl vett hasonlattal lehet érthetové tenni. A sportokat — legyenek azok barmilyen
dinamikusak — merev szabalyok szerint jatsszak. A labdaragasban példaul akarmilyen lendiile-
tes ¢s igéretes az akcio, megallitjak a jatékot akkor, ha a labda a jatéktéren kiviilre keriil. Senki-
nek nem jut eszébe az oldalvonal helyének mddositasat kezdeményezni annak érdekében, hogy
az akciot be lehessen fejezni. Jatszani csak a kijelolt térségen beliil szabad, ennek jo analogiaja
az, hogy fejleszteni csak a fejlesztésre kijelolt (beépitésre szant) teriileten beliil szabad. A fej-
lesztés és rendezés kapcsolata tehat sokkal inkabb a jaték és a jatékszabaly viszonyaval fejezhe-
to ki (a fejlesztés a jaték és a rendezés a szabalyzat).

1.6.2 Kiilonbozosége a telepiilésrendezéstol

r_

A) Eltéré méretarany

A ,rendezési” szakteriileten beliil a dont6 kiillonbséget a teriiletrendezés és a telepiilésrendezés
kozott a méretaranyban megmutatkozé kiilonbség jelenti. A 1éptékvaltasbol adodo kiilonbséget
szemléletesen és némileg leegyszeriisitve, a kdvetkezo hasonlattal érzékeltethetjiik:

- Térségi szinten (mintha utasszallitd replilogéprol néznénk az orszagot, vagy a térséget kb.
10 000 m-r6l) érzékelni lehet az urbanizalt, miiszakilag igénybevett teriileteket, az erdds
jellegli teriileteket, a mezdgazdasagi jellegl teriileteket, a nagyobb vizeket (tavak, fo-
lydk), néhany nagyobb utat, vasutat és miitargyat.

- Telepiilési szinten (mintha sarkanyrepiilér6l néznénk a tertiletet (néhanyszaz méterrol) ér-
zékelni lehet mar a telkeket, épitményeket és azok jellemz6 funkcidjat (lako, vagy iparte-
rilet felett jarunk-e), a beépités jellegét és valamennyi fold feletti miiszaki l1étesitményt.

- Létesitmény szinten (mintha gyalog jarnank és ugy tekintenénk a teriiletre) mar minden
részletet latunk, beleértve az épitmények anyagat, allapotat is, viszont latokoriinkbe csak
az adott telek és annak kozvetlen kdrnyezete esik.

Az a léptékvaltas, amely a telepiilés- és a létesitmény-szint kozotti kiilonbséget jelenti, vi-
szonylag jol érzékelhetd. Nehezebb érzékeltetni a teriiletrendezés és a telepiilésrendezés lépte-
ke kozotti kitlonbséget akkor, amikor mindkét szakteriilet teriiletfelhasznalasi kategoriakban és
a miiszaki infrastruktara elemeiben gondolkodik, ezen kiviil a teriiletrendezésen beliil is megkii-
lonboztethetiink két szintet, az orszag egészét és az ugynevezett kozépszintet, amely a régio,
megye, vagy kiemelt térség szintje lehet.

A teriiletrendezés nem egyszeriien a rendezés ala vont teriilet (tervezési teriilet) kiterjesztését
jelenti, hanem szemléletében mast kovetel.
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A teriiletrendezés nem a térségbe tartozo telepiilések szerkezeti és szabalyozasi tervének és
eléirasrendszerének egyiittes, egységes szemléleti megtervezését jelenti, és nem a teriiletrende-
z¢s feladata a térségben talalhato telkek nagysagara és a beépités modjara vonatkozo eldirasok
meghatarozasa még akkor sem, ha egy kiemelt térség, vagy megye esetében egy tervezd cég
erre képes is lenne ismeretanyaga, valamint technikai felkésziiltsége alapjan. A teriiletrendezés
sordn el kell vonatkoztatni a foldrészlet-, illetve a telepiilés szintjén megoldhato problémaktol,
és arra kell dsszpontositani a figyelmet, aminek az orszdg és térségei mitkédoképessége szem-
pontjabdl jelentdsége van.

B) Keret jelleg

A teriiletrendezési tervek jellemz6 méretaranya M =1 : 50 000 és M =1 : 500 000 kozott van.
A terv ennek a méretaranynak megfeleld mélységben képes a teriilethaszndlatra és az infrast-
ruktura térbeli rendjére vonatkozo 'jovoképet" és az annak elérését szolgdlo szabdlyokat
meghatdrozni. Ebbdl kovetkezOen csak olyan épitményeket és teriilethasznalati dontéseket tar-
talmaz, amelyek a térség mikodoképessége és az orszagos (azon keresztill az eurdpai) térszer-
kezetbe vald beillesztése szempontjabdl meghatarozé jelentdségliek és emiatt parlamenti (regio-
nalis, vagy megyei tervek esetében kozépszintli helyi 6dnkormanyzati) dontést igényelnek. 4
teriiletrendezési terv nem foglalkozik olyan épitményekkel és teriiletfelhaszndldsi kérdésekkel,
amelyek egy adott telepiilés szempontjabol birnak fontossdaggal, de a térségre kihatisuk nin-
csen. A helyi jelentdségii halozati kapcesolatokra és mas épitményekre tett javaslatok értékelése
és feldolgozasa a telepiilésrendezési tervek feladata.

A teriiletrendezési terv méretaranydndl fogva nem képes telekhatdr pontossdagu elhatdro-
zasokat abrazolni, emiatt keret-jellegii. A térségi teriiletfelhasznalasra vonatkozé szabalyozas a
telepiilésrendezési tervek szamara ad eldirasokat, példaul olyat, hogy egy adott térségi
teriiletfelhasznalasi kategdrian beliil milyen telepiilési teriiletfelhasznalasi egységeket lehet kije-
16Ini a telepiilésrendezési terven beliil. A miiszaki infrastruktira rendszerekre vonatkoz6 szaba-
lyozas is csak az orszagos €s térségi jelent0ségii utak, kdzmiivek nyomvonalat, illetve savijat,
illetve nagyobb egyedi épitmények esetében azok helyét jeloli ki a terv méretaranyanak és a
rendelkezésre allo agazati terveknek megfeleld pontossaggal.

A teriiletrendezési tervek elsésorban a telepiilési onkormdnyzatok szamadra jelentenek kote-
lezettséget abban az értelemben, hogy a teriiletrendezési tervben foglalt el6irdsokkal 6sszhang-
ban kell meghatarozniuk a teriiletfelhasznalasra, az épitésre és létesitésre vonatkozo helyi szaba-
lyokat. A térségi tervek nem épitési szabalyzatok, nem az egyes telkekre értelmezhetd szabalyok
alkotasa a feladatuk, hanem a térség egészére mondanak valamit. Nem els6sorban az allampol-
garoknak, beruhazoknak szolnak arrdl, hogy milyen feltételekkel lehet beépiteni egy adott tel-
ket, hanem az 6nkormanyzatoknak ,,lizenik”, hogy a telepiilésrendezési terveik készitése soran
milyen térségi érdeket kell figyelembe venniiik. Ilyen térségi érdek lehet példaul az, hogy

- a telepiilés igazgatasi teriiletén keresztiil fog haladni egy gyorsforgalmi ut, vagy egy
nagysebességli vasut, vagy mas hasonld orszagos jelentdségii infrastrukturalis létesit-
mény, és ezt az érintett dnkormanyzatnak tudomasul kell vennie, vagy

- nagyobb térséget érintd természet- és kornyezetvédelmi érdekek érvényesitése miatt egy
onkormanyzat nem donthet szabadon arrdl, hogy sajat igazgatasi teriiletén beliil hol le-
gyenek beépitésre szant teriiletek.

A térségi érdekbdol figyelembe veendo térszerkezeti elemek kore szakmai szempontbdl vi-
szonylag jol meghatdarozhato, a tervek tartalmi kovetelményeirdl szol6 jogszabalyok ezt tartal-
mazzak. Alapszabaly az, hogy minden olyan teriiletfelhasznalasi elhatarozasra, vagy miszaki
infrastruktira elemre vonatkozo dontés, amelyik hatdsaiban talnyulik egy adott telepiilés (vagy
telepiiléscsoport, amelyre 6sszehangolt telepiilésrendezési terv készithetd) igazgatasi teriiletén,
az térségi Osszefliggések vizsgalatat igényli, ennél fogva csak valamilyen szinti teriiletrendezési
tervben hozhaté meg.



A nagyobb probléma abbol szarmazik, hogy a szakmai megitélés nem mindig esik egybe a
politikai megitéléssel. Minél tobb elemre, illetve teriiletrendezési eléirasra mondjuk ki azt, hogy
orszagos vagy regionalis jelentdségii — és vonjuk ki ezzel a veliik kapcsolatos dontést a helyi
Oonkormanyzatok hataskorébol — anndl nagyobb ellenallast valthatunk ki az 6nkormanyzatokban
és ebbdl kdvetkezden sziikségképpen a mindenkori politikai vezetésben.

A telepiilési dnkormanyzatok nagyon erds jogositvanyokat kaptak a rendszervaltast kovetden
a terliletiik felhasznalasat érinté dontéseket illetéen is, és ezen jogositvanyok barmilyen kis
csorbitasa politikai hibanak mindsiilhet, barmilyen fontos szakmai okai vannak. A teriiletrende-
zési tervek pedig nem masrol szdélnak, mint az dnkormanyzatok mozgasterének besziikitése
abban a tekintetben, hogy nem donthetnek teljesen szabadon teriiletiik felhasznalasardl €s tele-
plilésszerkezetiik alakitasarol. El kell tirnilik bizonyos infrastrukturalis halozati elemek atveze-
tését, bizonyos térségi jelentoségli 1étesitmények telepitését, bizonyos teriilethasznalati korlato-
zéasokat, vagy mindezeket egyiitt. Ugyanakkor ennek ellenkezoje is tapasztalhaté akkor, amikor
az érintett Onkormanyzatok az egyeztetési folyamatban, vagy parlamenti képvisel6jiik ttjan,
olyan elemek szerepeltetését akarjak elérni a teriiletrendezési tervben, amelyek nyilvanvaloan
lokalis érdekeket szolgalnak. Ennek a magatartasnak hatterében az a vélekedés all, hogy a terii-
letrendezési tervben szerepld elemek ,térségi jelentosége” egyfajta garanciat jelent arra nézve,
hogy ezek megvaldsitasahoz sziikséges forrasokhoz kdnnyebben hozza lehet jutni.

A kérdés tehat az, hogy a teriiletrendezési terveknek mi az a legkevesebb, de még elégséges
tartalma, amivel orszagos, vagy regionalis érdekeket hosszu tavon érvényesiteni lehet a lokalis
érdekekkel szemben. Ebben nagyfoku dnmérsékletre van sziikség a teriiletrendezési tervek ké-
szitésekor. A teriileti informacios rendszerek és a technika fejlddésével a teriileti folyamatok
vizsgalata telepiilési 1éptékben végrehajthatd, és ez arra csédbitja a tervezdket, hogy a térségi
tervezés soran is belemenjenek olyan részletekbe, amelyek megtervezése, illetve szabalyozasa a
telepiiléstervezés feladata lenne. Jo teriiletrendezési terv tehat az, amelyen csak az a néhany
vonal és elbirds szerepel, ami valdban és elengedhetetleniil fontos a térségi érdekek érvényesité-
se szempontjabol.

C) Epitési jogok

A teriiletrendezési terv keret jellegébdl — amit a hasznalt alaptérkép méretaranya is kifejez —
kovetkezo sajdtossdga az, hogy a teriiletfelhasznélasra és a miiszaki infrastruktirara vonatkozo
eldirdasai altalaban dttételesen, a telepiilésrendezési terveken keresztiil tudnak érvényesiilni.
(Kivételeket ez alol az elséként elkésziilt és elfogadott Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriilet-
rendezési Terve tartalmaz, amelynek egyes eldirasai az ingatlan-nyilvantartas adataihoz kothe-
téek.) Altalanos esetben csak a telepiilésrendezés szintjén valnak a teriiletrendezési terv el8irasai
az ingatlantulajdonosok, az épittetok szamara telekhatar pontossaggal értelmezhetd eldirassa. Ez
azt jelenti, hogy az esetek tobbségében a teriiletrendezési tervek eldirasai alapjan egyes telkekre
jezve, a telepiilésrendezési tervek az ingatlan hasznalatanak feltételeit korlatozzak, a teriiletren-
dezési tervek a helyi dnkormanyzatokat korlatozzak abban, hogy igazgatasi teriiletiikre vonat-
kozdan milyen helyi épitési eldirasokat érvényesitsenek.

1.6.3 Kiilonbozosége az épitészeti-miiszaki tervezéstol

A rendezési tervek, és ebben a vonatkozasban is egyiitt kezelhetjiik a teriilet- és telepiilés-
rendezési terveket, 1ényeges kiilonbséget mutatnak az épitészeti-miiszaki tervektol. A térségi €s
telepiilési szintli terveket és koncepciokat azzal az igénnyel készitjiik, hogy hosszabb ideig fejt-
sék ki hatasukat és koordinativ-szabdlyozo jellegiik érvényesiiljon. Nem kevésbé fontos, hogy
az emlitett tervek €s a koncepciok a kdzponti kormanyzat és a helyi dnkormanyzatok szamara
stratégiai jelentoséggel birnak.

A létesitmény szintii terveket ezzel szemben azzal az igénnyel készitjiik, hogy konkrét miisza-
ki javaslatot kapjunk egy-egy telek, vagy tomb beépitésére, az elhelyezendd Iétesitmények
funkcionalis kialakitasara és épitészeti megjelenésére, tovabba ezek alapjan a 1étesitmény enge-
délyezhetd és kivitelezhetd legyen.
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Az épitészeti tervezés (az épitési tevékenység) tehat egy-egy tényleges épitési igény kielégite-
sét szolgdlja azzal a feltételezéssel, hogy a tervek révid idén beliil meg fognak valosulni. Az
épitészeti tevékenység konkrét beruhazashoz, 1étesitményhez kotddo, akcidorientdlt tevékeny-
ség, és ez az, ami a teriilet- és telepiilésrendezési tervezéstdl valod lényegi kiillonbséget jelenti.
(Megjegyzendd, hogy a telepiilésrendezési terveknek is van egy csoportja, amelyik egy-egy
nagyobb, vagy ugynevezett telepszerii beruhazas telepiilésszerkezetbe vald beillesztését szolgal-
ja, és amely emiatt — bar kozéptava célokat is szolgal — kifejezetten akcidorientalt és az épité-
szeti-miszaki tervezéssel rokon tevékenység.)

Talan a leginkabb érzékletes modon azzal lehet megvilagitani az épitészeti-miiszaki tervezés
és a teriilet-, vagy telepiilésrendezés kozotti alapvetd kiillonbséget, hogy amig az épitészeti-
miiszaki terv készitdje tervet készit a sz szoros értelmében, a rendezési terv készitdje tulajdon-
képpen jogszabalyt alkot. A rendezési tervekbdl ugyanis annyit lehet érvényesiteni, amennyit a
térségi szerkezeti €s Ovezeti tervekben, illetve ezek alapjan a helyi épitési eldirasokban és a
telepiilési szintli szabalyozasi tervben meg lehet jeleniteni, és amelyeket az Orszaggytlés tor-
vénnyel, a helyi onkormanyzat rendelettel jovahagy. Ami ezen kiviil szerepel egy tervezéi do-

crevs

tartozik.

A teriilet- és telepiilésrendezési terveket tehat azzal az igénnyel készitjiik, hogy hosszabb ideig
fejtsék ki hatasukat é€s koordinativ-szabalyozé jellegiik érvényesiiljon. Nem kevésbé fontos,
hogy a teriilet- és telepiilésrendezési tervek az orszag, valamint a helyi 6nkormanyzatok szama-
ra stratégiai jelentdséggel birnak.

2 Az allam és a megyei onkormanyzat teriiletrendezési feladatai

2.1 Az allam feleldsségi korébe tartozo feladatok.
2.1.1 A kozponti allami szervek feladatai

A) Az Orszaggyiilés

Az Orszaggyulés torvénnyel elfogadja az orszag egészére, valamint a Budapesti Agglomera-
ci6 és a Balaton Kiemelt Udiildkorzet teriiletére vonatkozo teriiletrendezési tervet. A teriiletren-
dezési terv tartalmanak torvénnyel torténd megerdsitését e két térségben a teriileti folyamatok
dinamizmusa, a problémak Gsszetettsége, valamint az egymasnak ellentmondé érdekek sokrétii-
sége indokolja. A két emlitett teriiletrendezési tervre vonatkozo tdrvényjavaslatot az Orszaggyi-
1és a Hazszabalynak megfelelé rendben targyalja meg, és hozza meg a végsO hatdrozatat. A
benyujtott torvényjavaslat a képviseldi és az orszaggyiilési bizottsagi modositd inditvanyok
kovetkeztében valtozhat.

B) A Kormany

A Kormany feladata, hogy elokészitse és az Orszaggytilés elé terjessze az orszag egészére, a
Budapesti Agglomeraci6 és a Balaton Kiemelt Udiilékdrzet teriiletére vonatkozo teriiletrendezé-
si terveket, pontosabban a tervek elfogadasara vonatkozo torvényjavaslatot. A torvényjavaslat
csak a Kormany elézetes egyetértése mellett keriilhet az Orszaggytilés elé elfogadasra. A terii-
letrendezésért felelds miniszter a Kormany iigyrendjének megfeleld iitemben és mdodon késziti
el6é a Kormany szamara az emlitett teriiletrendezési tervek eldzetes elfogadasara vonatkozo el6-
terjesztést. A torvényjavaslat targyalasa soran a Kormanyt az Orszaggytilés elott a teriiletrende-
zésért felel0s miniszter képviseli, aki gondoskodik a térvényjavaslatra benyujtott médosito in-
ditvanyokra vonatkoz6 egyeztetett kormanyzati allaspont kialakitasarol.

A Kormanynak ezen kiviil négyévente be kell szdmolni az Orszaggytilésnek az orszag teriileti
folyamatainak alakulasardl és a teriiletfejlesztési politika, valamint a teriiletrendezési tervek
érvényesitésének hatasairol.

C) A miniszter

Meg kell kiilonboztetni a teriiletrendezésért felelés miniszter feladatat mas agazatokért felelds
miniszterek feladatatol, értelemszeriien csak a teriiletrendezési feladatokra vonatkoztatva.



A teriiletrendezésért felelos miniszter felel6s a meghatarozott korbe tartozd (orszagos és or-
szagos jelentdségil) tervek elkészittetéséért, egyeztetéséért, a Kormany és az Orszaggyilés altali
jovahagyasra valo elokészitéséért, a szakmagyakorlas szabalyainak meghatarozasaért, a masod-
foku szakhatosagi feladatok ellatasaért, valamint a jogszabalyokban nem eldirt, de elvarhato
feladatokért, mint példaul a kutatas-fejlesztés tamogatasa, szakmai szervezetekkel valo kapcso-
lattartas, azok kdzhasznu rendezvényeinek tdmogatasa. A miniszter ezen kivil ,,allast foglal” a
megyei teriiletrendezési terveknek az orszagos és a kiemelt térségi teriiletrendezési tervekkel
valo Osszhangjar6l. A megyei Onkormanyzat csak a miniszter allasfoglaldsanak ismeretében
fogadhatja el a megyei teriiletrendezési tervet. A miniszter allasfoglalasanak jogi értelemben
kotelezo ereje nincsen, ugyanakkor jelentOs visszatartd hatasa van az altal, hogy adott esetben
rdmutat az orszagos ¢és a kiemelt térségek teriiletrendezési terveivel vald 6sszhang hianyara.

A miniszter fentebb részletezett feladatait a minisztérium apparatusa €s a minisztérium hattér-
intézményei Utjan latja el. A minisztérium szakapparatusa az orszagos és az orszagos jelentdsé-
gli tervek elkészittetésekor megbizoként 1ép fel a terv elkészitésére felkésziilt tervezok felé.

A szakminiszterek kozremlkodnek a teriiletrendezési tervek feladatkoriikbe tartozé munka-
részeinek kidolgozasaban és érvényesitésében. Az agazati miniszterek kozremiikodési kotele-
zettségiiknek tobb modon tehetnek eleget. Kidolgoztathatjak sajat tervezd intézményeikkel a
teriiletrendezési tervben megjeleniteni kivant agazati koncepciokat, vagy atadhatjak korabban
késziilt hasonld anyagaikat. Ezen kiviil részt vehetnek a kiilonb6z6 szintli szakértoi egyeztetése-
ken, és végsO soron az ugynevezett kozigazgatasi egyeztetésen képviselhetik az dgazatuk érde-
keit.

Az egyes minisztériumok 4altaldban nem azonos intenzitdssal mikodnek kozre a tertilet-
rendezési tervek elkészitésében. A kdzremikodés intenzitdsa egyrészt attol fiigg, hogy mely
agazatrol van szo (a kozlekedési és gazdasagi minisztérium nyilvanvaldéan jobban érdekelt egy
ilyen tipusu terv elkészitésében, mint a szocidlis és egészségiigyi minisztérium) és attol is fiigg,
hogy az adott agazat rendelkezik-¢ a terv szempontjabol figyelembe veendd, kiforrott szakmai
koncepcioval.

Jellemz6 torekvés az egyes agazati minisztériumok részérdl az is, hogy olyan agazati érdekek
képviseletét varjak el a teriiletrendezési tervtdl, amelyeket sajat torvényeikben nem tudtak érvé-
nyesiteni. A teriiletrendezési terv jellegének és 1éptékének megfeleléen minden olyan agazati
érdeket, vagy szempontot figyelembe tud venni, amelynek teriileti vonzata van és amelybdl a
teriiletek hasznalatara és beépithetdségére vonatkozoan eldiras fogalmazhatdo meg. Nem vallal-
hatja viszont at teljes részletességgel az adott agazat sajatos céljainak szolgalatat, mert nem ez a
feladata. Minden szakteriiletnek azt kell megtennie egy adott térség érdekében, amire képes és
amire jogositva van. A teriiletrendezés a teriiletfelhasznalas térségi szintii szabalyainak megal-
kotasaval és a térségi jelentdségli miiszaki infrastruktira halozat térbeli rendjének kialakitasaval
tud hozzajarulni az orszag és térségei fejlédéséhez.

2.1.2 Az els6foku teriiletrendezési hatésag feladatai

A torvény eddig is nevesitette a teriileti f6épitészeket, mint olyan allami teriileti szerveket,
amelyek segitik a minisztert az egyes teriiletrendezési feladatok ellatasaban. A torvény
2005-ben tortént modositasa eredményeképpen a fteriileti féépitészek hatosdagi jogositvianyt
kaptak, ¢és ezzel egyiitt a szamukra eldirt, eddig jellemzden véleményezési feladatok jelentdsen
kiboviiltek. Hatosagi jogositvannyal valo felruhdzasuk azt jelentette, hogy 1étrejott az a hatosag,
amely orszagos és regionalis jelentdségli 1étesitmények tervezési és engedélyezési eljarasaban,
valamint a telepiilésrendezési tervek készitése soran, egyedi tigyekben is donteni tud a teriilet-
rendezési tervvel vald 6sszhang kérdésében.

A teriiletrendezési tervekben foglaltakat nem csupdn a rendezési tervek készitése sordn, ha-
nem a tervben szerepld egyes konkrét beruhdzdsok tervezése és engedélyezése sordn is érve-
nyesiteni kell. A terlileti foépitészeknek ezért az 6nallod hatosagi hataskor gyakorlasa mellett
szakhat6sagként kozre kell mitkddniiik a tervekben szerepld (a teriiletrendezési tervek tartalmi
kovetelményének megfeleld szintli) miszaki infrastruktara halozatok és egyedi €pitmények
engedélyezési eljarasaban.
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A szakhatosagi kozremiikddés legalabb olyan fontos, mint a teriiletrendezési hatdsagként vég-
zett munka, hiszen igy a teriileti f6épitészek érvényesiteni tudjak a teriiletrendezés szempontjait
az egyes létesitményekre vonatkozo agazati tervezési és engedélyezési szakaszokban.

A teriileti foépitészeknek ezen kiviil allast kell foglalniuk a megyei teriiletrendezési tervnek az
orszagos és a kiemelt térségi tervekkel, tovabba a telepiilésrendezési terveknek az orszagos, a
kiemelt térségi €s a megyei teriiletrendezési tervekkel vald 6sszhangjardl. Ennek keretében azt
ellendrzik, hogy az egyre részletesebbé valo tervek a torvény altal megengedett keretek kozott
pontositjak-e a magasabb rendi tervek eldirasait, tovabba allast foglalnak a részletesebb tervek
készitése soran felmeriil6, a magasabb rendii terv modositasara iranyuld igények indokoltsaga-
rol. A teriileti f6épitész allasfoglalasa képezi az alapjat a miniszter altal kiadando, fentebb emli-
tett allasfoglalasnak.

A teriileti foépitészeknek tervtandcsot kell miikodtetni, amelynek feladata — tobbek kozott — a
teriiletrendezési tervek szakmai véleményezése, ezaltal a teriiletrendezési tervezés szakmai
szinvonalanak emelése (1asd késobbi fejezetben).

2.2 A megyei 6nkormanyzat felelosségi korébe tartozo feladatok

Magyarorszagon az orszagos szint és a telepiilések szintje kozott a megyei szint helyezkedik
el, mint kdzigazgatasi egység €s egyben dnkormanyzattal rendelkez6 térség. Ennek a szintnek a
jelentésége a teriiletrendezés szempontjabdl abban van, hogy kdzvetiti az orszdagos tervben fog-
laltakat a telepiilésrendezési tervek szamdra, valamint meghatarozhatja mindazokat a szempon-
tokat, amelyek nem orszagos jelentdségiiek, de a telepiilések igazgatasi teriiletén tilmutatnak és
ezért térségi jelentéséglieknek tekinthetdk.

A megyei onkormanyzat egyik legfontosabb feladata, hogy a megyére, vagy a megye megha-
tarozott térségeére teriiletrendezési tervet készittet és azt megyei dnkormdnyzati rendelettel
jovahagyja. E feladatanak ellatdsa soran egyiitt kell mitkddnie a megyében 1évé megyei jogu
varosok onkorményzataval annak érdekében, hogy a megyei teriiletrendezési terv tartalmazhas-
sa a megyei jogl varosok igazgatasi teriiletére vonatkozoé térségi jelentdségii teriiletfelhasznalasi
és Ovezeti eldirasokat, valamint a miiszaki infrastruktira nyomvonalait.

A megyei onkormanyzat tovabbi feladata arr6l gondoskodni, hogy a megyében 1€vé telepiilé-
sek rendezési tervei Osszhangban legyenek a megyei teriiletrendezési tervvel. A gondoskodas
leghatékonyabb formaja a megyei teriiletrendezési terv elkészitése és megyei Onkormanyzati
rendelettel vald jovahagyasa, mivel az ebben foglaltakat a telepiilési dnkormanyzatoknak kote-
lez6 modon figyelembe kell venni sajat telepiilésrendezési terveik elkészitése soran. A gondos-
kodas tovabbi modja a telepiilések szamara nyujtott szakmai tanacsadas, amely feladatot a me-
gyék a megyei foépitészek utjan latjak el. A megyei foépitészek szintén miikodtethetnek tervta-
nacsot, amelyben meghatarozott korbe tartozo tervek véleményezésével segitik el a telepiilés-
rendezési tervek szakszer( elkészitését.

A torvény a megyei onkormanyzatok szamara egyiittmiikodeési kotelezettséget ir eld a megyei
fejlesztési tandcsokkal, ennek keretében ,, alldst foglal a megyei teriiletfejlesztési tandcs donte-
seit megelézéen a megye hosszi tavu teriiletfejlesztési koncepciojardl és dontést kovetben elfo-
gadja annak az énkormdnyzatra vonatkozé részét”, ugyanakkor a megyei fejlesztési tanacs
véleményezi a megyei teriiletrendezési terveket. A megyei szintl testiiletek (6nkormanyzat és
fejlesztési tanacs) kozotti 0sszhangot a torvény azzal garantalja, hogy mindkét testiilet elnoki
teenddit a megyei dnkormanyzat kdzgytilésének elndke latja el.

Amennyiben Magyarorszagon az dnkormanyzati rendszer atalakul, és a megyei dnkormanyza-
tokat regiondlis és kistérségi onkormdnyzatok valtjak fel, akkor ez a teriiletrendezés intéz-
mény- és eszkdzrendszerének atalakitasat sziikségképpen maga utan fogja vonni. A teriiletren-
dezési tervek készittetését mindenképpen valamilyen térségi onkormanyzathoz kell rendelni (ha
ez nem a megye, akkor a regionalis 6nkormanyzathoz), mert ez a garancia arra, hogy a teriilet-
rendezési tervekben megjelenitett térségi érdek érvényesithetd legyen a telepiilések szintjén.

31996. évi XXI. torvény 11.§ (2) bek.



A regionalis dnkormanyzatok a sajat illetékességi teriiletiikre fognak teriiletrendezési tervet
késziteni, amely teriilet koriilbeliil haromszor nagyobb, mint a jelenlegi megyék atlagos teriilete.
(Meg kell jegyezni, hogy ha csak a teriiletrendezési tervezés szakmai szempontjait nézziik, ak-
kor azt kell mondanunk, hogy a megye igen alkalmas kozépszintje a térségi tervezésnek, a terii-
letnagysag és a megyei terv méretaranya miatt.)

A jelenlegi szabalyozas a regionalis szintli tervezés lehet6ségét mar most is magaban hordoz-
za. Tobb megye teriiletrendezési tervét az érintett megyei onkormanyzatok — a tervezési tarsu-
lasra vonatkozo megallapodas alapjan — kozdsen kidolgozhatjak, és illetékességi teriiletiikre
vonatkoz6 részét dsszehangoltan jovahagyhatjak. Tény viszont, hogy a gyakorlatban eddig erre
nem volt példa.

3 A teriiletrendezés jogosultjai és kozremiikodoi

A teriiletrendezési tervezés joga az Orszaggytlést s a megyei Onkormanyzatokat illeti meg. E
jogukkal a tervezésre szakosodott tervezdk, az egyeztetésben véleményt formald szervek és
szakbizottsagok kozremiikodésével élnek. A kozremiikddok jogai és kotelezettségei szabalyo-
zottak, de mivel a jogszabalyokban folyamatos valtozasok torténnek, a jogszabalyok tartalma-
nak ismerete helyett fontosabb a szabalyozasanal hasznalt alapelvek megértése.

3.1 A teriiletrendezési tervezési jogosultsag
3.1.1 Elézmények

Magyarorszagon 1958. 6ta szabalyozottak a tervezési jogosultsag feltételei, amely szabalyok
napjainkig atlag 10 évenként valtoztak. A szabalyok annak figyelembevételével keriiltek meg-
hatarozasra, hogy tervezési munka csak az akkori épitésiigyi és varosfejlesztési minisztérium
(EVM) feliigyelete alatt all6 nagy allami tervezé vallalatok, vagy az igynevezett megyei tanacsi
tervezo vallalatok keretei kozott folyt, ahol a vallalati hattér (tervtar, belso tervtanacs és mino-
ség-ellendrzés, a kollektiv munkédban rejlé szakmai fejlodési lehetéség) egyfajta biztositékot
jelentett arra nézve, hogy a dokumentalt terv megfelelt az akkor érvényes eldirasoknak €s a
szakma iratlan szabalyainak.

A késébbi szabalyok a fentiekhez képest annyi valtozast hoztak, hogy jobban differencialtak
az egyes tervtipusok kozott és a szakagi tervezésre is meghataroztak a jogosultsagi feltételeket.
Szigorodtak abban a vonatkozasban, hogy foiskolai végzettséggel csak kisebb jelentdségii terii-
let- és telepiilésrendezési tervet lehetett késziteni, tovabba megszlint az egyedi felmentés lehetd-
sége, amelyet altalaban az intézmények kérték meg, az arra érdemesnek tartott dolgozdik sza-
mara.

Lényegesebb valtozast a rendszervaltas hozott. Az 1990-ben megjelent jogszabdly feloldotta
az intézményi hattér kovetelményét és ezzel alanyi jogivd tette a tervezés lehetdségét. A terve-
z¢€si jogosultsagra vonatkozo jogszabalyok alapvetden a telepiiléstervezés feltételeit hataroztak
meg, bar kiterjedtek az Gigynevezett regionalis tervezési munkak végzésére vonatkozo feltételek-
re is. Ebben az iddszakban késziilt regiondlis tervek nem keriiltek jovahagydsra, sot legtobb-
szOr az ugynevezett tervi munkafazisig sem jutottak el, mert a készitésiikre és tartalmi kovetel-
ményeikre vonatkozd szabalyok megengedték, hogy a tervezési munka a vizsgalatokat koveto-
en, az ugynevezett program fazisban lezarédjon. A regionalis terveknek ilyen modon joghata-
lyuk nem volt, legfeljebb ajanlasnak voltak tekinthetok. Szerepiik abban volt, hogy a térségi
Osszefliggések feltardsaval alapul szolgaltak a telepiilésrendezési tervezés szamadra, tovabba
informacioét szolgaltattak az akkori teriileti politika megalapozasdhoz. A térségi tervezésnek,
illetve terveknek iranyelv jellege folytan a készitésiikre vonatkoz6 jogosultsagi feltételek sem
voltak szigoruak, pontosabban azokat altalaban nem ellendrizték és nem kérték szamon.

A teriiletrendezési és a telepiilésrendezési tervezési jogosultsdagot egymdssal dsszhangban &s
az Uj tarsadalmi és gazdasagi viszonyoknak, valamint a torvény szellemének megfeleléen szabd-
Iyoz6 elsé rendelet 2000-ben sziiletett.* A rendelet megjelenésére igen nagy sziikség volt, mert
a szabalyozottsag ellenére Magyarorszagon e teriileten kaotikus allapot alakult ki.
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Az érvényes jogi szabalyozas hianyossaga, illetve hatastalansaga, de a fels6oktatasban lejat-
sz06d6 folyamatok is kozrejatszottak a jogilag elvileg rendezett, de a gyakorlatban nem egyér-
telmii jogosultsagi viszonyok kialakulasaban.

A jogosultsagra vonatkozd jogszabalynak nem az volt a legnagyobb hibaja, hogy nem volt
Osszhangban a torvénnyel, hanem az, hogy nem rendelkezett tervez6i névjegyzék felallitasarol,
igy a tervezésre valo jogosultsagot gyakorlatilag nem lehetett ellendrizni, és ezzel sokan vissza-
éltek.

A helyzetet tovabb rontotta, hogy nem kapott kelld elismertséget a teriilet- és telepiilés-
rendezési szakteriiletnek a “klasszikus” épitészmérnoki képzéshez képest lényegesen eltérd
ismeretanyag atadasat is igénylo, megfeleld szintli egyetemi oktatasa. Ezt kihasznalva, a miisza-
ki féiskolak kezdték a teriilet-, de foleg a telepiilésrendezés tervezését oktatni. Ennek kdvetkez-
tében kiilonbozo eloképzettségli személyek jelentek meg a tervezodi piacon, akiknek felkésziilt-
sége sokszor kivanni valot hagyott maga utan, vagy nem képzettségiiknek megfelel6 feladatra
vallalkoztak.

3.1.2 Szakmapolitikai célok

A tervezési jogosultsagot kiilonb6zé szempontok szerint lehet szabalyozni, az ezek kozotti va-
lasztast az befolyasolja, hogy a jogosultsag feltételeinek meghatarozasaval milyen szakmapoli-
tikai célokat kivanunk szolgalni. Ez az a teriilet ugyanis, ahol nagy biztonsaggal ki lehet mon-
dani, hogy minden érdekcsoport szamara egyforman elfogadhaté megoldast nem lehet talalni. A
szabalyozasnak meg kellett oldani a fOiskolat végzettek problémajat egyszerre visszatekintd és
egyuttal eléremutato modon, rendezni kellett a teriilet-, vagy telepiilésrendezési terv készitését
iranyito, erre jogosultsaggal rendelkezd személy és a kdzremitkodok viszonyat, tovabba meg
kellett teremteni a tervezési jogosultsag ellendrzésének egyszerli lehetdségét. Mindezt annak az
egymassal 6sszefliggd célrendszernek alarendelve, hogy

- minél tobb felkésziilt tervezd dolgozhasson az orszagban, és minden térség, vagy telepii-
1és minél eldbb rendelkezzen korszerli teriilet-, illetve telepiilésrendezési tervvel és helyi
épitési elbirassal;

- er6sodjon a teriilet- és telepiilésrendezési tervezés szakmai és tarsadalmi megbecsiiltsége,
illetve 6nallo szakteriiletként valo elismertsége;

- minél elobb valdsuljon meg a rendezési szakteriilet 6nalld szakiranyu szakképzettséget
ado egyetemi szint(i oktatasa, és végiil, de nem utolsd sorban

- legyen rend a tervezési piacon.

3.1.3 A jogosultsag feltételei

A jelenleg érvényes miniszteri szintli szabalyozas (a teriiletrendezési és telepiilésrendezési
tervezési jogosultsagrol szolo 53/2000. (VIIL. 11.) FVM rendelet a jogosultsaggal rendelkezd
személyt és nem a szervezetet definidlja. Elvben lehetséges a jogosultsag kérdésének a tervezo
szervezetek akkreditalasaval torténd megoldasa, de ez sem tenné sziikségtelenné a személyre
sz016 jogosultsag feltételeinek meghatarozasat. Az akkreditacid soran is az egyik legfontosabb
elbiralasi szempont, hogy a cég rendelkezik-e megfeleld felkésziiltségii munkatarsakkal, azon-
nal felmeriil tehat a kérdés, hogy ki tekinthetd megfeleld felkésziiltségli személynek. A személy
jogosultsaga allando, megszerzését kovetden alanyi jogga valik, igy — sz€Is6 eseteket kivéve —
nem valtozik, a szervezet ezzel szemben megsziinhet, atalakulhat.

A jogszabaly szerint a tervezési jogosultsagnak négy alapvetd feltétele van:
1. megfeleld szakképesités,
2. szakmai gyakorlat,
3. névjegyzékbe vald vétel és
4. kamarai tagsag.

A jogszabaly készitése soran felmeriilt 6todik feltételként az, hogy a tervezonek a teriilet- és
telepiilésrendezéssel hivatasszeriien foglalkozo gazdalkodod szervezet tagjanak, vagy az e korbe
tartozo egyéni vallalkozonak kell lennie. Ennek célja lett volna az eseti megbizas alapjan, meg-
felelo hattér nélkiil vallalkozé maganszemélyek egyértelmi kiszoritasa a tervezési piacrol, de
ezt a feltétel a foglalkozads szabad megvalasztdsdhoz valo alkotmanyos jog alkotméanyos indok



nélkiili korlatozasanak mindsiilt, ezért nem keriilhetett bele a jogszabalyba. Megmaradt ilyen-
forméan a megbizdi feladatokat ellaté dnkormanyzatok és fohatésagok feleldssége abban, hogy
tervezési megbizast csak megfeleld miszaki és informacios hattérrel, felkésziilt szaktervezoi
kozremiikodoi korrel rendelkezo, igy a terv megalapozott elkészitésére képes tervezoknek adja-
nak ki.

A) Az iranyito tervezé

A tervezési jogosultsaggal rendelkezd tervezd irdnyitia a munkdt és a szaktervezoket abban
a jogosultsagi korben, amire a mindsitése szol. A szaktervezOk sajat szakmajuk szabalyai sze-
rint felel0sek a szakagi munkarészek megfeleldségéért, az iranyitod tervezo pedig felelds a szak-
agi tervezOk munkéjanak Osszehangolasaért, a szakagi munkarészek szintéziséért, amely gya-
korlatilag az elfogadasra keriilo munkarészekben 61t végs6 format. Ebbdl is kovetkezik az, hogy
a feladat elvégzéséhez sziikséges, megfeleld felkésziiltséggel rendelkezé kozremiikddok koré-
nek meghatarozasa €s a tervezésbe bevonasa az e rendeletben meghatarozott tervezési jogosult-
saggal rendelkezd teriilet-, vagy telepiiléstervezo felelossége.

A fentiekbdl is kovetkezden nem foglakozik a rendelet a kozremiikodd szakértok, szakterve-
70k jogosultsaganak kérdésével. A teriilet- és telepililésrendezési tervezésben kozremiikodo
szakagi tervezok és szakértok kore — a tervezés jellegébol adodoan — olyan széles lehet, hogy a
rajuk vonatkozd jogosultsdig mindenre kiterjedd szabalyozasat elkésziteni szinte lehetetlen. A
tervezési munkat iranyito, tervezési jogosultsaggal rendelkezd személy feleldsségéhez tartozik
az is, hogy a feladathoz mért megfeleld felkésziiltséggel rendelkezé munkatarsakat valasszon
maga koré. Ugyanakkor indokolt lenne, hogy legalabb a 6 kdzremiik6do szakagak (kozlekedés,
kozmiivek, zoldteriiletek) esetében sor keriiljon a teriiletrendezési tervek szakagi munkarészei-
nek elkészitéséhez sziikséges tervezési jogosultsag feltételeinek meghatarozasara.

A jogszabaly kdzvetve rendet teremt a felelds tervezé (felelds vezetd), iranyitd tervezo €s ve-
zetd tervezo fogalmak kozott is. Felelds tervezd (felelds vezetd) az, aki vallalkozoként a megbi-
70 felé a tervezési munkaért jogi értelemben feleldsséggel tartozik, e személynek nem kell fel-
tétlentiil tervezési jogosultsdggal rendelkeznie. Irdnyito tervezd az, aki a tervezési munkat szak-
mailag iranyitja a mar emlitett modon. A vezetd tervezo kifejezést is megtartotta a jogszabaly a
hagyomanyokra valo tekintettel, de ez "csupan" rangot jelol, az 1-es mindsitési fokozatot elnyert
tervezd kozkeletli rovid elnevezése.

A tervezési jogosultsag két fokozatu, az egyes fokozatoknak megfeleld jogosultsaggal eltérd
tipusu tervek készitésére lehet vallalkozni. Ez megfelel annak a szinte minden szakmaban al-
kalmazott gyakorlatnak, hogy palyakezd6 szakemberek eldszor kisebb jelentségli feladatokat
végezzenek el, és csak megfeleld tapasztalat és rutin kialakulasa utdn kapjanak lehetoséget na-
gyobb feladatokban valo6 helytallasra.

B) A szakképzettség és a gyakorlati id6

A szakmai felkésziiltségnek két alapvetd Osszetevoje a szakképzettség és a gyakorlati 1d6, igy
a sziikséges ismeretek megszerzésének két forrdasa van, az iskoldban valo tanulds és a gyakor-
lat. Ertelemszeriien, ha valaki magasabb szintii szakképzettséggel rendelkezik, akkor a sziiksé-
ges gyakorlati id6 rovidebb lehet. Hasonloképpen az el6irt gyakorlati id6 lerdviditésével lehet
honoralni azokat, akik posztgradualis szinten tovabbképzik magukat. A szakmai gyakorlati id6
ugy lett megallapitva, hogy 6sszhang legyen a kamarai térvénnyel, illetve a kamarak szabalyza-
taval.

A jogszabaly szamos erre vonatkozdan megfogalmazott igény ellenére nem sorolja fel tétele-
sen az elismerhetd diplomdkat abbdl az alapvetd okbol, hogy reménytelen vallalkozas évtize-
dekre visszamendleg és elére pontosan meghatarozni a lehetséges okleveleket, valami biztosan
kimaradna (pld. a kiilf61don szerzett diplomak). A jogszabaly olyan altalanos feltételeket kivant
meghatarozni, amelybe a meginduld egyetemi szintli képzési formak is beillesztheték. A mino-
sité bizottsagok egyik feladata, hogy a szakképzettséget bizonyitd diplomak elfogadhatosagat
megallapitsa.
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A foiskolasokra vonatkozd szabalyok az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIIL. torvény eléirasaival Gsszhangban — amely szerint a telepiiléstervezés,® mint
magas szintli, 6nallo, komplex, alkotd tevékenység, csak szakiranyll egyetemi végzettséggel
folytathatd — kettds célt szolgalnak. A mar megszerzett, vagy néhany éven beliil megszerezni
kivant féiskolai diploma jogositson tervezésre, ugyanakkor ez a lehet6ség zaros hataridon beliil
sz(injon meg. A bonyolultnak tiind szabalyok lényegiiket tekintve a kovetkezoket tartalmazzak:

- Aki 2003. januar 1-ig megszerzi fOiskolai diplomdjat, az szerezhet tervezési jogosultsa-
got. Egyetemi szintii tovabbképzésben vald részvétel nem kotelezd, de elényds lehet a
gyakorlati id6 leroviditése szempontjabol.

- Aki 2003. januar 1. és 2005. junius 30. kozott szerez fdiskolai diplomat, az is még sze-
rezhet tervezési jogosultsagot, de csak egyetemi szintli tovabbképzésben vald kotelezd
részvétel utan.

- 2005. junius 30. utan megszerzett foiskolai diplomara alapozottan tervezési jogosultsag
mar nem szerezhetd (egyetemi szintii tovabbképzéssel sem).

A jogosultsagi kérelmek elbiralhatosaghoz meg kellett hatarozni a szakiranyu és a részlegesen
szakiranyll szakképzettség fogalmat. Erre azért volt szlikség, mert a mai fogalmaink szerinti
teriilet- és telepiilésrendezéshez sziikséges ismereteket teljes koriien eddig egyik egyetemen
sem oktattdk, illetve a kiilonboz6 egyetemek vagy a teriiletrendezésre, vagy a telepiilésrende-
zésre helyeztek nagyobb hangsulyt. A jogosultsag megallapitasa soran adott esetben ezért el
lehet fogadni (f6leg a teriiletrendezési szakteriileten) azokat a végzettségeket, amelyeket a bol-
csészet- és természettudomanyi-, a gazdasagi-, a miiszaki-, valamint az agrar felsdoktatas kere-
tében a szakteriiletnek leginkabb megfeleld karon, illetve szakon szereztek és amelyek tovabb-
képzés keretében, vagy a gyakorlatban szerzett ismeretekkel kiegészitve kielégithetik a szakira-
nyusag kdvetelményét.

Igéretesen el6rehaladott kezdeményezések torténtek az elmilt években 6nalld, egyetemi szin-
t, a teriilet- és telepiilésrendezéshez sziikséges ismeretekkel magas szinten rendelkez6é “telepii-
1ésmérnok”™ képzés beinditasara. A sz szoros értelmében szakiranyl egyetemi végzettséget
ezek fognak adni. Remélhetd, hogy a mar akkreditalt képzések a felsdoktatas reformjat kovets-
en is megtalaljak helyiiket az 0j fels6oktatasi képzési struktiraban. A telepiilésmérniki végzett-
ségen a jovoben a teriileti szintii ismeretek meglétét is érteni kell. (Ebbol a szempontbol az
elnevezés — bar hagyomanya van — nem igazan talalo.) Mivel minden szempontbdol megfeleld
szakiranyt diploma megjeldlésére az elmondottak miatt nem volt lehetdség, meg kellett hata-
rozni azon ismeretek korét, amelyek a jogosultsdg szempontjabdl szakiranyu szakképzettséghez
sziikségesek, ezeket a rendelet mellékletei tartalmazzak. Az emlitett mellékletek egy ma még
nem létezo, illetve kialakuloban 1év6 szakirdanyu képzés kovetelményeit irjak le, tehat ennek
megfeleld szakképzettséget maradéktalanul szamon kérni a ma palyan 1évokt6l nem lehet. A
jogosultsag elbiralasanal azt kell megitélni, hogy egy esetleges szakiranyt tovabbképzés ezek-
kel az ismeretekkel elfogadhatdo mértékben kiegészitette-e az alapképzés soran szerzett ismere-
teket, vagy a gyakorlatban eltoltott id6 és a szakmai teljesitmény alapjan a kérelmez6 a fenti
ismereteknek a tervezéshez sziikséges mértékig valosziniisithetden birtokdban van-e.

Meg kellett hatarozni azt is, hogy mi szdmithat be a szakmai gyakorlati idobe. Els6 megkoze-
litésben kézenfekvonek latszoé megoldas lett volna, hogy csak a hivatasszertien folytatott tényle-
ges tervezési tevékenységgel eltoltott ido keriiljon elismerésre. Figyelembe kellett azonban ven-
ni, hogy a mai értelemben vett teriiletrendezési gyakorlattal csak nagyon kevesen rendelkeztek,
tovabba indokolatlan lett volna a koztisztviseldi (pld. f6épitészi), valamint a kutatoi és oktatoi
munkakdrben dolgozokat kizarni a jogosultsag megszerzésének lehetdségébol.

Foleg a teriiletrendezési szakteriileten fordulhat el6, hogy mindsithetd szakmai teljesitménnyel
rendelkezik valaki, de a diplom4jat nem a miiszaki fels6oktatas keretében szerezte. A jogosult-
sagot szamara meg lehetne allapitani, ugyanakkor nem miiszaki diplomaja miatt az épitész ka-
mara nem venné fel, emiatt a tervezési jogosultsag egyik 1ényeges feltételének nem tudna eleget
tenni.

5 A telepiiléstervezés fogalmat sziikebb értelemben csak a fejlesztési és a rendezési tervezésnél mint gyiijtéfogalmat hasznaljuk, tagabb értelemben azonban

magaba foglalja a kiilonb6z6, telepiilés egészére vonatkozo szakagi tervezéseket is (szociologiai tervezés, pénziigyi tervezés, stb.)



E dilemma feloldasara sziiletett a jogszabalynak azon rendelkezése, hogy a tervezési jogosult-
sdg megdllapitisa és a tagfelvétel egyidejii eljards keretében is torténhet. A kamarai torvény
szerint a Magyar Epitész Kamara (MEK) miikodtet teriilet- és telepiilésrendezési szakmai tago-
zatot, tehat e tervezési feladatokat ellaté tervezok helye a MEK-ben van. Ha tehat valaki a terii-
let- és telepiilésrendezési szakteriileten jogosultsagot szerez, akkor 6t a kamaranak fel kell ven-
nie. Mas szoval egyes ritka esetben nem a végzettség, hanem a jogosultsag megallapitasa ala-
pozza meg egyuttal a kamarai tagsagra vald jogot.

A tervezési jogosultsag kérdésében a teriileti épitészkamara hatdroz, amely e mindségében
hatésagként jar el. Az eljarasba kotelezden be kell vonnia az ugynevezett szakmai mindsitd
bizottsagot szakértéként, pontosabban szakértoi testiiletként. A hatarozatot a kamarai titkar hoz-
za meg, de ez csak akkor lehet elfogadd, ha a szakmai minésité bizottsag szakvéleménye pozi-
tiv.

v

C) A minésitd bizottsag

Szakmai minésito bizottsag ketté miikddik az orszagban, egyik a teriiletrendezési, masik a te-
leptilésrendezési szakteriileten. A mindsité bizottsdg nem vizsgabizottsdg, feladata a kérelem
alapjdan a feltételek meglétének vizsgdlata. Létrehozasaval, ha jogi értelemben nem, de szakmai

értelemben lekeriil a helyi kamarai titkar vallarol az egyszemélyi dontés felelossége.

A tervezési jogosultsagrol szo616 miniszteri rendelet értelemszeriien szamos részletkérdést sza-
balyoz, igy példaul a mindsitd bizottsag Osszetételére, a benyujtott kérelem tartalmara, a hataro-
zat formai kdvetelményeire, a névjegyzekbol valo torlés eseteire ad eligazitast.

Mindazonaltal tisztaban kell lenni azzal, hogy a személyi jogosultsag szabalyozasa nem egye-
diili zaloga a tervezés jo mindségének. Nincs arra garancia, hogy ha valaki eddig jo terveket
készitett és ennek eredményeképpen papiron is jogosultsagot szerzett, akkor a jovoben is mindig
azonosan magas szinvonalon teljesit. Tobb olyan tényez6 van még, amely befolyasolja a terve-
z¢és mindségét. Ezek koziil els6ként kell emliteni a szakmat oktatd intézményeket, akik felkészi-
tik a majdani tervezoket. Meghatarozd szerepet jatszanak a megbizo6i feladatukat komolyan
vevo onkormanyzati szakemberek €s a tervtanacsokat vezetd foépitészek. Ramutatnak a tervek
hianyossagaira, alakitjak a terveket a szakmai €s agazati egyeztetések soran véleményt nyilvani-
tok, a terveket elfogado testiiletek, az elfogadast megel6z6 minisztériumi allasfoglalasok készi-
téi. Végiil, de nem utolséd sorban a szakmai kamaraknak is elemi érdekiik, hogy a tartdsan rossz
terveket készitdket kiszilirjék, azokat figyelmeztessék, vagy végsé soron kizarjak. A tervezési
jogosultsagot bizonyitd névjegyzékbe vétel tehat sziikséges, de onmagaban véve nem elégséges
feltétele a magas szinvonall tervezést garantalod tervezoi garda és a korrekten miikddo tervezdi
piac kialakulasanak.

A teriiletrendezési tervezési jogosultsagrol szolo jogszabaly nem foglalkozott olyan el6irasok-
kal, amelyek a témaba vagnak ugyan, de amelyeket mas jogszabalyok tartalmaznak. Jellemz6
példa erre a nem magyar allampolgarsagt tervez6k magyarorszagi tervezési lehetdsége, amely
kérdésben a kamarai térvény foglalt allast. E szerint kiilfoldi allampolgar akkor lehet tagja a
kamaranak, ha Magyarorszagon lakohellyel, vagy tartozkodasi engedéllyel rendelkezik, vagy a
tagfelvételt nemzetkozi egyezmény, vagy viszonossag lehetové teszi, kdvetkezésképpen a ka-
maraba felvett kiilfoldi személy a tovabbi feltételek megléte esetén tervezési jogosultsagot sze-
rezhet.

3.1.4 Valtozasok a jogosultsag szabalyozasaban

A teleplilésrendezési tervezési jogosultsagra vonatkozo feltételekben viltozds tortént
2006-ban. A teriilet- és telepiilésrendezés kozos miniszteri rendeletben tortént szabdlyozdsa
helyett kormdnyrendelet kiaddsdara keriilt sor, amely az épitési torvény hatalya alad tartozd
szakteriiletekkel egyiitt hatarozta meg az j szabalyokat (1asd: a telepiiléstervezési és az épité-
szeti-miiszaki tervezési, valamint az épitésiigyi miiszaki szakértdi jogosultsag szabalyairdl sz616
104/2006. (IV. 28.) Korm. rendelet).
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Az 1ij jogszabaly a szakképesitési kovetelmények meghatarozasanal figyelembe vette a felso-
oktatas reformjabol kovetkezd valtozasokat, a telepiiléstervezés esetében egyfokozatuva tette a
tervezési jogosultsdagot, bevezette a jogosultsagi vizsga intézményét, kitért egyes szakagi terve-
z6k jogosultsagi feltételeire, valamint a megszerzett jogosultsag rendszeres id6kozonkénti meg-
ujitasat irta eld. Az egyfoku jogosultsag mellett fenntartotta a vezetd tervez6 cim megszerzésé-
nek lehetGségét, amely jelentdsége abban van, hogy tervellendrzésre is jogosit azon a szakterti-
leten, amelyre a tervezési jogosultsag szol.

Az 1j rendelet jogharmonizacids kotelezettségeknek is eleget tesz. Meghatarozza az Eurdpai
Gazdasagi Térségrol szolo megallapodasban részes allam polgara szamara a Magyarorszagon
folytathato tervezési tevékenység kiilonds eljardsi és szakmai szabalyait. A kiilon jogszabaly
alapjan elismert diploma mellett biztositja a szakmagyakorlas lehetdségét egy ugynevezett elkii-
16nitett névjegyékbe vald bejegyzést kovetden.

A telepiilésrendezési tervezésnek magasabb szinten torténd szabdlyozdsa indokolttd teszi a
teriiletrendezési tervezési jogosultsag kormanyrendelettel torténd szabdlyozasdt. Az 0j szaba-
lyozashoz a teriiletrendezési tervezési jogosultsag megitélésében kozremitkodé Mindsitd Bizott-
sag tapasztalatait is fel lehet hasznalni. A Mindsit6 Bizottsag éves jelentéseiben tobbszor felhiv-
ta a figyelmet arra, hogy a tervezdi névjegyzékbe vald felvételnek — egy korszerisitett formalis
kovetelményrendszer mellett — legyen feltétele a terililetrendezésbdl valdo eredményes vizsga
letétele, tovabba a szakmai (4gazati) kdvetelmények folyamatos valtozasara valo figyelemmel a
tervezOi névjegyzék bejegyzésének idébeli érvényességét meg kell hatarozni és a megujitas
feltételéiil a rendszeres tovabbképzésben valo részvételt kell szabni. A vizsgaztatas tekintetében
célszerl erre szakosodott, vagy erre felkérhetd intézmények altal szervezett tovabbképzési for-
makat keresni. A tovabbképzésnél a mas szakmaknal bevalt — konferencidkon val6 részvétellel,
szakvélemények irasaval és mas szakmai tevékenységgel megszerezheté — megfelelé mennyisé-
gl kreditpont gytijtésének eldirasat célszerii megfontolni. Kérdéses, illetve tovabbi vizsgalatok
targya lehet a kiilfoldi allampolgarok szamara tervezési jogosultsag megadasa, hiszen a teriilet-
rendezési tevékenység sajatos jellege folytan feltételezi a magyar kozigazgatas és jogrend témat
érint6 elbirasainak alapos ismeretét, a magyarorszagi politikai, tarsadalmi és gazdasagi élet vi-
szonyaiban vald eligazodast.

3.2 A teriiletrendezési tervek egyeztetésében résztvevok
3.2.1 A résztvevéi kor

A teriiletrendezési terv tartalmanak alakitasdban els6dleges szerepe van az iranyitd tervezének
és a kozremiikodo szakagi tervezok csoportjanak, de munkajuk végeredményét nagy mértékben
befolyasoljak a terv egyeztetésében résztvevok allasfoglalasai, véleményei és adatszolgaltatasai.
Az egyeztetés célja az, hogy annak soran felszinre keriiljon minden olyan szempont és érdek,
amelynek ismerete a megalapozott térszerkezeti javaslat kialakitasahoz sziikséges. A szempont-
ok és érdekek megismerése, figyelembe vétele, vagy éppen a térségi érdek elsdbbségének érvé-
nyesitése miatti tudatos mell6zése, gyakorlatilag maga a tervezési folyamat, legalabb annyira
fontos a terv végsé formaja szempontjabol, mint a szakma szabalyainak alkalmazéasa, vagy a
tervezO koncepcioalkotd képessége.

Az egyeztetésben résztvevo szervezeteket a teriiletfejlesztési koncepciok és programok, vala-
mint a teriiletrendezési tervek egyeztetésének és elfogadasdnak rendjérél szo6lo6
184/1996.(X11.11.) Korm. rendelet tételesen felsorolja. 4 jogszabdly csak az ugynevezett hiva-
talos egyeztetés résztveviit hatdrozza meg, ezt megeldézoen, vagy e kozben a tervezoknek és
természetesen a megbizdknak lehetdségiik van sajat hataskoriikben szakértdi egyeztetések kez-
deményezésére a terv egyes részletmegoldasait illeten.



A teriiletrendezési terveket széles korben kell egyeztetni. A teriiletrendezési terv egyeztetésé-
ben a tervezési teriilet nagysagrendjétdl (orszag, kiemelt térség, vagy megye) fiiggben a kovet-
kez0 szervezetek lehetnek érdekeltek:

a) a torvényben €s mas jogszabalyokban meghatarozott orszagos és regionalis hataskori
szakmapolitikai és tudomanyos testiiletek (Orszagos Teriiletfejlesztési Tanacs, Orszagos
Koryezetvédelmi Tanacs, Magyar Tudomanyos Akadémia, regionalis idegenforgalmi
bizottsagok),

b) valamennyi minisztérium ¢€s a teriiletrendezési tervek tartalmi kovetelményének megfeleld
témakban illetékes orszagos hataskorii szerv, vagy annak teriileti allamigazgatasi szervei,

c) regionalis, térségi és megyei terliletfejlesztési tanacsok, teriiletfejlesztési Onkormanyzati
tarsulasok,

d) févarosi, fovarosi keriileti, megyei és telepiilési onkormanyzatok, valamint onkormanyzati
szovetségek ¢és tarsulasok orszagos- vagy térségi-szintli szervezetei,

e) a gazdasagi kamaraknak, a tervezo- és szakértd mérnokok, valamint épitészek szakmai
kamarainak, tovabba a szakmai tarsadalmi szervezeteknek orszagos €s teriileti szervei.

Kiemelt térség és megye esetén a terv véleményezésébe be kell vonni a szomszédos térség, il-
letve megye terliletrendezési tervének elkészitéséért felelds szervet annak érdekében, hogy a
tervezési teriilet hataran a teriiletfelhasznalas és a miiszaki infrastruktira tervezése a csatlakozo
teriiletekkel Osszehangoltan torténhessen. A ,,szomszéddal” vald egyeztetési kotelezettség az
orszagos szintll tervezés esetében is fennall, mivel az Orszagos Teriiletrendezési Tervet meg
kell kiildeni a szomszédos orszagok teriiletrendezésért felelds minisztereinek. Ezzel lehetOség
nyilik arra, hogy a szomszédos orszagok miniszterei jelezzék egyeztetési szandékukat, és az
egyeztetés a kijelolt szervek Utjan, a miik6do, vagy esetileg 1étrehozott kétoldalu egyiittmiikodé-
si formék keretei k6zott lebonyolithato.

3.2.2 A nyilvanossag

A teriiletrendezési tervek egyeztetésének sajdtos problémdja a nyilvdanossag tdjékoztatdsa és
a véleményezésbe torténd bevondsa. Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalata-
rol szolo 2/2005.(1.11.) Korm. rendeletben foglaltaknak megfelelden az elkésziilt kornyezeti
értékelés tekintetében fennall az érintettek iranyaba torténd tajékoztatasi kotelezettség, amely-
nek soran a véleményezési lehetdséget is biztositani kell. A kormanyrendelet szerint az érintett
nyilvanossag fogalmaba az a természetes személy is beletartozik, akire a terv kihat, vagy kihat-
hat.

A teriiletrendezési tervek teriiletfelhasznalasi és Gvezeti elbirasai, valamint a miszaki infrast-
ruktara halozatok elrendezésére vonatkozo javaslatai attételesen — a telepiilésrendezési terveken
keresztiil — kihatassal lehetnek az emberek életmindségére, igy szigortian véve a teriiletrendezési
terv altal lefedett teriileten €16 valamennyi allampolgar és tulajdonnal rendelkez6 személy érin-
tett lehet. A nyilvanossagnak ilyen modon torténé felfogasa (amelynek tartalma értelmében a
tervvel érintett személyek kérdéseket tehetnek fel €s arra a terv kidolgozdja valaszolni koteles)
teriiletrendezési tervek esetében nyilvanvaloan kezelhetetlen elvaras. Redlisan az onkormdny-
zatokkal és a szakmai-tarsadalmi szervezetekkel, szovetségekkel valo kapcsolattartis kotele-
zettsége teljesithetd, amelyet az egyeztetésrol szo16 fentebb ismertetett jogszabaly eld is ir. Ezen
szervezetek feladata, hogy az allampolgarok érdekeit a képviseleti demokracia szabalyainak
megfelelden képviseljék a teriiletrendezési terv egyeztetésének, majd jévahagyasanak folyama-
taban.

Az idézett kormanyrendelet szellemének és céljanak megfelelden természetesen biztositani
kell azt, hogy a nyilvanossdg a teriiletrendezési terv készitésének megkezdésérol, a terv készi-
tésének céljarol és a terv dltal megoldhato kérdések jellegérdl tudomast szerezzen. Ezen tul-
menden tajékoztatast kell szamara nyujtani arrél, hogy a terv egyeztetési dokumentumait hol
lehet megtekinteni, tovabba mely onkormanyzathoz, vagy szakmai és tarsadalmi szervezethez
lehet az esetleges véleményt eljuttatni. Ennek a kotelezettségnek a terv kidolgozasaért felelds
szerv célszerlien ugy tud eleget tenni, hogy a tervrdl szolo alapinformaciokat orszagos, vagy
helyi napilapban kozzéteszi, az egyeztetési dokumentacidhoz vald hozzaférést meg sajat nyilva-
nos internetes honlapjan biztositja.
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3.3 A tervtanacs

A tervtanacs a teriiletrendezési, (valamint a telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervek)
mindsitésének sajatos foruma, amelynek célja a tervek szakszeriiségének és magas szinvonald-
nak eldsegitése. Minden teriiletrendezési tervet munkakdzi allapotban be kell mutatni a tervta-
nacsnak, ahol a terv szakmai ¢és tudomanyos értékelése, szakbiralata torténik. A tervtanacson
val6 bemutatas egyszeri aktus, nem része a terv hivatalos egyeztetési folyamatanak, még akkor
sem, ha esetleg idoben azzal atfed. A tervtanacsra vonatkozo6 szabalyokat a teriiletrendezési, a
telepiilésrendezési és az épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szold 40/1999. (IV. 23.) FVM ren-
delet tartalmazza.

A tervtandcs két szintii. Az emlitett szakteriiletekért felelds miniszter az orszag egész teriileté-
re vonatkozo illetékességgel kozponti tervtandcsot, valamint a teriileti f6épitész utjan regionalis
illetékességgel teriileti tervtandcsot mikodtet. (Meg kell jegyezni, hogy az dnkormanyzati f6-
épitészek is létrehozhatnak és vezethetnek miikodési teriiletiikre vonatkozoan és az épitészeti-
miiszaki tervek biralata céljabol, ugynevezett onkormdnyzati tervtandcsot, ami teljessé teszi a
tervtanacsi rendszert, amelyben a tervtanacsok kozott szakmai értelemben hierarchia van a terv-
tanacs hataskorébe utalt tervek kiillonbozoségébol adododan.).

A tervtandcs elnékbél, szakmai titkdarbol, dllando és esetileg meghivott tagokbdl, sziikség
szerint felkért szakbiralokbol (opponens) all. Szavazati joga az elndknek, a szakmai titkédrnak
és a tagoknak van. Az elnokot és a szakmai titkart akadalyoztatasuk esetén helyettesitési felada-
tokkal megbizott allando tagok képviselhetik. A tervtandcs tagjai a szakteriiletileg illetékes
szakmai kamarak, a szakmai-tarsadalmi szervezetek, a Magyar Tudomanyos Akadémia szakmai
bizottsagai és regionalis kozpontjai, valamint a fels6oktatasi intézmények vezet6i altal javasolt —
szakmailag elismert és nagy tapasztalattal rendelkez6 — szakemberek koziil kertilnek ki.

A teriiletrendezési, telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervek kiillonbozo fajtai — jelento-
ségiiktol fiiggéen — felosztasra keriiltek a kozponti-, teriileti- és dnkormanyzati tervtanacsok
kozott. Teriiletrendezési tervek esetében

- a kozponti tervtandcshoz kell véleményezésre benytjtani az orszagra és azon kiemelt tér-
ségekre késziilo teriiletrendezési terveket, amelyek elfogadasa torvénnyel torténik;

- a teriileti tervtanacshoz kell véleményezésre benytjtani a megye vagy a megye egy térsé-
gére késziilo teriiletrendezési terveket.

A tervtanacs elnokeinek joga van a szakteriiletileg illetékes szakmai kamarak és szakmai tar-
sadalmi szervezetek javaslata alapjan (6nkormanyzati tervtancs esetén a tervezd, vagy az €pit-
tetd kérésére) egyedileg kijelolni tervet a tervtanacs eldtti szakmai véleményezésre. Ezen tilme-
néen a teriileti és az onkormdnyzati tervtandcs elndke kezdeményezheti, hogy az dltala szak-
mapolitikai vagy modszertani szempontbdl kiilonos jelentoségiinek mindsitett tervet az eggyel
magasabb szintii tervtandcs tdargyalja meg.

A tervezo kérésére — a kezdeményezéssel érintett tervtanacs elnokének eldzetes egyetértése
mellett — teriilet- és telepiilésrendezési tervek, vagy azok munkafazisai konzultacios jelleggel is
megtargyalhatdk, ami nem mentesiti a tervezot a végleges bemutatas kotelezettségétol.

A kozponti €s a teriileti tervtanacs a bemutatott teriiletrendezési terv szakmai véleményezése
soran elsdsorban azt vizsgalja, hogy a targyalt terv
- figyelembe veszi-e a teriiletrendezésre, a kdrnyezetvédelemre, a természetvédelemre, va-
lamint az épitészeti és kulturalis 6rokség alakitasara és védelmére vonatkozo6 szakmai ko-
vetelményeket;
- a Magyarorszag altal elfogadott szakmai, nemzetkdzi iranyelveket és egyezményeket,
- Osszhangban van-e az orszagos ¢s térségi szintli teriiletfejlesztési koncepciokkal, valamint
az agazatok fejlesztési koncepcioival, valamint
- megfelel-e a ra vonatkozé tartalmi és formai eldirasoknak és az elvarhaté szakmai igé-
nyesség €s szakszerliség kdvetelményeinek.



A tervtandcs a bemutatott tervvel kapcsolatos szakmai véleményét és javaslatait irdsban rog-
ziti. A tervtanacs allasfoglalasa nem érinti a terv elfogadasara, illetve jovahagyasara jogosult
szerv hataskorét, illetve dontési jogkdrét, és nem helyettesiti a miniszter és a teriileti foépitész
torvényben eldirt kotelezettségét, amely szerint allast kell foglalniuk a teriiletrendezési tervnek
az Orszagos Teriiletrendezési Tervvel valo 0sszhangjarol. Ennek ellenére nem felesleges a ter-
vek tervtanacs eltt torténd megyvitatasa, mert a tervtanacs testiileti allaspontja mindenki szama-
ra iranymutatasként szolgalhat sajat hivatalos allasfoglalasa kialakitasa soran.

crer

ni arrdl, hogy az abban foglaltaknak milyen modon tett eleget, illetve megindokolni eltérd allas-
pontjat.

4 A teriletrendezési tervek

A korabban elmondottak szerint a teriiletrendezés vezérlo elve a kiegyensulyozott teriileti fej-
lodés szolgadlata, ami az adott térség vonatkozdsdaban a fejlesztési lehetoségek és korldatok sz-
szehangolasat jelenti. Az 6sszehangolas elsdsorban a teriiletrendezési tervekben torténik, amely
tervek kijelolik a fejlodéshez hosszi tavon elengedhetetlentil sziikséges miiszaki infrastruktira
létesitmények helyét, tovabba eldirasokat tesznek a teriiletfelhasznalasra vonatkozodan, ame-
lyekkel a potencialisan karos kovetkezményekkel jard fejlesztések, tevékenységek, teriilethasz-
nalati modok létrejottének lehetdségét korlatozzak. A teriiletrendezési tervek, tovabba a tervek-
ben foglaltak érvényesitését szolgalo teriiletrendezési dontések és intézkedések ilyen modon a
kiegyensulyozott teriileti fejlodést szolgaljak, igy meghatarozd jelent6ségii eszkdzei az orszag
hosszu tavu teriileti politikajanak. Ezt elismerve, a torvény a teriiletrendezési terv fogalmat a
kovetkezOképpen hatdrozta meg: “feriiletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek nagy-
taviatu miszaki-fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztosit-
Jja a teriileti adottsagok és erdforrasok hosszu tavu hasznositasat és védelmét, az 6kologiai elvek
érvényesitéset, a miiszaki-infrastrukturalis  halozatok — Osszehangolt  elhelyezését és a
teriiletfelhaszndlds rendszerét, optimdlis hosszii tavii teriileti szerkezetét”.®

Teriiletrendezési tervek a jelenleg érvényes szabalyozas szerint késziilhetnek:
- az orszag egészére,
- azugynevezett kiemelt térségekre,
- amegyékre, valamint
- a megyék meghatarozott teriiletére.

4.1 Az Orszagos Teriiletrendezési Terv

Az Orszagos Teriiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTT)’ biztositja orszagos szinten a fenn-
tarthato fejlodés elvének megfeleld teriilethasznalatot és a miiszaki infrastruktira rendszerek
Osszehangolt térbeli rendjét. Az orszagos érdekil miiszaki és 6kologiai szempontok szerint meg-
hatarozott korlatok rogzitésével tampontot nyujt a kiillonboz6 szintii teriiletfejlesztési koncepci-
ok és programok kidolgozasadhoz, tovabba biztositja, hogy orszag egészének miikodoképessége
szempontjabol alapvetd jelentdségli 1étesitmények a tervben meghatarozott térségben megvald-
sithatoak legyenek.

Az OTT fontos feladata az is, hogy biztositsa az orszdg bekapcsoloddsdt az eurdpai térszer-
kezetbe, és elosegitse az épitett- és természetes kornyezet értékeinek védelmére iranyulo nem-
zetkozi eldirasok érvényesitését. A kidolgozas soran figyelembe vett, legfontosabb nemzetkozi
kotelezettségek koziil a térszerkezet alakitdsa szempontjabol kiilonds figyelmet érdemel az
1997. évi Helsinki-i egyezmény, amely rogziti a multimodalis kozlekedés nagy eurdpai folyosod-
it, tovabba az Europai Teriiletfejlesztés Iranyai cimii dokumentum (European Spatial
Development Perspective: ESDP), amely az eurdpai tervezési rendszerrel és az EU fejlesztési
iranyokkal valé 6sszehangolas terén ad tAmpontot.

61996. évi XXI. torvény 5.§ c. pont
7 jévahagyta a 2003. évi XXVI. tv., kihirdetve 2003. V. 13.
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Az ESDP torekvése, hogy tartalmi, szemléleti keretet adjon az egyes orszagok teriileti terve-
zése szamara. A dokumentumot Europa jelentésebb teriiletfejlesztési €s teriileti tervezéssel fog-
lalkozo szervezetei egyre szélesebb korben altalanos kiindulasi alapnak tekintik, ezért a hazai
viszonyokra val6 értelmezése az OTT kidolgozasa soran hangstlyos szerepet kapott. Az orsza-
gos tervben érvényesitésre keriiltek az ESDP olyan alapelvei, mint az integralt megkdzelités
modszerének alkalmazasa, az informacidhoz €s az infrastruktura halézathoz valé kiegyenlitett
hozzaférés eldsegitése, a policentrikus telepiilésrendszer kialakulasanak szorgalmazasa, vala-
mint a természeti és kulturalis 6rokség védelme.

Az OTT — és valamennyi teriiletrendezési terv — megfelel az eurdpai szakmai ajanlasoknak €s
gyakorlatnak, ugyanakkor sajatos abbol a szempontbol, hogy térvény erdsiti meg és teszi ilyen
modon mindenki szamara kotelezové. A nemzetkozi gyakorlatra inkabb az alacsonyabb szinten
— példaul kormanyrendelettel — torténd jovahagyas jellemzd, amivel jogi értelemben is kifeje-
zésre jut az orszagos szintll terv iranyado, illetve keret jellege, ez esetben ugyanis a terv megva-
losulasa az érintett dnkormanyzatokkal valé tovabbi egyeztetési folyamat soran kialakithatd
konszenzus fliggvényévé valik. A torvény dontott tigy, hogy a magyarorszagi viszonyoknak,
illetve jogrendnek jobban megfelel az, ha az orszag mikddoképessége szempontjabol alapveto-
en fontos létesitmények helyét, valamint a kdrnyezet- és természetvédelmi, kulturalis 6rokség-
védelmi és egyéb szempontokbdl legfontosabb orszagos szintli teriiletfelhasznalasi szabalyokat
torvény allapitja meg. (Mas kérdés az, hogy Magyarorszagon tarsadalmi szervezetek és az érin-
tett onkormanyzatok egy részének kezdeményezésére annak ellenére folynak vitdk bizonyos
létesitmények — jellemzéen autopalyak — sziikségességérdl, hogy azokrol az Orszaggyiilés az
OTT elfogadasaval térvényben mar dontott.)

Az OTT ezen kiviil alkotméanyossagi okokbdl tartalmazza a kiemelt térségek és a megyék te-
riiletrendezési terveiben alkalmazhato térségi teriiletfelhaszndlasi kategoridkat és térségi ove-
zeteket, valamint a hozzajuk tartozo eldirasokat. Az OTT tartalmanak ismerete tehat alapvetd
kiindulési feltétele az orszag kiemelt térségeire és megyéire elokészitett teriiletrendezési tervek
véglegesitésének és jovahagyasanak. Ez alol, a szakmailag indokolt és a tervek hierarchikus
kapcsolatat tekintve is alapvetdnek tekinthetd szabdly alél a Balaton Kiemelt Udiilékorzet volt
kivétel. Az OTT-t 2003-ban fogadta el az Orszaggytilés elsé izben. Ebben az id6ben a Balaton
térségére — mint kiemelt térségre — harom éve érvényben volt mar egy torvénnyel elfogadott
teriiletrendezési terv a ,,Balaton Kiemelt Udiilokorzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasarol
és a Balatoni Teriiletrendezési Szabalyzat megallapitasarol”®. Az ugynevezett Balaton-torvényre
a to térségében végbemend, a vizmindségét €s a tdji kornyezet jellegét veszélyeztetd tulzott
mértékii beépitések megallitasa, illetve szabalyozasa miatt volt siirgetd mdédon — még az orsza-
gos tervet is megel6ézoen — sziikség.

Az orszagos terv készitése soran nem meriilt fel olyan indok, amely miatt sziikséges lett volna
az orszagos tervvel ,feliilirni” a Balaton-tervet, ezért kivételesen az orszagos terv illeszkedett a
tervezési hierarchiaban alatta 1évo, 1éptékében joval részletesebb Balaton-tervhez. Pontosabban
az OTT 2003-ban elfogadott els6 valtozata sajatos médon nem fedte le az orszag teljes teriiletét,
mivel teriileti hatdlya nem terjedt ki a Balaton Kiemelt Udiilékorzet teriiletére.

A Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve mar nem folytatta ezt a szakmai szem-
pontbdl nem szerencsés gyakorlatot, amelyet a Balaton térsége esetében a koriilmények folytan
indokolt ¢s sziikséges volt. Készitése sordan a tervezok figyelembe vették az OTT-nek az agglo-
merdcio térségére vonatkozo elhatdarozdsait és a tervben ennek pontositasat végezték el, vala-
mint a térség sajatossagainak megfeleld kiegészitéseket tették meg. Jelen jegyzet irasakor (2006.
augusztus) folyamatban van a Balaton-terv feliilvizsgdlata, amelynek soran megtorténik az
OTT és a Balaton-terv metodikai és tartalmi 6sszehangolasa €s igy az orszag egészére vonatko-
76 teriiletrendezési terv teriileti hatalya kiterjesztésre keriilt a Balaton Kiemelt Udiilékorzet terii-
letére is. Az Orszagos Teriiletrendezési Tervet a 2. sz. abra tiinteti fel. (Iasd CD melléklet!)

82000. évi CXILI. térvény



4.2 A kiemelt térségek teriiletrendezési terve

Magyarorszag egyes térségeinek fejlesztéséhez és rendezéséhez — azok kornyezeti, természeti
értékei, valamint gazdasagi és idegenforgalmi jelentOsége folytan — orszdgos érdek fiizodik. A
torvény ezek koziil kettdt nevesit is, a Budapesti Agglomeraciot, valamint a Balaton Kiemelt
Udiildkorzet térségét.

A torvény eredetileg valamennyi kiemelt térségre késziil6 teriiletrendezési tervek elfogadasat
az Orszaggyiilés hataskorébe utalta, vagyis az allam a kiemelt térség teriiletrendezési terve ké-
szitésének és jovahagyasanak jogat orszagos érdekbdl elvonta az érintett megyei dnkormanyzat-
oktol. Jelenleg mintegy 16 kiemelt térsége van az orszdgnak, amelyeket az Orszaggytlés altal
1988-ban hatarozattal elfogadott Orszagos Teriiletfejlesztési Koncepcid nevesitett, de a kiemelt
térségek definicidja alapjan még tovabbi térségek is kijelolhetok lennének. Ezen térségek Osz-
szességiikben kozel akkora teriiletet tesznek ki, mint az egész Dunantul. Ilyen sok kiemelt térség
esetén a kiemelés elveszti tulajdonképpeni jelentdségét, de indokolatlan is ilyen nagy teriileten
elvonni az érintett megyei Onkormanyzatoktol a térségi szerkezetre €s teriiletfelhasznalasra vo-
natkozé szabalyok megalkotdsanak jogat. A torvény legutobb elfogadott modositisa ezért az
orszagos terven kiviil a fent emlitett kettére csokkentette azon térségek szamat, ahol a térszerke-
zetet meghataroz6 infrastrukturalis létesitmények elhelyezhetdségét és a teriiletek felhasznalasat
torvényben kell szabalyozni a térségek kiemelt jelentdsége és a problémak Osszetettsége miatt.
Ezek koziil a mar emlitetteknek megfeleléen a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési
Terve a 2000. évben, az Orszagos Teriiletrendezési Terv a 2003. évben kertilt elfogadasra. A
Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Tervének az Orszaggytilés altal 2005-ben tortént
jovahagyasaval teljessé valt a torvénnyel elfogadott teriiletrendezési tervek kore, amely altal
megteremtddott a kiegyensulyozott és fenntarthatd teriileti fejlédés térbeli feltételrendszere
mind orszagos szinten, mind kiemelt térségi, mind megyei szinten. A Balaton Kiemelt Udiil6-
korzet teriiletrendezési tervét a 3. sz. dbra, a Budapesti Agglomeracio teriiletrendezési tervét a 4.
sz. abra tiinteti fel. (1asd CD melléklet!)

Hangsulyozni kell, hogy ezzel a sziikitd értelmii modositassal a kiemelt térségek nem veszitik
el kiemelt térségi statuszukat, vagyis a teriiletfejlesztés szempontjabol valtozatlanul kedvezmé-
nyezett térségek maradnak. Az 0 szabalyozas azt jelenti, hogy a kiemelt térségek kozil két
esetben az Orszaggyiilés hagyja jova az adott térség teriiletrendezési tervét. A tobbi esetben a
megyei onkormanyzatok feladata, hogy a megye teriiletére eso kiemelt térségek egységes terve-
z€sérél kozosen gondoskodjanak.

Meg kell tovabba jegyezni, hogy a kiemelt térségek fogalma és értelmezése folytonos szak-
mai vitak targya, illetve bizonyos mértékben a teriiletfejlesztési politika aktualis céljainak van
alarendelve. Az Orszagos Teriiletfejlesztési Koncepcio® Gjabb valtozata, mar nem is hasznélja
ezt a fogalmat, hanem ,,orszdagos jelentoségii, integralt fejlesztési térségek”-r0l beszél. Ezek
kozott sorolja fel a Balaton térségét, a Tisza térségét (beleértve az j Vasarhelyi Terv altal és a
Tisza-t6 udiilokorzete altal érintett teriileteket), a Duna térségét (beleértve a kapcsolodo kistér-
ségeket €s a Duna-Tisza kdzti Homokhatsag teriiletét).

A teriiletfejlesztés céljaitol fiiggden valtozhat tehat az, hogy a Kormany figyelme mely térségi
problémak megoldasara iranyul, ennek megfelelden a kiemelt térségi statuszt mas és mas térsé-
gek nyerhetik el. Mindezektdl fliggetleniil a teriiletrendezés szempontjabdl a torvényi eldirasok
megfeleloek. Kétségteleniil a Balaton és a Budapesti Agglomeracio térsége olyan, ahol a teriileti
folyamatokba a torvény erejével kell beavatkozni, ezen térségek sorat boviteni a jelenlegi isme-
reteink és felfogasunk szerint nem sziikséges.

997/2005.(X11.25.) OGY. hatéarozat
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4.3 A megyei teriiletrendezési terv

A megyei teriiletrendezési terv a léptékének megfeleloen térben pontositia az orszdagos terv-
ben szerepli elhatdarozdsokat (tervi elemek hatarvonalat, illetve helyét), tovabba azokat sajat
hataskorében és a jogszabalyoknak megfeleld keretek kozott tovabbi megyei jelentioségii tervi
elemekkel egésziti ki. A megyei teriiletrendezési tervek készitése sordn az az eldontendd kérdés
meriil fel, hogy a megyei terv hogyan viszonyuljon a megyében 1év6 megyei jogu varos telepii-
lésszerkezeti és szabalyozasi tervéhez, valamint a megye teriiletét érintd kiemelt térség teriilet-
rendezési tervéhez.

Az elso esetre vonatkozoan a torvény ugy rendelkezik, hogy a megye teriiletrendezési terve a
megyei jogu vdrossal egyeztetett modon tartalmazza a megyei jogu vdros telepiilésrendezési
tervének térségi jelentioségii elemeit. Ezzel az elOirassal az érintett megyei- és megyei jogu
varosi onkormanyzat ra van kényszeritve arra, hogy egyiittm(ikodjon a térségi jelentéségii halo-
zati és teriiletfelhasznalasi elemek meghatarozasaban és Osszehangolasaban. Erre a magatol
értetddonek tekinthetd Osszehangolasi kotelezettségre erdsit ra a torvénynek az az altalanos
érvényll elbirdsa, amely szerint ,,... az orszdgos és térségi jelentdségii miiszaki infrastruktura
halozatok nyomvonalanak meghatdrozdsanal biztositani kell a szomszédos megyék, illetve tele-
puilések hatdaran a folyamatos kapcsolodas lehetoséget.” A megyei terv tehat a megye teljes
teriiletét lefedi (nem ,,lukad ki), de egyuttal tiszteletben tartja a megyei jogu varos dnkormany-
zatanak a jogat arra, hogy a varos telepiilésrendezési tervét meghatarozza.

A maésodik esetre vonatkozoan a torvény ugy rendelkezik, hogy a megye teriiletrendezési ter-
ve nem terjed ki azon kiemelt térségek teriiletére, amelyek teriiletrendezési tervét az dgazati
miniszter készitteti és az Orszaggyiilés torvénnyel fogadja el. Ebben az esetben a megye teriile-
tét két, kiilon eljarasban elkészitett és elfogadott terv fedi le, amelyek a hataraik mentén érte-
lemszertien 6ssze vannak hangolva. Ez az el6iras két megfontolason alapszik:

- A megyei ¢s a kiemelt térségi terv méretaranya €s tartalmi kdvetelményrendszere azonos.
A megyei terv szdmara nincsenek tovabbi eszkdzok arra, hogy a kiemelt térségi terv tar-
talmat tovabb részletezze, vagy azt tovabbi elemekkel egészitse ki. Ha a megyei terv ha-
taskorét bizonyos mértékig ki akarnank terjeszteni a kiemelt térségre is, akkor a tartalmi
elemeket az Orszaggytilés altal eldontendd és a megyei dnkormanyzat altal eldontendd
két csoportra kellene felosztani, amely csak rendkiviil eréltetett médon lenne végrehajtha-
t6. A térszerkezet elemei Gsszehangolt rendszert alkotnak és egyiittesen kell azokat jova-
hagyni torvénnyel, vagy megyei dnkormanyzati rendelettel, ahogy azt a térvény az egyes
tervek esetén eldirja.

- Ha a tartalmi kdvetelményeket a fenti modon felosztanank és a megyei terv hataskorét ki-
terjesztenénk a kiemelt térség teriiletére, akkor az adott térségben megkettéznénk a ,,ko-
zeépszintll” tervek szamat. A térségben 1évo telepiilési onkormanyzatok szamara két terv
(a kiemelt térségi terv és a megyei terv) kozvetitené az orszagos terv eldirasait és hata-
rozna meg a térségi szempontbol még figyelembe veendd szempontokat. Magyarorszag
esetében ez sziikségteleniil bonyolultabba tenné a tervek hierarchikus rendszerét.

Baranya megye teriiletrendezési tervét az 5. sz. abra tiinteti fel. (lasd CD melléklet!)

4.4 A megye meghatarozott térségének teriiletrendezési terve

A megyei teriiletrendezési tervek a megye igazgatasi teriiletére egy iitemben késziilnek. A
megye meghatarozott térségére készitendo teriiletrendezési tervnek azon kiemelt térségek eseté-
ben van jelentsége, amelyeknél a terv készitése és elfogadasa a megyék hataskorébe van utal-
va. Ilyen esetben a megyei dnkormanyzatok eldonthetik, hogy a kiemelt térség teriiletrendezési
tervének a megyéjiikbe esé részét 6nalldoan — mint a megye egy térségére készitett teriiletrende-
zési tervet — fogadjak el, vagy annak tartalmat beépitik a megye egészének tervébe. Megyei
hatdskorbe utalt, de tobb megyét érintd kiemelt térségek esetében az érintett megyéknek tar-
sulniuk kell a kiemelt térség egylittes tervmiiveletben torténo elkészitése érdekében.



4.5 A tervek hierarchiaja

A teriiletrendezési és telepiilésrendezési tervek dsszehangolt, egymadsra épiilé rendszert al-
kotnak. Az Orszagos Teriiletrendezési Tervnek és a kiemelt térségek teriiletrendezési tervének
tartalmi elemeit és a benniik megfogalmazott peremfeltételeket a megyei-, illetve a megye egy
adott térségére késziild teriiletrendezési tervekbe be kell épiteni, ezek elhatarozasait pedig a
telepiilésrendezési tervek készitésénél és elfogadasanal érvényesiteni kell. Mas szdval ez azt
jelenti, hogy a tervezési hierarchia alacsonyabb fokan dllo teriilet- vagy telepiilésrendezési
terv tartalma nem lehet ellentétben a felette dllo terv tartalmdval.

A torvény megjelenését kovetden tobben megkérddjelezték a teriilet- €s telepiilésrendezési
tervek hierarchikus rendjének jogossagat, kiilonosen a megyei teriiletrendezési terv és a telepii-
lésrendezési terv viszonyaban. Hivatkoztak a helyi dnkormanyzatokrol sz6l6 1990. évi LXV.
torvényben foglaltakra, amely szerint a telepiilési €és a megyei dnkormanyzat azonos jogokkal
bir, a megyei onkormanyzat nem ,,felettese” a telepiilési dnkormanyzatnak és az Alkotmanybi-
rosag allasfoglalasat kérték a torvény tobb erre vonatkozo eldirasat illetden.

Az Alkotmdnybirdsdg a teriiletrendezési szakteriilet létjogosultsdagdt és jovdjét érintd megha-
tdroz6 jelentéségii dontéseket hozott."" Egyfelsl hatalyon kiviil helyezte a torvény azon el8ira-
sait, amelyek a megyei onkormanyzatok szamdara szabad kezet biztositottak volna a megyei
teriiletrendezési tervek tartalmanak meghatarozasaban. Ez az oka annak, hogy a megyei teriilet-
rendezési tervek csak olyan megyei teriiletfelhasznalasi kategoriakat, megyei 6vezeteket és hoz-
zajuk rendelt eldirasokat tartalmazhatnak, amelyekre torvény felhatalmazza Oket. Ezért volt
sziikség az Orszagos Terliletrendezési Tervben tobbek kozott a megyék teriiletrendezési tervei-
ben alkalmazhato térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakat és térségi dvezeteket, valamint a hoz-
zajuk tartozo eléirasokat meghatarozni. A megyei 6nkormanyzatok csak ezen torvényi hattérrel
tudjak véglegesiteni és az érintett telepiilések felé kotelezoen érvényesiteni sajat megyei teriilet-
rendezési terveiket.

Az Alkotmanybirésag nagy mértékben megerdsitette a teriiletrendezési tervek jelentdségeét,
illetve szerepét a térségi jelentdségli infrastruktira kialakitasdban €s a térségi érdekbdl sziiksé-
ges teriilethasznalati korlatok érvényesitésében. Indoklasaban megallapitotta, hogy a megyei
teriiletrendezési terv — rendeltetésénél fogva — nem pusztan a telepiilési onkormanyzatok altal
elfogadott rendezési tervek mechanikus 0sszegzése, s nem is valhat azza. Ennek az oka, hogy

- atermészetfoldrajzi adottsagok (pl. a folyok, tavak, hegyek) nem igazodnak a kozigazga-
tasi hatarokhoz,

- hasonl6 a helyzet a nyomvonalas 1étesitményekkel (utakkal, vasutakkal stb..), valamint a
természetvédelmi teriiletekkel és mas, kozérdekbdl jogi védelem ald helyezett térségek-
kel, s végiil de nem utolsé sorban

- a megye teriiletén belill el kell helyezni olyan létesitményeket (pl. szennyviztisztito tele-
peket, hulladéklerakd helyeket, esetleg veszélyeshulladék-artalmatlanitdé miiveket), ame-
lyek nélkiilozhetetlenek ugyan a telepiilések szamara, de egyetlen telepiilési dnkormany-
zat sem mutat készséget e 1étesitmények fogadasara.

A kifejtettek miatt a teriilet- és telepiilésrendezési tervek olyan Osszehangolt rendszert alkot-
nak, amelyen beliil az orszadgos ¢és a kiemelt térségekre vonatkozo teriiletrendezési tervek el-
sObbséget ¢lveznek a megyei teriiletrendezési tervekhez képest, mig a telepiilésrendezési ter-
veknek mindharom korabban emlitett tervfajtadhoz igazodniuk kell. Ennek folytan nem alkot-
manyellenes a torvény ama rendelkezése, amely a megyei teriiletrendezési terv elfogadasara a
megyei onkormanyzat kdzgyiilését jogositotta fel.

Alkotmanybirosag tovabba arra hivta fel a figyelmet, hogy a telepiilés teriiletét érint6 épitési
¢és teriiletfelhasznalasi korlatozasok megallapitasa a telepiilési Onkormanyzatok hataskorébe
tartozik, igy az Alkotmanynak az 6dnkormanyzatok autondémiajat védelemben részesitd rendel-
kezései alapjan a korlatozas eldirasdnak kotelezettségét a telepiilési dnkormanyzatok szamara
csak torvényben lehet elGirni.

10 3/1997.(1.22.) AB. hatarozat
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Tovabbi garancialis szabaly a telepiilési onkormanyzati alapjogok védelme érdekében az,
hogy a teriiletrendezési tervek készitése soran az érintett dnkormanyzatok véleményét ki kell
kérni és azt értékelni kell.

A torvény tehat az Alkotmanybirdsag altal is megerdsitetten adta meg az Orszaggytlésnek és
a megyei Onkormanyzatoknak azt a jogot, hogy orszagos és térségi érdekbdl, a helyi onkor-
manyzatokra kdtelezo érvénnyel meghatarozza a miiszaki infrastruktira rendszerek térbeli rend-
jét és a teriilethasznalat szabalyait. Ezek miatt nem lehet fellépni kompenzacids vagy kartalani-
tasi igénnyel, csak azokban az esetekben, ha a teriiletrendezési terv szabalyai mar meglévo épi-
tési jogot vonnak el, illetve korlatoznak. A teriilet- és telepiilésrendezési tervek szintjeit és jel-
lemzo6 tervfajtait a 6. sz. abra tiinteti fel.

Tervezési szint Tervezési teriilet Készitendo tervfajta

(hataskor) (jellemz6 méretarany)
T G Orszag Teriiletrendezési terv:

(allam) - térségi szerkezeti terv

Kiemelt térségek - térségi ovezeti terv
- (4llam és megyei 6nk.) - térségi teriiletrendezési
Térségi szint M m szabalyzat
egyé

(190 kel (M =1: 500 000 — M =1: 50 000)

Telepiilésrendezési terv:

Telepiilések L .
(3145 telepiilés & - telepiilésszerkezeti terv
Telepiilési szint ) 1oePUES €5 - szabalyozasi terv
3168 telepiilési szintti onkor- | T TS .
, - helyi épitési szabalyzat
manyzat)

(M =1:20000-M=1:1000)

6. sz. abra: A tervezés szintjei, tervfajtak

5 A teriiletrendezési tervek tartalmi és formai kovetelményei

A teriiletrendezési tervek tartalmi és formai kdvetelményeit a teriiletfejlesztési koncepciok,
programok és a teriiletrendezési tervek tartalmi kovetelményeirél szolo6 KTM rendelet'" hata-
rozta meg. Eldljaroban meg kell jegyezni, hogy a terliletrendezési tervek tartalmi és formai ko-
vetelményei folyamatos fejlédésben vannak. Kiilonésen vonatkozik ez a térségi
teriiletfelhasznalasi kategoridk és térségi ovezetek elnevezésére, fogalmi meghatirozasara és a
tervben hozzajuk rendelhetd eldirasokra. A soron kovetkezd ismertetés a jelenlegi szabalyok
szerinti gyakorlatot ismerteti, de utal az ezzel kapcsolatban megfogalmazott kritikakra is.

A teriiletrendezési tervek tartalma a tervezési hierarchidaban felette dallo terv tartalmi elemei-
bol és az adott terv kompetencidjaba utalt tartalmi elemekbdl tevodik ossze. llyen mddon a
kiemelt térség és a megye szerkezeti terve a terv 1éptékének megfeleld pontossaggal tartalmazza
az orszagos teriiletrendezési tervben meghatdrozott miiszaki infrastruktira-haldzatokat és az
orszagos jelentdségii épitmények helyét. A foltszerii tervi elemek (térségi teriiletfelhasznalasi
kategoridk €s ovezetek) esetében a torvény csak azt irja eld, hogy a szabalyoknak a kiemelt tér-
ség vagy a megye teriiletére vetitve dsszességiikben kell teljesiilnilik, ezért ezek lehatarolasa tag
hatarok kozott értelmezhetd. Ezzel a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és 6vezetek hatarvo-
nalanak pontositott formaban torténé meghatarozasat (mas széval a teriiletfelhasznalasi katego-
riak lehatarolasat és teriileti elhelyezését) az orszagos terv gyakorlatilag a kiemelt térségek és a
megyek hataskorébe utalta. Ez a mozgéstér csak a teriileti lehatarolas szempontjabol van meg a
kiemelt térségi és a megyei terv szamara, mennyiségi értelemben nem. Egy adott térségi
teriiletfelhasznalasi kategoria altal lefedett teriiletnek meg kell jelenni a kiemelt térség, vagy a
megye teriiletrendezési tervében olyan mértékben, amennyit az orszagos terv eloir.

11 18/1998.(VI1.25.) KTM. rendelet




5.1 Munkafazisok

A teriiletrendezési terv készitési folyamata eldkészito és javaslattevé munkafazisra tagolodik.
A két fazis a tervezoi dokumentacio elkészitésének két jellemz6 szakaszat jelenti, ahol a {6 sze-
rep a tervezoké. Ezekhez harmadik fazisként az ugynevezett eldterjesztdi fazis kapcsolhatd, ahol
meghatarozo szerepe a tervet elfogadasra el6készitd kormanyzati és onkormanyzati tisztvise-
16knek, valamint a tervet elfogado testiileteknek (Orszaggyiilésnek, vagy a megyei dnkormany-
zat kozgytlésének) van.

Az elokészitd fazisban (amely megfelel a korabbi tervezési gyakorlat szerinti vizsgalat €s ter-
vezési program egyiittesének) be kell gyijteni és értékelni kell a terv elkészitéséhez sziikséges
adatok és informdcidkat, valamint el kell késziteni a teriiletrendezési terv programjdt (a terv
elso tervezetét). A teriiletrendezési terv programja (elso tervezete) nem keriil jovahagyasra.
Egyeztetését kovetden a terv készitéséért felelds szerv sajat hataskorében dont arrdl, hogy a
program megfeleld alapul szolgal-e a terv elkészitéséhez.

A javaslattevd fazisban (a korabbi tervezési gyakorlatban a terv készitése) el kell késziteni a
teriiletrendezési tervet, ami tulajdonképpen megfelel a tervet elfogad6 jogszabaly szabalyozasi
koncepciojanak. A teriiletrendezési terv nem azonos a tervezd altal elkészitett tervezési doku-
mentécioval. A teriiletrendezési tervek készitése folyaman elkésziilt munkarészek egy része a
helyzetfeltarast, mas résziikk a valasztott tervi megoldas megalapozasat szolgaljak. Ezek nem
keriilnek elfogadasra, illetve jovahagyasra, ezért nem képezik jogi értelemben a terv részét.
Teriiletrendezési terven ténylegesen az uigynevezett elfogaddsra keriilé munkarészeket értjiik,
amelyek torvénnyel, vagy megyei 6nkormanyzati rendelettel keriilnek jovahagyasra.

A kétfazisu tervezési folyamaton beliil tehdt az elsd fazis a ""probléma-feltaré', a mdsodik
fazis a "probléma-megoldo" fazisnak tekintheté. A korabbi regiondlis tervezési gyakorlatban
ismert programalkotds nem 0nalldé szakasza a tervezésnek, hanem a vizsgalati fazis befejezo
elemeként jelenik meg, jellegét tekintve a megoldando feladatok meghatarozasa és nem a ,.terv
tervezete”.

5.2 Elfogadasra keriil6 munkarészek

Jovahagyasra, illetve elfogadasra keriild munkarészek az alabbiak:
a) térségi szerkezeti terv
b) térségi dvezeti terv (a térségi Ovezeti tervlapok dsszessége)
c) térségi teriiletrendezési szabalyzat (a térségi szerkezeti tervre és a térségi dvezetekre vo-
natkozo el6irasok Osszessége).

5.2.1 Térségi szerkezeti terv

A térségi szerkezeti terv a térségi teriiletfelhasznalas, a térségi jelentdségli mliszaki infrastruk-
tura halozatok és a telepiilésrendszer térbeli rendjét és Gsszefliggéseit abrazolo tervlap.

A) A térségi teriiletfelhasznalas

a) A térségi teriiletfelhasznalasi kategéria fogalma

A térségi szerkezeti tervben a térség teriiletét fel kell osztani teriiletegységekre, amelyeket
ugynevezett  térségi teriiletfelhasznalasi  kategoridakba  kell sorolni. A térségi
teriiletfelhasznalasi kategdriak olyan teriiletegységek, amelyek a jellemzo teriilethasznalat, illet-
ve rendeltetés szempontjabol mas teriiletegységtol megkiilonboztethetdek. A jellemz6 kifejezés
ez esetben igen fontos, mert a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak csak egy adott térség alta-
lanos jellemzésére alkalmasak, konkrét telek, vagy foldrészlet tényleges rendeltetésére vonatko-
zoan nem lehet beldliik kovetkeztetéseket levonni. Az egyes kategéridkba torténd besorolds
dltalanos feltétele, hogy a kategoria teriiletének legalabb 75%-dra a kategoria elnevezése sze-
rinti teriiletfelhaszndldsi jelleg legyen jellemzo.
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A térségi teriiletfelhasznalasi egységek
- lefedik a tervezés ala vont térség teljes teriiletét;
- egymassal nem lehetnek atfedésben (egy teriiletegységnek csak egyfajta jellemz6 rendel-
tetése lehet);
- teriiletére elGirasok és iranyelvek allapithatok meg (elfogadasra csak az eldirasok keriil-
nek, az iranyelvek ajanlasnak tekinthetdk, igy nem keriilnek jovahagyasra).

b) Az egyes térségi teriiletfelhasznalasi kategoridk és jellemzdik
Az orszagos, kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési tervekben alkalmazhato térségi

teriiletfelhasznalasi kategoridkat a 7. sz. tablazat mutatja be. Ezeket az Orszagos Teriiletrende-
zési Terv elfogadasarodl sz616 2003. évi XXVI. térvény hatarozta meg.

Orszagos Kiemelt térségi és megyei teriiletfelhasznalasi ka-
teriiletfelhasznalasi kategoriak tegoriak

erd6gazdalkodasi térség erd6gazdalkodasi térség

mezdégazdasagi térség belterjes hasznositasi mezdgazdasagi térség

kiilterjes hasznositdsu mezdgazdasagi térség

erd6gazdalkodasi térség

vegyes teriiletfelhasznalash térség belterjes hasznositasi mezdgazdasagi térség
kiilterjes hasznositdsu mez6gazdasagi térség

vizgazdalkodasi térség vizgazdalkodasi térség

teleptilési térség varosias telepiilési térség

hagyoményosan vidéki telepiilési térség

épitmények altal igénybevett térség épitmények altal igénybevett térség

7. sz. tablazat: A teriiletrendezési tervekben alkalmazhato térségi
tertiletfelhasznalasi kategoriak

A jellemz6 teriilethasznalat szempontjabol az orszagos terv 6, a kiemelt térségi és megyei terv

altalanos esetben 7 kiilonb6z6, Ugynevezett térségi teriiletfelhaszndlasi kategoriat allapithat
meg. Vannak olyan teriiletfelhasznalasi kategoriak, amelyek azonosak mindkét tipust terv ese-
tében (erdogazdalkodasi térség, vizgazdalkodasi térség, épitmények altal igénybevett térség),
tovabba vannak olyanok, amelyek esetében az orszagos tervben alkalmazott teriiletfelhasznalasi
kategériat a megyei terv tovabb bonthatja 2-3 alkategéridra (orszagos szinten ezek: mezdgazda-
sagi térség, vegyes teriiletfelhasznalasu térség, telepiilési térség).

ERDOGAZDALKODASI TERSEG

Ebbe a kategoriaba az a térség sorolhato, ahol jellemz6é mértékben (orszagos szinten leg-
alabb 75%-ban, a kiemelt térségek és a megyék tervében az Orszagos Teriiletrendezési
Tervben meghatarozott mértékben) erddteriiletek és az erdéfejlesztési tervben erddtelepités-
re szant teriiletek fordulnak eld.

VIZGAZDALKODASI TERSEG

Ebbe a kategoriaba az a térség sorolhatd, ahol jellemzden az orszagos telepiilésrendezési
és ¢épitési kovetelményekrdl szoldo 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
OTEK) szerinti vizgazdalkodasi teriiletek (folyovizek, allovizek, csatorndk medre és partja,
vizbeszerzési teriiletek stb.) fordulnak el6.

EPITMENYEK ALTAL IGENYBEVETT TERSEG

Ebbe a kategoridba az orszagos, vagy térségi jelentdségii miiszaki infrastruktira létesit-
mények, valamint a nem telepiilési teriiletekhez kapcsolédo egyedi épitmények tartoznak.
Ezek tulajdonképpen nem klasszikus teriiletfelhasznalasi kategoriak, ekként torténd felfoga-
suk abbol a megfontolasbdl tortént, hogy mindaz, ami a térszerkezet szempontjabol megha-
tarozoé tényezd és ennél fogva a térségi szerkezeti terven (kiterjedésétol fliggden foltszertien,
pontként, vagy vonalként) feltlintetésre kell keriiljon, az egyuttal teriilet-igénybevétellel is
jar. Ez a kategoria nem oszthatd tovabb a teriiletrendezési tervek szintjén, legfeljebb a mé-
retaranynak megfelelden térbeli helyiik pontosabba tehetd. Differencidlni ebben a telepiilés-




rendezési tervek szintjén lehet, ahol az épitmények altal igénybevett térséget az adott épit-
mény jellege szerinti teriiletfelhasznalasi egységbe kell sorolni.'?

» MEZOGAZDASAGI TERSEG

Ebbe a kategoridba az a térség sorolhatd, ahol jellemz6 mértékben mez6gazdasagi hasz-
nositasu teriiletek fordulnak eld. Az orszagos szinten homogén foltként megjelené mezo-
gazdasagi térséget a kiemelt térségi €s megyei tervek tovabb oszthatjak belterjes és kiilterjes
hasznositasu térséggé. A belterjes hasznositisu mezdgazdasagi térségben elsésorban inten-
ziv mezbgazdasagi termelést folytatnak, ezen beliil meghataroz6 a szantd vagy szo610, illetd-
leg gytimolcsos miivelési agban nyilvantartott teriilet, a kiilterjes hasznositasii mezégazda-
sagi térségben a kdrnyezetet kiméld extenziv mezdgazdasagi hasznositas a jellemzo.

» VEGYES TERULETFELHASZNALASU TERSEG,

Ebbe a kategodriaba az a térség sorolhato, ahol mozaikos felosztasban tobbféle, de elsdsor-
ban erdégazdalkodasi és mezdgazdasagi hasznositasu teriiletek fordulnak el6. Csak orsza-
gos szinten értelmezhetd teriiletfelhasznalasi kategoria, amelyet a kiemelt térségi és megyei
tervekben fel kell osztani az Osszetevoire (erdogazdalkodasi-, belterjes €s kiilterjes mezo-
gazdasagi térség).

= TELEPULESI TERSEG

Ebbe a kategoriaba a telepiilési teriiletek tartoznak. Telepiilési teriilet a teriiletrendezési
terveknél hasznalt fogalom, amelybe a beépitésre szant teriiletek koziil a telepiilés belterii-
letének és a belteriilethez kdzvetleniil csatlakozo kiilteriileti beépitésre szant teriileteinek
egylittese tartozik. A telepiilési térség tehat nem azonos a kdzponti beltertilettel és nem azo-
nos a telepiilés beépitésre szant teriileteinek Osszességével. Jogilag kevésbé egzakt, de
szakmailag értelmezhetd kifejezéssel élve a telepiilési teriileten a telepiilés igazgatasi teriile-
tének urbanizal6d6 magteriiletét érthetjiik. Ezen értelmezés kovetkezménye az, hogy a terii-
letrendezési tervben egy telepiilés igazgatasi teriiletén beliil csak egy telepiilési térség keriil
feltlintetésre, még akkor is, ha az igazgatasi teriileten mas — akar nagyobb kiterjedésii — be-
épitésre szant teriiletek is el6fordulnak.

Az orszagos szinten homogén telepiilési térségeken beliil a kiemelt térségi és megyei ter-
vek tovabb differencialhatnak, megkiilonbdztethetnek varosias telepiilési térséget és ha-
gyomanyosan vidéki telepiilési térséget. A jelenlegi eldirasok szerint a varosias telepiilési
térségbe elsdsorban a varosok telepiilési teriilete, tovabba azok a telepiilési teriiletek tartoz-
nak, ahol a belteriileti lakstiriség jellemzden 15 f6/ha f616tti. A hagyomanyosan vidéki tele-
plilési térségbe elsGsorban a varosi ranggal nem rendelkezé telepiilések, illetve a 15 f6/ha-
nal kisebb beltertileti lakstirliségi telepiilések telepiilési teriiletei tartoznak.

A kiemelt térségek esetében van lehetOség arra, hogy a jogszabalyban altalanos szabalyként
meghatarozott térségi teriiletfelhasznalasi kategoridkon kiviil mas sajatos, csak az adott kiemelt
térségre jellemzo teriiletfelhasznalasi kategoriat vezessen be. Ilyen volt a Balaton Kiemelt Udii-
16korzet Teriiletrendezési Tervében el6forduld ,,egyedileg meghatarozott teriilet” (amely tartal-
mat tekintve a banyészati tevékenységgel roncsolt, komplex tajrehabilitaciot igénylo teriileteket
jelentette), vagy a Budapesti Agglomeracid Terliletrendezési Tervében alkalmazott igynevezett
,»z0ldovezet részét képez0 mezdgazdasagi térség”.

c) A térségi tertiletfelhasznalas szabalyozasanak elve

Az orszagos teriiletfelhasznalasi kategoriakon beliil a megye, illetve a kiemelt térség szerkeze-
ti tervében térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakat kell kijeldlni, a térségi teriiletfelhaszndalasi
kategoridkon beliil a telepiilésszerkezeti tervekben az OTEK szerinti teriiletfelhaszndldsi egy-
ségeket kell kijelolni. Az orszagos, illetve a megyei terv teriiletfelhasznalasra vonatkozoé szaba-
lyait a 8. sz. dbra magyarazza meg.

12 Az orszagos, vagy térségi jelentdségii miiszaki infrastruktira létesitmények és haldzatainak ,,az épitmények altal igénybevett térség” elnevezésii
teriiletfelhasznalasi kategoria ald torténd besorolasa, szamos szakmai kritika targyat képezi. Felmertiilt ezen létesitményeknek a ,telepiilésrendszer”

részeként vald felfogasa, 1évén az infrastruktura haldzatok révén jon létre a telepiilések haldzata és valik egy Osszefliggd rendszeré.
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OrsSZAagos terv Kiemelt terv telepiilésterv

100 % 75 %
| 90 %
67,5 %
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8. sz. abra: A teriiletfelhasznalas szabalyozasanak elve

Vegyiik példaul az erdégazdalkodasi térségre vonatkozo szabalyt. A torvény azt irja eld, hogy:

- az orszagos tervben erddgazdalkodasi térségnek kijelolt teriileten beliil a megyei tervben

legalabb 75 % mértékben szintén erddogazdalkodasi térséget kell kijeldlni. Ez egyuttal azt

is jelenti, hogy a megyei terv az emlitett térségen beliill 25% mértékben mas térségi

terliletfelhasznalasi kategoriat (pld. intenziv mezdgazdasagi térség, varosias telepiilési
térség) is kijeldlhet;

- amegyei tervben erdogazdalkoddsi térségnek kijelolt teriileten beliil az érintett telepiilés
rendezési tervében legalabb 90% mértékben erddteriiletet (mint telepiilési
terliletfelhasznalasi kategoriat) kell kijelolni. Ez egytttal azt is jelenti, hogy a telepiilés-
rendezési terv az emlitett térségen belil 10 % mértékben mas telepiilési
teriiletfelhasznalasi kategoriat (pld. lakoteriilet, gazdasagi teriilet, zoldteriilet) is kijelol-
het.

Az emlitett szabalyok tehat adnak bizonyos mértékii mozgasteret a megyei (és értelemszeriien
a kiemelt térségi), valamint a telepiilési szintii rendezési tervek szdmara a teriiletfelhasznalas
egyre pontosabb tervezése soran, ugyanakkor biztositjak, hogy az orszagos tervben erdégazdal-
kodasi térségnek jelolt teriilet a telepiilésrendezési tervben legalabb 67,5%-ban (kb. 70%-ban)
ténylegesen erdoteriilet besorolast kapjon, tehat a térség erdos jellege megmaradjon.

A teriiletrendezési tervekben ugynevezett ,.képzett” teriiletfelhasznalasi kategoriak szerepel-
nek (az adott példanal maradva az erddgazdalkodasi térség nem Osszefiiggd erdoteriiletet jelent),
amelyek alkalmasak arra, hogy hozzajuk megtarthaté szabalyokat rendeljiink. A szabalyozas
mar ismertetett logikaja szerint az orszagos terv meghatarozza a megyei tervek szamara, hogy
egy adott orszagos teriiletfelhasznalasi kategorian beliil milyen megyei teriiletfelhasznalasi ka-
tegoriakat lehet alkalmazni, a megyei terv pedig meghatarozza a telepiilésrendezési tervek sza-
mara, hogy egy adott megyei teriiletfelhasznalasi kategoridkon belill milyen telepiilési
teriiletfelhasznalasi egységeket lehet kijeldlni. Ilyen modon biztosithatd, hogy az orszag egy
részére (tijegységére) jellemzo teriiletfelhasznalas (pld. "erdds" térség) a megyei és telepiilési
tervekben tovabbra is megtartsa meghatarozoé jellegét és ne valtozhasson meg lényeges mérték-
ben.

Egyes szakmai vélemények szerint a megadott szazalékos értékek til nagy mozgasteret adnak
a tervezési hierarchiaban alacsonyabb szinten elhelyezkedo terv szamara. A felvetés jogos lehet,
de ahhoz, hogy a térségi tervek nagyobb pontossaggal tudjak meghatarozni az egyes térségi
teriiletfelhasznalasi kategoriak hatarat, pontosabb alaptérképek és tovabbi tervezési tapasztala-
tok sziikségesek.



d) A teriiletfelhasznalas jellemz6 szabalyai

A teriiletrendezési tervek teriiletfelhasznalasra vonatkozo szabalyai Iényegileg az orszagos, il-
letve térségi szinten kialakult jellemz6 teriilethasznalat meg6rzését és tovabbfejlesztését szolgal-
jak. A teriiletrendezési tervek szerkezeti tervében lehatarolt térségi teriiletfelhasznalasi kategori-
akon beliil a teriiletfelhaszndlds tényleges maodjarol és részletes szabdlyairol a helyi énkor-
mdnyzatok dontenek a teriiletrendezési terv meghatdrozta keretek kozott, amelyek megleheto-
sen tagak. A telepiilési térségre vonatkozod orszagos szintli szabaly példaul (amely az Orszagos
Teriiletrendezési Tervrol szol6 térvényben olvashatd) gyakorlatilag teljes szabadsagot biztosit a
telepiilési onkormanyzat szamara, mert azt mondja ki, hogy a telepiilési térségen belill a telepii-
lésrendezési tervben barmely teriiletfelhasznalasi kategoriat ki lehet jelolni. A barmely szo
egyébként azt is kifejezi, hogy teriiletrendezési tervben megjelené homogén telepiilési térségnek
nem kell sziikségképpen beépiilnie, hiszen telepiilési térségen beliil a telepiilésrendezési tervben
beépitésre nem szant teriilet (pld. zoldteriilet, erddteriilet, mezdgazdasagi teriilet) is kijeldlheto.

A teriiletrendezés jovOképében megfogalmazott cél elérése érdekében a teriiletrendezési ter-
vek egyik legfontosabb feladata a telepiilések beépitett teriileteinek tillzott mértékii névekede-
sének korlatozdsa. Ennek érdekében a teriiletrendezési tervek — elssorban kiemelt térségi és
megyei tervi szinten — olyan dvezeteket jeldltek ki a meglévo telepiilési teriiletek koriil, amelye-
ken beliil tovabbi beépitésre szant teriilet nem alakithato6 ki. A Budapesti Agglomeracio Teriilet-
rendezési tervében jelentek meg eldszor olyan el6irasok, amelyek fenti célt nem indirekt médon,
hanem kozvetleniil a telepiilési teriiletekre vonatkozoan szolgaltdk. Ebben a tervben, illetve a
tervet jovahagyo torvényben fogalmazodott meg az a kdvetelmény, hogy beépitésre nem szant
teriiletek beépitésre szant teriiletté valo atmindsitése és tényleges igénybevétele csak akkor le-
hetséges, ha

- atervezett funkcio elhelyezésére az adott telepiilésben sem a mar beépitett teriiletek hely-
reallitasaval (rehabilitalasaval), sem a jovahagyott telepiilésrendezési tervekben a beépi-
tésre szant teriiletként szabalyozott teriiletek hasznositasaval nincs lehetdség, tovabba

- atervezett funkcio ellatdsahoz sziikséges miiszaki infrastruktura kialakitasanak lehet&sé-
ge adott.

A fentiek mellett a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve eldirta, hogy a telepiilé-
sek beépitett teriiletei nem épiilhetnek 0ssze, hanem (a telepiilési identitas elOsegitése, a struktu-
ralt teriilethasznalat, a zoldfolyosdk folyamatossaganak biztositasa érdekében) meghatarozott
szélességli beépitésre nem szant teriiletet kell biztositani kozottiik. A teleptilések dsszeépiilésé-
nek tilalma megjelent az épitési térvény legutobbi valtozatdban is, amelynek lényege szerint a
20 000 16 lakossdgszamot meghaladé telepiilések meglévd, illetdleg bovitett belteriiletét a koz-
igazgatasi teriiletiikon beliil — eltérd teriiletrendezési tervi eldiras hianyaban, és ahol ez fizikai-
lag lehetséges — legalabb 200 m szélességli, beépitésre nem szant teriiletekbdl allo gytrtvel kell
koriilvenni, amely teriileten csak kozlekedési, kozmii, hirkdzlési és vizvédelmi épitmények he-
lyezhetok el.

Hasonlo torekvéseket talalhatunk egyes megyei teriiletrendezési tervekben is, ahol — egyeldre
ajanlasként — a takarékosabb, intenzivebb teriiletfelhasznalasra, az 0j beépitésre szant teriiletek,
ipari parkok kijelolésének korlatozasara, a telepiilés kompakt jellegének megérzésére vonatko-
zoOan talalni el6irasokat.

B) A térségi infrastruktiara

Az orszagos és térségi jelent6ségli miiszaki infrastruktira rendszer 0sszetevoi az orszagos, il-
letve térségi térszerkezetet meghatarozo haldzati elemek és létesitmények, melyek koziil a tér-
szerkezet alakitisa szempontjabdl kiilondsen fontosak a vizi- és szarazfoldi kozlekedés, vala-
mint az energiaellatds létesitményei. Kiépitettségi szintjiik meghatarozo6 egy adott térség fejlett-
ségi szintje szempontjabol, ugyanakkor miikddésiik, fejlesztésiik, valamint 0j elemeik létesitése
egyidejiileg teriiletfelhasznalasi feltételeket, kotottségeket is jelent. Az orszag miikodoképessége
érdekében a telepiilések kozigazgatasi teriiletén helyet kell biztositani az orszagos és térségi
jelent6ségl kozlekedési infrastruktira halozat és energiaellatas elemeinek és létesitményeinek.
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Az orszagos szinti térszerkezet alakitasa szempontjabol els6dlegesen figyelembe kellett venni
az 1997. évi Helsinki-i egyezményt, amely szerint harom nagy eurdpai kozlekedési ,,folyoso”
keresztezi Magyarorszagot (dolt betiivel szerepelnek a magyarorszagi szakasz vezetése szem-
pontjabol kulcsfontossagu telepiilések az Orszagos Teriiletrendezési Tervben foglaltaknak meg-
feleléen):

IV. SZAMU EU KOZLEKEDESI FOLYOSO — Berlin/Niirnberg — Praga
— Pozsony/Bécs — Rajka/Hegyeshalom — Gyor — Budapest — Kecskemét
— Kiskunfélegyhdaza — Szeged — Nagylak — Temesvar — Konstanca/Thesszaloniki
— Isztambul

V. SZAMU EU KOZLEKEDESI FOLYOSO — Velence — Trieszt/Koper — Ljubljana
— Letenye - Zamdrdi — Budapest — Hatvan — Fiizesabony — Eméd — Polgar
— Gorbehdaza — Nyiregyhdza — Visdrosnamény — Barabds (elagazas: Zahony)
— Ungvar/Munkacs — Lvov

VIL. SZAMU EU KOZLEKEDESI FOLYOSO — Duna vizi ut

Az Orszagos Teriiletrendezési Terv ezen kozlekedési folyosok bizonyos leagazasait is tartal-
mazza. Varhatd, hogy ezeken a vonalakon felgyorsul és europai tAmogatasban részesiil a kozle-
kedés fejlesztése. A folyosok iranyt és nem nyomvonalat jelz6 vonalai mind Budapestnél ke-
resztezddnek és részben mar kiépitett kdzlekedési vonalakat kdovetnek. A nemzetkdzi kotelezett-
ség figyelembe vétele mellett az Orszagos Teriiletrendezési Terv fontos célja volt, hogy az eu-
ropai érdekeket szolgald kozlekedési tengelyek kialakitdsa egyuttal teremtsen lehetOséget a
nyugati és keleti orszagrész kozotti kapcsolatok erdsitéséhez a fovaros elkeriilésével is, tovabba,
hogy a varhatdan nagy forgalmu kozlekedési vonalak a kornyezeti szempontbol legérzékenyebb
teriiletek elkertiilésével haladjanak. Ezért a tavlati kozlekedési rendszer alakitasanak kardinalis
szempontja volt a gyorsforgalmi uthalozat tekintetében a sugaras rendszer kiegészitése kereszt-
iranyu 6sszekotd vonalakkal.

A teriiletrendezési tervekben a tartalmi kovetelményeknek megfeleléen meghatarozandé or-
szagos és térségi jelentségli infrastruktira rendszerek és épitményeiket a 9. sz. tablazat mutatja
be.



Epitmények altal igénybe vett térség
(Orszagos és térségi miiszaki infrastruktira-halézatok és egyedi épitmények teriilete)

KIEMELT TERSEG ES MEGYE TERULETRENDEZESI

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV TERVE

- elektromos tavvezeték

| - térségi ellato elektromos tavvezeték

- szénhidrogén vezeték

| - térségi szénhidrogén vezeték

- eromu

- radioaktiv hulladék lerako

- veszélyes hulladék artalmatlanitd

| - térségi jelentdségii hulladéklerakd hely

- gyorsforgalmi 1t, fét

| - térségi jelentdségii mellékit

- orszagos kerékparut torzshalozat

| - térségi jelentdségii kerékparat

- nagysebességll, nemzetkdzi és orszagos vasuti torzshaldzat

| - vasati mellékvonal

- orszagos kozforgalmi kikotd

| - térségi jelentdségii kdzforgalmu kikotd

- gyorsforgalmi uthoz, f&ithoz és vasuthalézathoz tartozo hid

- térségi jelentdségii hid

- orszagos jelentdségili logisztikai kdzpont és részkdzpont

| - térségi jelentdségii logisztikai kdzpont

- orszagos nyilvanos kereskedelmi repiildtér

| - térségi jelentdségli nyilvanos kereskedelmi repiilétér

- gyorsforgalmi- és féuthalozaton, valamint vasiti féhaldzaton 1évé hataratkeld

- térségi jelentOségli hataratkeld

- elsérendil arvizvédelmi védvonal

| - méasodrendii arvizvédelmi védvonal

- T> 10 MW vizerételep

- sziikségtarozo

- folyami nagymtargy

- 10 millié m3—nél nagyobb tarozasi lehetbség

- 1 millié m3—nél nagyobb tarozési lehetoség

- orszagos jelentdségli Ontdzdcsatorna

- térségi jelentdségli OntozOcsatorna

- térségi jelentdségli ivovizellatd rendszer

- térségi jelentdségli szennyvizelvezetd rendszer, szenny-
viztisztito telep

9. sz. tablazat: A teriiletrendezési tervekben abrazolandoé orszagos €s térségi miiszaki infrast-
ruktara-halozatok és egyedi épitmények (a kiemelt térség és a megye terve
tartalmazza az orszagos terv tartalmi elemeit is)
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Terlilet- és telepiilésrendezési ismeretek

A térségi infrastruktira szabalyozasanak elve

A teriiletrendezési tervnek a haldzatot alkotd (igynevezett nyomvonalas) 1étesitmények elhe-
lyezésére vonatkozo szabalyait a 10. sz. abra magyarazza meg.

Az infrastruktura
szabalyozasanak elve

a t’gr"’eny C telepiilés
el6irasa

B telepiilés

D telepiilés Iehetseges
A - nyomvonal
telepiilés

10. sz. abra: A térségi muszaki infrastruktura szabalyozasanak elve

Példakeént vegyiink egy tavlatban sziikséges gyorsforgalmi ut kapcsolatot, amely 0sszekotte-
tést biztosit két pont, példaul két telepiilés (,,A” és ,,B” telepiilés) kdzott. A szerkezeti terv rajzi-
lag tartalmaz egy nyomvonal javaslatot (az abran fehér pontozott vonal), de ez az orszagos terv
l1éptéke miatt csak elvi javaslatnak tekinthet6. A nyomvonalat a késébbi tervezési munka soran
lehet majd pontosabban meghatarozni a miiszaki, kdrnyezeti és gazdasagi hatdsvizsgalatok alap-
jan.

A teriiletrendezési tervet elfogado torvény, vagy megyei dnkormanyzati rendelet ugyanakkor
eldirja azt, hogy az utat oly mddon kell megtervezni és megvalositani, hogy az a kézbenso (,,C”
és ,, D” betlivel jelzett) telepiilések igazgatasi teriiletét érintse. Ennek az eldirasnak kovetkezté-
ben a torvénnyel ellentétes lenne egy olyan nyomvonal kialakitdsa, amely nem érinti a ,,C” és
,D” telepiilések igazgatasi teriiletét. Lehetséges viszont tobb olyan valtozat, amely érinti a ,,C”
és ,,D” teleplilések igazgatasi teriiletét, igy megfelel a torvény eldirasanak. (Ezek egyike az ab-
ran jeldlt telepiiléseket érintd nyomvonal).

A teriiletrendezési terv tehat a gyorsforgalmi uthalozat kialakitasa szempontjabol kulcsfontos-
sagu telepiiléseket rogziti, ezzel egyrészt kotelezi az érintett telepiilési onkormanyzatokat, hogy
»tirjék” igazgatasi teriiletiikon az adott t atvezetését, masrészt biztositja, hogy a halozat a terv-
nek megfeleléen alakuljon ki. Ezeket, a nyomvonal kijel6lése (a haldzat alakitasa) szempontja-
bol csomoponti telepiiléseket a terv elfogadasardl szolo torvényjavaslat, vagy megyei onkor-
manyzati rendelet tételesen fel is sorolja. Szigorian jogi értelemben véve a gyorsforgalmi ttha-
l6zat alakulasa szempontjabol ez a felsorolas a dontd, a térszerkezeti tervlapon abrazolt nyom-
vonal csak illusztralja a lehetséges nyomvonal-valtozatok egyikét.

C) A telepiilésrendszer

A telepiilésekrdl a teriiletrendezési tervek esetében kétfajta megkozelitésben beszélhetiink.
Egyfelol az elmondottak szerint tekinthetok térségi teriiletfelhasznalasi kategoridnak (telepiilési
térség, illetve telepiilési teriilet), mdsfeldl tekinthetdk olyan elemeknek (siiriisodési pontoknak,
vagy csomopontoknak), amelyek az orszag térszerkezetét alapvetden meghatarozzak. A teriilet-
fejlesztési koncepciok és teriiletrendezési tervek készitése soran feltarasra keriilnek az egyes
telepiilések funkcioi, regionalis szerepkoriik, a telepiilésrendszer egyes elemei kozti sokréti
kapcsolatrendszer, és mindezek alapjan értékelhetd az egyes telepiilések telepiilésrendszerben
betoltott szerepe, amely nyilvanvaloan telepiilésenként mas és mas. Vannak ,,csak” alapszolgal-
tatasokat nyujto telepiilések, amelyek nem toltenek be kdézponti szerepet korzetiikben, és vannak
olyanok, amelyek a szolgaltatasok kisebb-nagyobb korét nytjtjak és ezért kisebb-nagyobb mér-
tékben kozpontjai a koriilottikk 1évo térségnek. A telepiilések kozott tehat szerepkoriiket tekintve
torténelmileg kialakult rangsor van.



A teleplilésrendszer kérdésével a regiondlis kutatds és tervezés régota foglalkozik. Az
1971-ben elkészitett Orszagos Telepiiléshalozat-fejlesztési Koncepcid — tobbek kozott — beso-
rolta a telepiiléseket kozponti szerepkoriik szerint €s megallapitotta, hogy a sor végén helyez-
kednek el az ugynevezett ,.kdzponti szerepkor nélkiili telepiilések™. Sajnalatos modon ez az
onmagaban igaz allitas torzultan ment at a kdztudatba (a kdzponti jelzé lekopott és ,,szerepkor
nélkiili telepiilés”-ként kezdték emlegetni ezt a kategoriat, ami természetesen nem létezik) és ez
hozzajarult ahhoz, hogy az emlitett Koncepciot a rendszervaltozas utan igen erds politikai kriti-
kak érték.

A teriiletpolitika nagyon ovatosan kezeli a telepiilésrendszer kérdését, 1évén a telepiilési On-
kormanyzatok — az onkormanyzati torvény értelmében — azonos jogokkal és kotelességekkel
rendelkeznek. Ezért a teriiletrendezési tervekben a telepiilésrendszerre vonatkozo megdllapita-
sok nem mentek tul a meglévo telepiilésallomdny regisztralasan. Azok a tervezoi kisérletek,
amelyek a telepiilésrendszert alkoto telepiilések szerepkdriik szerinti besorolasaval probalkoztak
(lasd példaul a Budapesti Agglomeracidé Terliletrendezési Terve elokészito és javaslattevd fazi-
saban) rendre meghitsultak.

Indokolt lenne, hogy a teriiletrendezés a térszerkezeti kapcsolatok javitasaval, a fejlodés terii-
leti-, infrastrukturalis és kornyezeti feltételeinek biztositasaval a telepiilésrendszer fejlesztését, a
kdzponti funkcid erdsitésére kijelolt telepiilések €s mas telepiilések egymas kozotti kapesolata-
nak erdsitését sajat eszkozeivel is segitse. Ehhez kiindulési alapot ad az Orszaggytlés altal a
97/2005.(XI1.25.) OGY hatdrozattal elfogadott uij Orszdgos Teriiletfejlesztési Koncepcio, ame-
lyik részletesen meghatadrozta a telepiilésrendszer fejlesztésére vonatkozo orszdagos célokat. A
terliletrendezési tervek tartalmanak és eldirasainak gyakorlati kiegészitése szempontjabol elsd-
sorban a regiondlis fejlesztési polusok, az agglomerdciok, az agglomerdlodo térségek, a nagy-
vdrosi telepiilés-egyiittesek, a tanyds térségek és az aprofalvas térségek érdemelnek figyelmet,
mint sajatos térségi szabalyozast igénylo telepiilési képzodmények. Tovabbi szakmai elemzések
sziikségesek annak eldontésére, hogy ezen telepiilési térség-tipusok megjelenitése a teriiletren-
dezési terveken beliil térségi teriiletfelhasznalasi kategoriaként, vagy térségi dvezetként tortén-
jen, hogyan keriiljenek ezek lehatarolasra.

5.2.2 Térségi ovezeti terv

A) A térségi ovezet fogalma

A térségi Ovezetek a teriiletfelhasznalasi kategoriaktol fiiggetleniil kijelolt olyan teriiletegysé-
gek, amelyek valamilyen térségi vagy dgazati szempontbdl, illetve érdekbdl egységes szabdlyo-
zast igényelnek. A térségi dvezetek

- nem fedik le sziikségképpen a térség teljes teriiletét;

- egymassal atfedésben lehetnek (egy adott térség tehat tobb dvezetbe is tartozhat);

- teriiletére — egy térségi Ovezeten beliil egységes — teriilethasznalati eldirasok (kotelezett-
ségek, illetve korlatozasok), valamint iranyelvek allapithatok meg (elfogadasra ez esetben
is csak az el6irasok keriilnek).

Az Orszagos Teriiletrendezési Tervben a mar ismertetett alkotmanyossagi okok miatt meg
kellett hatdrozni a kiemelt térségek és a megyék teriiletrendezési terveiben alkalmazhato tér-
ségi ovezeteket, valamint a hozzajuk tartozo eldirasokat. A megyei teriiletrendezési tervek mas
ovezetekkel nem dolgozhatnak. Ez a feltétele annak, hogy a megyei 6nkormanyzatok a megyei
teriiletrendezési terveket rendelette]l fogadhassak el, hogy azok figyelembevétele az érintett tele-
piilési onkormanyzatok szdmara kotelezé legyen. Amennyiben a megye sajatossagai példaul
mas ovezetek alkalmazasat is indokoltta tennék, erre csak ,,iranyelvek” formdjdban van madd, de
ezek értelemszeriien nem lesznek kotelezoek a telepiilési onkormanyzatok szamara.

A kiemelt térségek egyedi sajatossagaira valo tekintettel az Orszagos Terliletrendezési Terv a
teriiletfelhasznalasi kategoéridkhoz hasonldéan ez esetben is megadja a lehetdséget a fentiektol
eltéro térségi vezetek kialakitasara.

Ezzel a felhatalmazassal élve példaul a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve tar-
talmazza a Budapest koriili igynevezett ,,zo1d gytiri” 6vezetét.
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A teriiletrendezési tervekben orszagos szinten, valamint a kiemelt térségi, vagy megyei szin-
ten dltalaban alkalmazhato ovezeteket a 11. sz. tablazat tiinteti fel.

Orszagos dvezetek

Kiemelt térségi és megyei 6vezetek

a) Orszagos 0kologiai halozat

a) Védett természeti teriilet

b) Védett természeti teriilet véddovezete
¢) Természeti teriilet

d) Okologiai (zold) folyoso

b) Kiemelten fontos érzékeny természeti tertilet

¢) Kivalé termdhelyi adottsagu szantoteriilet

d) Komplex tjrehabilitaciot igényld teriilet

e) Térségi tajrehabilitaciot igényld teriilet

f) Tajképvédelmi teriilet

g) Térségi hulladéklerakd hely kijeloléséhez vizsgalat ala
vonhato teriilet

e) Kiemelten érzékeny felszin alatti
vizminéségvédelmi teriilet

f) Felszini vizek vizmindségvédelmi vizgytijto terii-
lete

h) Rendszeresen belvizjarta teriilet

1) Hulldmtér és nyilt artér

j) Csuszasveszélyes teriilet

k) Vizer6zidnak kitett teriilet

1) Szélerozionak Kkitett teriilet

m) Honvédelmi és katasztrofavédelmi teriilet

Elokészités alatt:

- kulturalis 6rokség szempontjabol kiemelten keze-
lendo teriilet

- vilagorokség és vilagorokség varomdnyos teriilet oveze-
te

- torténeti tdj teriiletének Gvezete

- torténeti telepiilések ovezete

- felszini teriilethaszndlattal jaro szilard dasvanyva-
gyon teriilet

- stk vidéki arapaszto tarozo és az arteri tajgazdal-
kodas célteriilete

11. sz. tablazat: Térségi 6vezetek és azok kapcsolata

Vannak olyan orszagos ovezetek, amelyeken beliil a kiemelt térségi és megyei tervek tovabbi
"alovezeteket" jelolhetnek ki, tovabba vannak olyan orszagos dvezetek, amelyek csak orszagos
szinten jelennek meg. Ezen kiviil vannak olyan dvezetek, amelyek csak a kiemelt térségi, vagy
megyei teriiletrendezési tervekben értelmezhetdek.

Egyes ovezetekre a teriiletrendezési tervek kiilon eldirdasokat nem adnak, ezekre az dvezetek-
re csak a megfelelo dgazati jogszabdlyok vonatkoznak. Az ovezeti tervlapnak ez esetben tdjé-
koztato (orientdlo) jelentdsége van a tovabbi teriilet- és telepiilésrendezési tervezés szamara.
Ilyen ovezet példaul a ,,védett természeti teriiletek véddovezete”, amelyre a természet védelmé-
6l szol6 1996. évi LIII. torvény eldirasai megfeleld szabalyokat tartalmaznak, tovabba ilyen a
,whonvédelmi és katasztrofavédelmi teriiletek Gvezete”, amelynek teriiletét az illetékes fohatd-
sagok adatszolgaltatasa alapjan kell kijelolni.

Lényegében a nagy méretaranyu tervezés korlataibol kovetkezden az Orszagos Terliletrende-
zési Terv az orszagos Ovezetek hatarait némely Gvezet esetében a telepiilések kozigazgatasi
teriiletének hataran hiizta meg (egy telepiilés vagy része lett az adott dvezetnek, vagy nem), mas
esetben az igazgatasi teriilet hataratol fiiggetleniil a koriilbeliili elhelyezkedést foltszertien jelez-
te. Ki kellett ezért mondani az Orszagos Teriiletrendezési Tervet elfogadd térvényben, hogy az
orszagos Ovezetek hatarat az érdekelt allamigazgatasi szervek allasfoglalasa alapjan kell a ki-
emelt térségi vagy a megyei teriiletrendezési tervekben (az e terveknek megfeleld pontossaggal)
kijelolni.



Hasonl6 tapasztalat, hogy néhdny dvezet esetében (csuszasveszélyes teriilet, vizerozionak ki-
tett teriilet, valamint szélerozionak kitett teriilet Ovezete) a megyei terv részletezettsége nem
mindig elegendd a megyei ovezetek pontosabb kijeloléséhez. A megyei terv is csak azt tudja
meghatarozni, hogy mely telepiilések igazgatasi teriiletét érintve mertil fel az Gvezetek nevében
jelzett veszélyeztetettség. Ezen dvezetek esetében a szabaly a fentiekhez hasonlo, a térségi dve-
zetek hatdrdt az érdekelt allamigazgatasi szervek allasfoglalasa alapjan a telepiilésrendezési
tervekben kell kijelolni.

A teriiletrendezési terv szabalyozasi tervének Ovezeti tervlapjain lehatarolt térségi Gvezetek a
tényleges teriilethasznalat szempontjabol nem homogének, ebbdl a szempontbol nem hasonlita-
nak a telepiilésrendezési terveknél alkalmazott épitési vezetekre. A térségi dvezetek fajtait a
szabalyozassal elérni kivant célok, valamint az ennek érdekében rajtuk érvényesitendd korlato-
zasok kiilonbozosége hatarozza meg (pld.: kornyezetvédelmi célu ovezetek, természetvédelmi
célu ovezetek). A tervezési teriilet egy-egy pontjara vonatkozo Ovezeti eldirasok nem keriilhet-
nek egymassal ellentmondasba, mert mindig a szigorubb el6iras érvényes, azaz a szigorubb
el6iras élvez prioritast.

Az ovezetek alkalmazéasanak célja az dvezetek elnevezésében is kifejezésre keriil. Az eldira-
sok ennek megfelelden kiillonbdzo célokat szolgalhatnak, de altalaban

- abeépitésre szant teriiletek korlatozasara,

- a beépitett teriiletek tovabbi aprozodasanak, az alkalmatlan teriiletek beépitésének meg-
akadalyozasara,

- az urbanizacids sav tovabbi zarédasanak megakadalyozasara,

- specialis védoteriiletek, zonak kialakitasaval a viz és az ¢élovilag védelmére, az 6kologiai
halézat kialakithatosaganak biztositasara, valamint

- atjj roncsolasaval jaro kiilszini banyaszat korlatozasara iranyulnak.

B) Az egyes térségi ovezetek és jellemzoik
a) Orszagos dvezetek

* ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT

Az okoldgiai halozat a természetes és természetkozeli éldhelyek olyan rendszere, amely
az ¢lohelyek kozotti 6kologiai folyosok altal biztositott biologiai kapcsolattal eldsegiti a fa-
jok vandorlasat, terjedését és ezaltal a biologiai diverzitds megoOrzését. Létrehozasanak
szlikségességét a Nemzeti Kornyezetvédelmi Programrol sz616 83/1997. (IX. 26.) OGY ha-
tarozat fogalmazta meg, a Nemzeti Természetvédelmi Alapterv pedig az dkologiai halozat
l1étesitésének céljat hatdrozta meg. E haldzat részei az igynevezett NATURA 2000 teriiletek
is. Az orszagos 0kologiai haldzat tobb térségi teriiletfelhasznalasi kategoriat érinthet, igy az
erdégazdalkodasi térség, a mezogazdasagi térség, s6t még a kapcsolodo nagy kiterjedési
zoldteriiletek révén a telepiilési térség egy része is részét képezheti az 6koldgiai haldzatnak.

» KIEMELTEN FONTOS ERZEKENY TERMESZETI TERULET

Az érzékeny természeti teriiletek bevezetésének, illetve orszagos szintii lehatarolasanak
célja, hogy az Ovezetbe tartozo, arra alkalmas foldrészleteken olyan természetkimélé gaz-
dalkodasi moédok megorzésére és fenntartasara legyen mod, amelyek biztositjak az éléhe-
lyek védelmét, a biologiai sokféleség, a tajképi és kultartorténeti értékek dsszehangolt meg-
Orzését. Az Orszagos Teriiletrendezési Terv az érzékeny természeti teriiletek koziil csak a
»kiemelten fontos” kategoridba tartozokat tartalmazza. Az Gvezetre vonatkozoan nincs kii-
16n teriiletrendezési eldiras, az dvezetben a tdmogatassal 0sztonzott természetkimélo gaz-
dalkodast elosegito 2/2002. (1. 23.) KoM—-FVM egyiittes rendeletet kell alkalmazni, amely
az érzékeny természeti teriileteken a meglévé miivelési ag tradicionalisan kialakult rendsze-
rének fenntartasa érdekében tartalmaz szabalyokat.

» KIVALO TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOTERULET
Az ovezet a legkivalobb mindségii €s termoképességli, arutermelésre legalkalmasabb
szant6foldi teriileteket foglalja magaban, amelyek agrodkologiai adottsagaikat, vagyis ag-
rarpotencialjukat tekintve kimagasloak és kdrnyezeti szempontbol legkevésbé érzékenyek.
Ezek az orszdg mezOogazdasagi arutermelésre legalkalmasabb teriiletei. Az Ovezetre vonat-
kozban az Orszagos Terliletrendezési Terv nem ad kiilon eldirast.
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Az dvezetet feltiintetd tervlap kiilon eldirasok nélkiil is segiti a kivald adottsagu foldterii-
letek fokozott védelmét, mivel tampontul szolgal egyrészt a kiemelt térségi és a megyei te-
riilletrendezési, valamint a telepiilésrendezési tervek készitése soran a kiilteriiletre vonatkozo
munkarészek elkészitéséhez, tovabba a mezdgazdasagi foldteriiletek csokkentésének szan-
déka, vagy kotelezettsége esetén az érintett térségek kivalasztasahoz.

KOMPLEX TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET

A komplex tajrehabilitaciot igényld teriiletek Gvezetét a hagyomanyos EK-DNy-i ipari
tengely és a Pécs — Komlo kornyéki iparteriiletek mentén a tobb évtizedes ipari termelés és
az azt kiszolgald banyaszat egyiittes jelenléte kovetkezményeképp kialakult Osszefiiggd,
maradanddan megvaltozott és karosodott teriiletek alkotjak. Ezen teriiletek egyrészt a ba-
nyak, ipari létesitmények bezarasa kovetkeztében funkciondlis valtozason mennek keresz-
tiil, masrészt a meddéhanyok és az ipartelepek kdrnyezeti szennyezése olyan szintet ért el,
hogy a rekultivacié halaszthatatlanna valt. Az ipari termelés aldl felszabaduld teriiletek tér-
ségi érdekill Bijrahasznositdsdnak modja ma még nem mindeniitt meghatarozott, az Gjrahasz-
nositasi célokrdl elsésorban a teriiletfejlesztési koncepcidknak, teriileti stratégidknak kell
donteni. Az ovezetre vonatkozo el6iras szerint a tajrehabilitaciot igényl6 teriileteken a taj-
kép védelme érdekében el kell késziteni a tajrendezési tervet, valamint elozetesen meg kell
hatdrozni az Gjrahasznositasi célt.

KIEMELTEN ERZEKENY FELSZIN ALATTI VIZMINOSEG-VEDELMI TERULET

A kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi teriilet Ovezete a felszin alatti vi-
zek mindségét érintd tevékenységekkel Osszefliggd egyes feladatokrol szold 33/2000. (II1.
17.) Korm. rendelet alapjan kertilt lehatarolasra. A rendelet célja a felszin alatti viz terhelé-
sének lehetség szerinti elkeriilése, a felszin alatti viz és a foldtani kdzeg szennyezésének
megel6zése, a bekovetkezett hatarértéket meghalado szennyezettség mértékének csokkenté-
se, megsziintetése, valamint ezek érdekében szabalyok megallapitdsa. A rendelet hatalya a
felszin alatti vizre és a foldtani kdzegre, a kockazatos anyagokra, valamint azon emberi te-
vékenységekre terjed ki, amelyeknek hatdsara kockazatos anyag keriilhet a felszin alatti
vizbe, foldtani kdzegbe. Orszagos szinten csak a ,,fokozottan érzékeny” kategoriaba tartozo
térségek lehatarolasa torténik meg, amelyen beliil a teriilet védelme érdekében elsésorban a
banyaszati tevékenység korlatozasara vonatkozo szabaly érvényes.

FELSZINI VIZEK VIZMINOSEG-VEDELMI VIZGYUJTO TERULETE

Az Ovezetbe a Fert6 to, a Velencei to és a Balaton vizgy(ijt6 teriilete tartozik, amelyekre
az Orszagos Teriiletrendezési Terv az agazati jogszabalyokban foglaltakon tilmenden to-
vabbi eloirasokat fogalmaz meg a viz mindségének védelme érdekében a szennyvizkezelés-
re vonatkozoan. A felsorolt hdrom nagy tavunk mindsithetd ugynevezett érzékeny felszini
viznek, amely megfeleld védelem nélkiil a kozeljovében eutroffa valhat.

b) Kiemelt térségi és megyei Ovezetek

VEDETT TERMESZETI TERULET

Az Ovezetben — a természetvédelmet szolgald jogszabalyokon kiviil — a banyaszat korlato-
zasara iranyul6 szabalyt kell érvényesiteni, amely szerint védett természeti teriilet 6vezetben
Uj kiilszini miivelésli banya nem 1étesithetd, meglévo kiilszini miivelésli banya teriilete (ba-
nyatelek) nem bdvithetd.

VEDETT TERMESZETI TERULET VEDOOVEZETE
Az dvezetre vonatkozoan nincs kiilon teriiletrendezési el6iras, a természet védelmérdl szo-
16 1996. évi LIII. torvény eldirasait kell érvényesiteni.

TERMESZETI TERULET
Az dvezetre vonatkozoan nincs kiilon teriiletrendezési eldiras, a természet védelmérdl szo-
16 1996. évi LIII. torvény eldirasait kell érvényesiteni.

OKOLOGIAI (ZOLD) FOLYOSO

Az dkologiai (zold) folyosd dvezete nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté. Nyilvan-
valo feltétele ez annak, hogy az dkologiai folyosé megtartsa 0sszefiiggd jellegét, egyes ele-
mei (erdéteriiletek, vizparti él6helyek, fasorok stb.) kapcsolata megmaradjon.



TERSEGI TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET

A térségi tajrehabilitaciot igényld teriilet Gvezete az ipari tevékenységekkel (jellemzden
banyaszattal) roncsolt feliiletek Gjrahasznositasa érdekében keriilhet kijelolésre. Az eldiras
azt a célt szolgalja, hogy a rehabilitacio olyan tijrahasznositasi célnak megfelelden torténjen,
amelyik el6z6en az érintett telepiilések egymassal 6sszehangolt telepiilésrendezési eszkoze-
iben meghatarozasra kertilt.

TAJKEPVEDELMI TERULET

A tajképvédelmi teriiletre vonatkozo eldiras szerint, az dvezetbe tartozé telepiilések helyi
¢épitési szabalyzatanak és szabalyozasi tervének a tajképet zavard épitmények és teriilet-
felhasznalasi modok tilalmara, illetve az épitmények tajba illesztésére vonatkozo szabalyo-
kat is tartalmazni kell. Ennek eszkdze lehet példaul a tajképet jelentdsen megvaltoztatd
épitmények terveihez készitendd latvanyterv kotelezo eldirasa.

TERSEGI HULLADEKLERAKO-HELY KIJELOLESEHEZ VIZSGALAT ALA VON-
HATO TERULET

A hulladékok kezelésérdl és hasznositasarol altalaban a hulladékgazdalkodasrol szolod
2000. évi XLIII. torvény intézkedik. A torvény végrehajtasaként kiadott miniszteri rendelet
— a hulladéklerakassal, valamint a hulladéklerakéval kapcsolatos egyes szabalyokrol, felté-
telekrol szolo 20/2006. (IV. 5.) KvVM rendelet — felsorolja azt, hogy milyen szempontokat
kell mérlegelni a hulladéklerakd helyének kivalasztasanal, tovabba mely teriileteken nem
lehet azt elhelyezni. A kizar6 tényezok korét a térségi jelentdségii hulladéklerakd helyek
vonatkozasaban az Orszdgos Teriiletrendezési Terv elfogadasarol szold térvény tovabbi
szempontokkal egészitette ki. A teriiletrendezési terv nevezett 6vezeti tervlapja azokat a te-
riileteket tlinteti fel, amelyek a kizar6 feltételek érvényesitése utan fennmaradtak. Az dveze-
ti lap jelentdsége abban van, hogy ilyen forman indirekt mdédon meghatarozta azokat a terti-
leteket, amelyek egyaltalan szoba johetnek tovabbi részletes vizsgalatok eredménye alapjan
regionalis hulladéklerako-hely kijeldlésére.

RENDSZERESEN BELVIZJARTA TERULET

Az Ovezetre vonatkozo eldiras szerint rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete altal érintett
telepiilések telepiilésrendezési eszkdzeinek készitése soran belvizrendezési munkarészt is
késziteni kell a viziigyi hatosag adatszolgaltatasa alapjan. A munkarész meglétét tervtana-
cson és a telepiilésrendezési terv egyeztetési folyamataban igy szamon lehet kérni. Az Sve-
zet teriiletén beépitésre szant teriilet csak kivételesen, a belvizrendezési munkarészben meg-
hatarozott feltételek teljesiilése esetén jelolheto ki.

HULLAMTER ES NY{LT ARTER
A hullamtér és nyilt artér 6vezetének egyetlen és 1ényeges szabalya, hogy a hullamtér és
nyilt artér ovezet teriiletén beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki.

CSUSZASVESZELYES TERULET
A csuszasveszélyes teriilet dvezetben beépitésre szant teriilet nem jelolhetd ki és kiilszini
miivelésli banya nem nyithato.

VIZEROZIONAK KITETT TERULET

A kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési tervekben a vizvezet6-vizzaro réteg valtako-
zéasa, a vizjaras megvaltozasa és a térfogat-valtozas kdvetkeztében vizerdzidonak kitett terii-
leteket fel kell tiintetni. A vizerdzionak kitett teriilet dvezetbe tartozo telepiilések veszélyez-
tetett teriiletein olyan teriiletfelhasznalést kell eldirni a telepiilés helyi épitési szabalyzataban
¢és szabalyozasi tervében, amely a vizer6zié mértékét csokkenti. Ilyen eldirasok lehetnek a
miivelési ag megvaltoztatasanak tilalmara, vagy korlatozasara vonatkozo szabalyok.

SZELEROZIONAK KITETT TERULET

Az Ovezetbe a lejtésviszonyok és a laza, homokos talaj és a felszinboritottsag hianya ko-
vetkeztében szélerozionak kitett teriiletek tartoznak. A szélerozionak kitett teriilet ovezetbe
tartozo telepiilések veszélyeztetett teriiletein olyan tertiletfelhasznalast kell eldirni a telepii-
lések helyi épitési szabalyzatdban és szabalyozasi tervében, amely a széler6zid mértékét
csokkenti. A jellemz0 eldirasok ebben az esetben is a miivelési agak valtoztatasanak leheto-
ségét korlatozzak (bar — az eldz6 dvezet vonatkozasaban is — meg kell jegyezni, hogy a he-
lyi épitési szabalyzat nem a legalkalmasabb eszkoz e célra).

[ |



= HONVEDELMI ES KATASZTROFAVEDELMI TERULET
Az Ovezetre vonatkozoan nincs kiilon teriiletrendezési eldiras, a honvédelemre és a ka-
tasztrofa-védelemre vonatkozo agazati jogszabalyok el6irasait kell érvényesiteni.

C) Uj kategoriak és ovezetek bevezetésének lehetdségei

A megyei 6nkormanyzati rendelettel elfogadott megyei teriiletrendezési tervek nem alkothat-
nak tetszés szerint térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakat és Gvezeteket, hanem csak azokat
hasznalhatjak, amelyeket az Orszagos Teriiletrendezési Tervrol szolo 2006. évi XXVI. torvény
tételesen felsorol a hozzajuk tartozo eldirasokkal egyiitt. Erre a megszoritdsra — a mar ismerte-
tett moédon — korabbi alkotmanybirdsagi hatarozatok kovetkeztében van sziikség, amelyek egy-
felél megerdsitették a teriiletrendezési tervek hierarchikus rendjét, masfeldl bizonyos vonatko-
zasokban megkototték a megyei onkormanyzat kezét. A megyei Onkormanyzat rendeletben
elfogadhatja a megye teriiletrendezési tervét, és ezt kotelezéen figyelembe kell venni a telepiilé-
si onkormanyzatoknak a telepiilésrendezési terveikben és helyi épitési szabalyzataikban, de a
megyei terv csak olyan teriiletrendezési szabalyokat alkothat meg, amelyre torvény feljogositja.

Uj térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és Gvezetek bevezetése tehat csak akkor lehetséges,
ha azokat az Orszagos Teriiletrendezési Terv megnevezi és szabalyaikat meghatarozza. Ahhoz,
hogy valamely 4gazati érdek megjelenitése térségi ovezet formajaban megtorténhessen, két
fontos szakmai feltételnek kell teljesiilnie:

a) az Ovezet térben egyértelmiien lehatarolhato legyen;
b) a lehatarolt térségre a teriiletfelhasznalasra, vagy a miiszaki infrastruktara létesitményeire
vonatkozd szabalyt (nem iranyelvet és nem ajanlést) lehessen hozzarendelni.

Az elmult évek tapasztalatai és kiilonosen a megyei teriiletrendezési tervek készitése sordn
felmeriilt igények alapjdan iij dvezetek bevezetésének sziikségessége meriilt fel orszagos és me-
gyei szinten. Szakmai elékészitésiik jelen jegyzet irasakor folyamatban van, varhatéoan az Or-
szagos Teriiletrendezési Terv soron kovetkezo feliilvizsgalata alkalmabol bevezetésre keriilnek.

» KULTURALIS OROKSEG SZEMPONTJABOL KIEMELTEN KEZELENDO OVEZET
(MUNKACIM)

A kulturalis 6rokség szempontjabol kiemelten kezelendd dvezetet azok a teriiletek alkot-
jak, ahol a kulturalis 6rokség kiilonbozo ,,rétegei” (a milemlékek, telepiilési, néprajzi érté-
kek, régészeti lelohelyek, kulturtajak) egyiittesen jelennek meg. A kulturalis 6rokség szem-
pontjabdl kiemelten kezelendd Gvezet a védendd 6rokségi elemek jellege, orszagos, vagy
térségi jelentGsége szerint meghatarozott térségi dvezetek rétegeibdl tevodik dssze. A térsé-
gi Ovezeteket az alabbi védelmi kategoriak alkotjak:

- vilagorokség-teriiletek és vilagorokség-varomanyos teriiletek,

- torténeti tajak, ezen beliil a védetté nyilvanitott térténeti tajak, illetve a kulturalis 6rokség
védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. térvényben megfogalmazott feltételeknek megfeleld,
torténeti tajként védendo teriiletek,

- torténeti telepiilések (azon telepiilések, ahol a telepiilésszerkezet, a telepiiléskarakter, a te-
lepiiléskép, az épitészeti értékek stirtisége indokolja az értékek egylittesként torténd keze-
1ését, védelmét).

* FELSZINI TERULETHASZNALATTAL JARO SZILARD ASVANYVAGYON TERU-
LET OVEZETE (MUNKACIM)

A teriiletrendezési tervek Ovezeteinek és eldirasainak tobbsége a kdrnyezetiink épitett és
természetes elemeinek mindségi javitasat szolgalja, kevésbé tartalmaznak eldirasokat a szin-
tén természeti kincsnek, illetve eréforrasnak tekinthetd és a gazdasag miikddése szempont-
jabol alapvetd fontossagu dsvanyi nyersanyagok védelmére, kitermelésiiket €s hasznositasu-
kat lehet6vé tevo teriileti feltételek biztositdsara. A kornyezet- és természetvédelem, vala-
mint a fejlesztés (jelen esetben a kitermelés) egymassal adott esetben iitk6z6 érdekének
Osszhangba hozasa €s egyensulyanak biztositasa érdekében valt sziikségessé egy olyan Gve-
zet meghatarozasa, amely az dsvanyi nyersanyagok esetében a miivelésbe vont teriileteket
és reménybeli eléfordulasok teriileteit tartalmazza. Az dvezeti tervlapon az ovezeti tartalom
az érintett telepiilések feltiintetésével jelenithetd meg.



Terlilet- és telepiilésrendezési ismeretek

= SIKVIDEKI ARAPASZTO TAROZO ES AZ ARTERI TAJGAZDALKODAS CELTE-
RULETEINEK OVEZETE (MUNKACIM)

A sikvidéki arapasztd tarozo és az artéri tajgazdalkodas célteriileteinek ovezete kijelolését
az arvizvédelem 0j koncepciojahoz valé illeszkedés indokolja. Az tigynevezett Uj Vasarhe-
lyi Terv szerint az arviz elleni védekezésnek nem egyediili formaja a toltések épitése €s
ezek folyamatos magasitasa, hanem az arviz szintjének csokkentése a vizek szétteritésével,
arra alkalmas mélyfekvést teriileteken kialakitott ideiglenes tdrozokba vald vezetésével is
lehetséges. Mind a tarozdk, mind az ideiglenesen elontdtt teriiletek nagy kiterjedésu létesit-
mények, amelyek atrendezik a tdgabb kornyezetiik teriiletfelhasznalési viszonyait, valtozta-
tasokat tesznek sziikségessé a kapcsolodoé miiszaki infrastruktara halozatokban, ezért a terii-
letrendezési tervekben valo feltlintetésiik (a térszerkezetbe valo illesztésiik) mindenképpen
indokolt.

A fentieken kiviil tovabbi kezdeményezések vannak példaul az ,,5.2.1. C) ,,Telepiilésrendszer”
cimi fejezetben felsorolt telepiilési térségfajtak lehatarolasara és megkiilonbozetett moédon vald
kezelésére, de ennek lehetdsége tovabbi vizsgalatokat igényel.

D) A teriiletfelhasznalas és az 6vezetek viszonya

A térségi szerkezeti terv és az ovezeti terviapok a teriiletrendezési terv szerves részei. Egy
adott térségre vonatkozoan érvényesek a szerkezeti terv teriiletfelhasznalasi kategoriainak el6-
irasai, tovabba mindazon dvezetek eldirasai, amelyekbe az adott térség beleesik, vagy maskép-
pen kifejezve, amelyek az adott térségre rafednek. A telepiilésrendezési tervekben ezért az
OTEK szerinti telepiilési ovezeteket a teriiletrendezési terv teriiletfelhaszndldsi kategéridi és
ovezeti tervlapjai egyiittes figyelembevételével kell meghatdrozni.

Az egymast atfedd térségi teriiletfelhasznaldsi kategoridk és ovezetek alkalmazasat a 12. sz.
abra mutatja be. Az abran egy terliletrendezési terv (tOrténetesen a Budapesti Agglomeracio
Teriiletrendezési Terve) szerkezeti tervének részlete lathatdé sematikusan, amelyre ravetitésre
kertilt a tajképvédelmi Gvezet és a zoldovezet. Lathato, hogy az emlitett ovezetek nemcsak kiil-
teriileti mez6- és erddgazdalkodasi teriileteket érintenek, hanem a telepiilési térségre is kiterjed-
nek, azon kiviil egymassal is atfednek. A telepiilésszerkezeti tervnek, dvezeti tervnek és helyi
¢épitési szabalyzatnak tehat egyidejileg a térségi teriiletfelhasznaldsi kategoéridknak és adott
esetben tobb térségi ovezetre vonatkozod eldirasoknak is meg kell felelnitik.

Teruletfelhasznalasi kategoriak
és Ovezetek O0sszefuggése
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5.2.3 Térségi teriiletrendezési szabalyzat

A térségi szerkezeti tervre €s a térségi ovezetekre vonatkozo eldirasok Osszességét térségi te-
riiletrendezési szabalyzatnak nevezziik. Megjelenési forméajukat tekintve ezek az Orszagos Terii-
letrendezési Terv, a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Terve és a Budapesti Agg-
lomeracid Teriiletrendezési Terve esetében az emlitett terveket jovahagyod torvény, egyéb terii-
letrendezési tervek esetében a megyei dnkormanyzati rendelet eldirasait jelentik.

5.3 Elfogadasra nem keriilé6 munkarészek
5.3.1 Alatamaszt6 munkarészek

A) Vizsgalatok, elemzések

A teriiletrendezési tervek készitése mas teriileti tervekhez és telepiilésrendezési tervekhez ha-
sonloan a tervezés ald vont térség adottsdagainak feltdrasdaval indul. Ennek soran vizsgalni kell:

a) atagabb térségi Osszefliggéseket és kiils kapcsolatokat;

b) az elézményeket (a térséget érintd teriileti tervek, agazati koncepciok és programok, va-
lamint a feladat szempontjabol jelentds telepiilésfejlesztési koncepciok és telepiilésrende-
z¢si tervek gyljtése és értékelése),

¢) mindazokat a tényezéket agazatonként, amelyeknek a teriiletek felhasznalasara és a mii-
szaki infrastruktura halozatok elrendezésére kihatasuk lehet, igy az adott térségre vonat-
kozo teriiletrendezési terv elkészitéséhez sziikségesek. Ezek kiilonosen
- természetfoldrajzi (éghajlati, foldtani, vizrajzi, domborzati, taji stb.) adottsagok, a te-

lepiilések fobb adatai, a telepiilésrendszerben betoltott szerepiik, demografiai alapada-
tok, a természetes €s épitett kornyezeti elemek allapota, a kulturalis 6rokség (miiem-
Iékek, régészeti lelohelyek stb.) elemei,

- a gazdasag jellemz6 adatai (ipar, kereskedelem, mezégazdasag, erdégazdasag, vada-
szat, halaszat, iidiilés, idegenforgalom),

- avizgazdalkodas létesitményei (arviz- és belvizvédelem, vizellatas, szennyvizelveze-
tés, szennyviztisztitas, szennyviz- és szennyviziszap elhelyezés, felszini és felszin
alatti vizkészletek rendelkezésre allasa),

- az energiaellatas létesitményei (eromiivek, termékvezetékek, fogado és elosztod allo-
masok stb.),

- akozlekedés létesitményei (kdzuti-, vasuti-, 1égi és vizi kozlekedés),

- az informaci6-aramlas térségi jelentdségii 1étesitményei (postaszolgalat, tavkozlés és
informatikai ellatottsag),

- ahonvédelem, tlizvédelem és polgari védelem létesitményei;

d) a térségi teriiletfelhasznalast a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak figyelembevételé-
vel;
e) ataj meglévo terhelését és terhelhetoségét.

B) Miileirasok, indoklasok

A vizsgalatokon kiviil megalapozé munkarészeknek tekintjiik tovabba
- atervhez késziil6 szakagi javaslatokat és azok miileirésait,
- az elfogadasra keriil6 munkarészekre vonatkozo6 6sszefoglalo indoklast,
- az egyeztetd eljaras eredményének bemutatasat, amely az egyes munkafazisok dokumen-

srer

kell csatolni).

A tervezési dokumentaciohoz kell csatolni tovabba:
- a tervezd nyilatkozatat arrol, hogy a teriiletrendezési terv megfelel az Orszagos Teriilet-
rendezési Terv elfogadasardl szolo 2003. évi XXVI. térvénynek, valamint
- atervtandcs szakvéleményét (allasfoglalasat).



5.3.2  Teriileti (kdornyezeti, tarsadalmi, gazdasagi) hatasvizsgalat

A torvény kihirdetése oOta a teriiletrendezési tervek mindkét fazisaban, kiilon munkarészben
elemezni kell a teriiletrendezési terv dltal varhatoan érintett kornyezeti-, tarsadalmi- és gazda-
sdagi viszonyokat, konfliktushelyzeteket a szakmai €s tarsadalmi egyeztetésekben résztvevok,
valamint a dontéshozok szamara. Abbdl, hogy a teriileti hatasvizsgalat a terliletrendezési terv
alatdmasztdé munkarészeként késziil, az kdvetkezik, hogy tartalmi kovetelményeit a teriiletfej-
lesztési koncepciok, programok és a teriiletrendezési tervek tartalmi kdvetelményeirdl szolod
18/1998. (VI. 25.) KTM rendelet keretében, annak kiegészitésével kell meghatarozni, tovabba
nem keriil kiilon egyeztetésre és elfogadasra, hanem a teriiletrendezési terv egészének egyezte-
tésére és elfogadasara vonatkozo eljarasi szabalyok vonatkoznak értelemszeriien r4 is.

A teriileti hatdsvizsgdlat nem tévesztendd oOssze a kornyezeti hatdasvizsgdlatrol szolo
20/2001.(11.14.) Korm. rendeletben meghatdrozott elozetes és részletes kornyezeti hatasvizsgd-
lattal, mert ezekre egy késobbi fazisban, a konkrét tevékenységek, illetve a megvaldsitasukhoz
sziikséges 1étesitmények engedélyezése idoszakaban van sziikség, valamint nem azonos a kor-
nyezet védelmének altalanos szabalyairol sz6lo 1995. évi LIII. torvény 27. és 43. §-aban a terii-
letrendezési tervekhez eloirt kornyezetvédelmi fejezettel, illetve vizsgalati elemzéssel. Ez utdb-
bival kapcsolatban meg kell jegyezni, hogy a teriileti hatasvizsgalat a kdrnyezeti, tarsadalmi €s
gazdasagi hatasokat egyarant értékeli, ezért komplexebb az emlitett vizsgalati elemzésnél.
Amennyiben a teriileti hatasvizsgalat kornyezetvédelmi része (fejezete) megfelel a kornyezetvé-
delmi torvényben meghatarozott vizsgalati elemzésnek, akkor a teriileti hatasvizsgalat a kdrnye-
zetvédelmi torvény kovetelményének is eleget tesz, és igy sziikségtelenné valik emellett kiilon
kornyezetvédelmi vizsgalati elemzést is késziteni.

Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 2001-ben a 2001/42/EK szam alatt irdanyelvet adott ki az
wegyes tervek, illetve programok kérnyezetre gyakorolt hatdisainak vizsgalatarol” és ennek
magyarorszdgi adaptdlisdt a hasonlo targyi 2/2005.(1.11.) Korm. rendelet végezte el. Erte-
lemszertien a teriileti hatasvizsgalat kornyezeti fejezetét — a lehetséges mértékig és modon — az
emlitett kormanyrendeletben foglalt legijabb kovetelményeknek megfeleléen kell elkésziteni.

5.3.3 Teriiletrendezési intézkedési javaslat

A terv készitése soran a terv kidolgozasaért felelds szerv, vagy a tervet kidolgozo tervezo ré-
sz&r6l a javaslattevd fazisban felmeriilhetnek olyan szempontok vagy feladatok, amelyeket a
tovabbi tervezések sordn figyelembe kellene venni, illetoleg a terv érvényesitése érdekében
célszerii eloirni. Gyakori az is, hogy a terv elfogadasdnak folyamataban a dontésre jogosult
testiilet tagjai olyan modositd javaslatokkal és felvetésekkel élnek, amelyeknek kozik van
ugyan a targyalt tervhez, de figyelembe vételiik a tervben nem lehetséges (jellegiik folytan nem
lehetnek részei a teriiletrendezési szabalyzatnak). Indokolt esetben ezek teriiletrendezési intéz-
kedési javaslat formajaban dokumentalhatok és alacsonyabb szinten — torvénnyel jovahagyott
teriiletrendezési terv esetén orszaggyiilési hatarozattal, mas tervek esetén megyei dnkormanyzati
hatarozattal — megerésitést is nyerhetnek. A teriiletrendezési intézkedési javaslat készitése nem
kotelezd, de célszerii és egy lehetséges formdja a terv érvényesitését eldsegitd olyan javaslatok
befogadasanak, amellyel tulajdonképpen a tervet elfogadd szerv sajat apparatusa szamara irja
el6 tovabbi feladatok végrehajtasat.

5.3.4 Iranyelvek

A torvény els6é megjelenésekor ugy fogalmazott, hogy az Orszaggyiilés ,,...elfogadja az orsza-
gos, valamint a kiemelt térségekre vonatkoz¢ teriiletrendezési terveket, torvényben meghataroz-
za azok dnkormanyzatokra is kdtelezd elemeit.” A mondat masodik felét sokan ugy értelmezték,
hogy az Orszaggytlés elé komplett tervi dokumentumnak kell keriilnie, amelyet az Orszaggyti-
1és hatarozattal elfogad, majd kiilon térvényt alkot arrdl, hogy ebbdl mi kotelezo az dnkormany-
zatok szamara. A torvény egy késobbi modositasa soran ez a kitétel elhagyasra kertilt. Egyér-
telmiivé valt ezaltal, hogy a teriiletrendezési tervek egyes rajzi €s szoveges munkarészei (ponto-
sabban azokbol az elfogadasra javasolt elemek) egységes egészet képeznek, jovahagyasuk azo-
nos szinten, torvénnyel torténik. Természetesen ez azt jelenti, hogy a terv elfogadasarél szo6ld
torvénybe csak olyan elemek keriilhetnek bele, amelyek kodifikacioés szempontbol a tdrvénybe
illenek, vagyis konkrét el6iras rendelheté hozzajuk.
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Joggal vethet fel az a kérdés, hogy vajon az ilyen tipusi dokumentumok (teriiletrendezési
tervek) minden részlete alkalmas-e arra, hogy azokrol a képviselok vitatkozzanak egymassal és
az eldterjesztovel. Kell-e vajon olyan kérdésekben torvényt hozatni, hogy valamilyen térségi
érdek érvényesitése szempontjabdl meghatarozott ovezetben lehet-e beépitésre szant teriiletet
kijeldlni, vagy a szoban forgd dvezet hatara az adott helyen jol van-e meghtizva. Egyes vélemé-
nyek szerint az ilyen tipusu szakmai kérdések helyett csak a stratégiai jelentdségii munkarésze-
ket kellene az Orszaggytilés elé terjeszteni, és a terv szakmai jellegli részleteit illetden azok
jovahagyasat alacsonyabb szintre lehetne helyezni. Mindaddig azonban, amig az énkormany-
zatokrol szo6l6 1990. évi LXV. térvény alapjan a teriiletek felhasznalasara és a miiszaki infrast-
ruktara rendszerekre vonatkozoan térségi érdekbdl korlatozd intézkedéseket csak torvényben
lehet el6irni, mas lehetdség nem marad a térségi szempontok érvényesitésére, mint a teriiletren-
dezési terv valamennyi szabalyozasi elemének térvényi szintii megerdsitése.

Gyakran fogalmazodik meg az a kritika a megyei teriiletrendezési tervek késziti részérol,
hogy a torvény altal hasznalni engedett teriiletfelhasznalasi kategoridk és dvezetek, és kiillondsen
a hozzajuk rendelhetd szabalyok nem adnak lehetséget a megyék eltérd adottsagaibol kovetke-
70 sajatos Ovezetek €s eldirasok képzésére, illetve érvényesitésére. Ennek a valés problémanak
megoldasara sziiletett az a torvényi eldirdas, amely lehetéséget ad a megyei onkormadnyzatok
szdmdra, hogy a torvény altal megengedett kereteken kiviili, szamukra még fontos teriiletren-
dezési szabdlyokat ajanldasként, vagy intézkedési javaslatként fogalmazzak meg, és azt megyei
Oonkormanyzati hatarozattal er6sitsék meg. A megyei onkormanyzat hatdrozata nem kotelezo
érvenyii a telepiilési onkormdnyzat szamdra, de iranyado, orientdlo jelentdsége mindenkép-
pen van. Kétségtelen, hogy ez a lehetdség nem teljes értékli a térségi érdekek érvényesitése
szempontjabol, de a helyi 6nkormanyzatokrol sz616 1990. évi LXV. térvényben foglaltak alap-
jan mas alkotmanyossagi lehetdség nincsen. A megyei tervek szamottevo része élt az ajanlasok
lehetdségével, amelyek tartalmilag igen fontos elemeivé valtak a terveknek.

A tovabblépés lehetséges ttja lehet az, hogy az Orszagos Terliletrendezési Terv egy-egy dve-
zetre vonatkozoan tobb szabalyozasi eldirasi valtozatot adna a megyei tervezés szamara. A me-
gyei tervben a helyi viszonyoknak és adottsagoknak legmegfelelobb szabaly kivalasztasara
nyilna lehet6ség az adott 6vezetre vonatkozo eldiras-valtozatokbol. Amennyiben ez a modszer
megfelel az alkotmanyossagi kovetelményeknek, tobb — ma csak ajanlasként szerepld — teriilet-
specifikus kdvetelménybdl eldirast lehetne formalni.

5.4 Jelkulcs és abrazolas

A teriiletrendezési tervek esetében a telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervezési gya-
korlattol eltéréen a szerkezeti terviapon nem kell a meglévd és tervezett tartalmi elemeket
megkiilonboztetett modon jelolni. Ennek az a magyarazata, hogy a teriiletrendezési tervek egy
hosszu tavon, vagy éppen nagy tavlatban megvaldsuld jovoképet vazolnak fel, amelynek meg-
valdsulasa az egyes tervi elemek vonatkozasaban folyamatosan és eltérd iitemezésben varhato,
aminek kovetkeztében a teriiletrendezési terv elfogadasanak pillanataban tervezettnek jelolt
allapot néhany éven beliill megvaltozik. A teriiletrendezési terv megalapozé munkarészeiként
késziilo szakagi tervlapokon természetesen helye van a meglévo és tervezett allapot bemutata-
sanak.

A teriiletrendezési terveknél hasznalatos nagy méretaranyu alaptérképek nem teszik lehetévé a
tervi elemek telekhatar, vagy foldrészlet-hatar pontossaggal torténd meghatarozasat, a korabbi-
akban kifejtettek szerint ez nem is a teriiletrendezési tervek feladata. Ett6l fiiggetleniil a méret-
arany adta lehetdségeken beliil torekedni kell a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és oveze-
tek hataranak minél egyértelmiibb meghatarozasara. Ennek a kovetelménynek gy lehet eleget
tenni, ha a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakat és Gvezeteket lehetdség szerint ugynevezett
térkép-terepazonos vonalakkal, vagy jogi hatarvonalakkal hataroljuk le. Egy vizfolyas, vagy egy
adott telepiilés igazgatasi hatara mentén kijelolt hatarvonal az alaptérkép méretaranyatdl és pon-
tossagatol fiiggetleniil egyértelmiivé teszi a szoban forgd hatarvonal természetben elfoglalt he-
lyét.



A nagy méretardany miatt élni kell a szimbolumok alkalmazasdanak lehetiségével olyan eset-
ben, amikor egy adott épitményt — jelentdségénél fogva — mindenképpen fel kell tiintetni a ter-
ven, de az épitmény altal igénybe vett teriileteket nem lehet lehatarolni a terv 1éptékének megfe-
leléen azok kis kiterjedése miatt. Ez vonatkozik a telepiilési térségeknek az orszagos tervben
valé abrazolasara is. Az Orszagos Teriiletrendezési Terv az 1000 ha-nal nagyobb telepiilési
térségeket teriiletaranyosan lehatarolta. A telepiilési térség definicidjanak megfelelden a telepii-
1ési teriiletek lehatarolasa nem az alaptérkép szerinti belteriileti hatar mentén, hanem a vonatko-
z0 telepiilésrendezési terv alapjan tortént, figyelemmel a kdzponti belteriilethez csatlakozé be-
épitésre szant fejlesztési teriiletekre is. Az 1000 ha-nal kisebb kiterjedésii tobbi telepiilés a terii-
leti nagysag szerint megkiilonboztetett szimbolummal keriilt feltiintetésre, fiiggetleniil az adott
telepiilés kozigazgatasi besorolasatdl, hiszen a telepiilés kozigazgatasi besoroldsa nem fiiggveé-
nye térbeli kiterjedésének.

A teriiletrendezési terv méretaranyabol kovetkezo korladtok miatt meg kellett hatarozni a leg-
kisebb dabrazolhato teriiletegységet, amely az orszag teriiletrendezési terve esetében 1000 ha, a
kiemelt térség és megye tervében 50 ha nagysagl teriilet. Az 1000 ha-os teriiletnagysag az
M =1:500 000 méretaranyu alaptérképen egy kb. 6x6 mm nagysagu négyzetnek, illetve kb.
7 mm atmérdji kornek, az 50 ha teriiletnagysag az M =1 : 50 000 méretaranyt alaptérképen
egy 14x14 mm nagysagl négyzetnek, illetve 16 mm atmérdji kornek felel meg. Ennél kisebb
teriiletet igénybevevo teriiletfelhasznalasi elemmel a teriiletrendezési tervek nem foglalkoznak.
Természetesen a teriiletrendezési tervben — kis mérete folytin — nem feltiintetett
teriiletfelhasznalasi elem a valosagban Iétezik, és az alacsonyabb szintli teriiletrendezési tervben,
vagy végs6 soron a telepiilésrendezési tervben megjelenitésre keriil. "

A teriiletrendezési tervek készitéséhez az allami térképeket €s az allami alapadatokat kell fel-
hasznalni. A teriiletrendezési tervek elfogadasra keriild rajzi munkarészeit az ugynevezett
DTA 50 szabvany szerinti, M =1 : 50 000 méretaranyt alaptérképi tartalmat hordoz6 digitdlis
topogrdfiai alaptérképen kell kidolgozni térinformatikai modszerrel. Ugyanakkor az OTEK a
telepiilésrendezési tervekhez — a tervek megndvekedett jelentdsége és az ingatlantulajdon hasz-
nalatdra vonatkozo alapvetd rendelkezéseik miatt — a foldhivatalok altal zaradékolt ingatlan
nyilvantartasi (kataszteri) alaptérkép hasznalatat irja el6. E két, kiilonbozé szabvany szerint
késziilé alaptérkép-fajta megneheziti a teriiletrendezési tervek tartalmanak atvezetését a telepii-
lésrendezési tervekbe, tovabba a teriilet- és telepiilésrendezési tervekhez egyarant hasznalhato
teriileti informacids rendszerek kialakitasat, valamint 6sszehangolt és hatékony mukddtetését.
Sziikséges ezért a teriiletrendezési tervekhez hasznalt, igynevezett ,,DTA 50-es”, és a telepiilés-
rendezési tervekhez hasznalt foldhivatali alaptérképek tartalmi kozelitése. E szakfeladatban két
tarca is érintett, mivel a foldmérési és térképészeti tevékenység allami feladatanak felelGssége
megosztott a foldmivelésiigyi és vidékfejlesztési miniszter, valamint a honvédelmi miniszter
kozott.

A teriiletrendezési tervekhez eldirt M = 1 : 50 000 méretaranyu alaptérképi tartalom azt jelen-
ti, hogy ez a tartalma egyarant az orszagos szintii és a megyei szintii terliletrendezési terveknek,
a tervezéshez és a dokumentalashoz hasznalt kiillonb6z6 méretarany az alaptérkép kicsinyitésé-
vel, illetve nagyitasaval jon létre. A DTA 50 szabvany szerinti alaptérkép kiegészités, illetve
valtoztatas nélkiil nem alkalmas a teriiletrendezési tervezési feladatokhoz, mivel nem tartalmaz-
za a telepiilések igazgatasi terliletének és belteriiletének hatarat.

13 Az abrazolhato teriiletnagysag tulajdonképpen a terv részletgazdagsagat (a kép felbontasat) fejezi ki, ezért nem indokolt az, hogy a megyei terv a
fentiek szerint kisebb felbontoképességii, mint az orszagos szintli terv. (A tervezési gyakorlat nem is veszi ezt a szabalyt tul mereven.) Célszeriibb
lenne ezért abbdl kiindulni, hogy mi legyen az a legkisebb folt (elemi képkocka), amit egy teriiletrendezési terv abrazolhat. Ha ezt egy 5x5 mm-es
négyzetnek vessziik — ez megfelel az tigynevezett kockasfiizet egy négyzetének — akkor ez a teriiletnagysag a megyei terv léptékében 6,25 ha, az
orszagos terv léptékében 625 ha =6,25 km2) nagysagu teriiletet jelent. Az alaptérképek mindségének és pontossaganak javulasa, a tavérzékelési
modszerek fejlédése lehetdséget fog adni, hogy az dbrazolhato legkisebb teriiletnagysag értéket tovabb csokkentsiik, de ugyanakkor vigyazni kell arra
is, hogy a teriiletrendezési tervek keret-jellege megmaradjon és ne menjenek bele olyan részletekbe, ami mar a telepiilésrendezési tervek feladata. A
legkisebb elemi folt abrazolasanak a teriiletfelhasznalas esetében van elsésorban jelentdsége. és szerepe. Az ugynevezett nyomvonalas létesitmények
esetében a terven feltiintetett nyomvonal szélességi mérete keskenyebb a fent emlitett elemi képkocka oldalméreténél (5 mm-nél), mégis abrazolasra

kertilnek. Tulajdonképpen ezek is szimbolumok, mert Iényegesen vastagabbak a valosagos méretnél.
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Az orszagos terv szdmos Ovezet hatarat jeldli ki jogi hatdrvonalak mentén, igy ezek ismerete
elengedhetetlen. Az alaptérképeket ezért a tervezOk mas adatbazisok felhasznalasaval kiegészi-
tik, illetve a meglévd alaptérképi tartalmat adott esetben csokkentik a terv jobb olvashatdsaga
érdekében.

A 13/a és 13/b sz. dbra a teriilet- és telepiilésrendezésben haszndlatos jellemzd alaptérképek
jellegének és részletezettségének kiilonbségét érzékelteti. (Az abrat a VATI Informatikai és
Informécidszolgaltatasi Igazgatosaga szerkesztette, lasd CD melléklet!)

A fentiektdl fliggetleniil ma még megallapithato, hogy az allami alaptérképek naprakészsége,
pontossaga, digitalizaltsagi foka sok kivannivaldt hagy maga utan. Ugyancsak nehézséget jelent
a teriileti tervezésben az orszaghataron atnyulo szelvények "egyoldaliisaga", a csatlakozo hata-
ron tuli teriileteken megmutatkozo tartalmi hianya. Mindezek hozzajarulnak ahhoz, hogy a terti-
letrendezési tervek tartalmanak térbeli pontossaga még nem éri el azt a szintet, amelyet az al-
kalmazott alaptérkép méretaranya és részletezettsége dnmagaban lehetové tenne.

Magyarorszagon megkezd6dott és évek ota folyamatban van az tigynevezett Nemzeti Katasz-
teri Program végrehajtisa, amelynek keretében megtorténik a meglévd térképi dllomanyok
digitdlis térképpé torténd dtalakitisa, ami altal lehetévé valik az ingatlan-nyilvantartas integralt
informatikai alapon torténd kezelése, tovabba biztosithatdak a nemzetgazdasag valamennyi
agazata szamara a tervezéshez és a térinformatikai rendszerekhez sziikséges térképi alapok.

Az alaptérképek mellett fontos informacidt hordoznak a teriiletrendezési tervezés szamara a
tavérzékelési adatok (trfelvételek, 1égifényképek), amelyek tematikus tartalmukkal segitséget
nyujtanak a teriileti adottsagok feltarasahoz.

5.5 A tervkészités folyamata
5.5.1 Az egyes lépések

A tervezési folyamat egyes szakaszaira vonatkozo6 alapveto rendelkezéseket a mar korabban
idézett jogszabaly, a teriiletfejlesztési koncepciok és programok, valamint a teriiletrendezési
tervek egyeztetésének és elfogadasanak rendjérdl szolo 184/1996. (XII. 11.) Korm. rendelet
tartalmazza. Gyakorlati szempontbol a tervek készitésének folyamata az alabbiak szerint irhato
le a megbizas kiaddsatol a terv elfogaddsdig:

a) megbizas kiadasa, szerz6déskotés (tartalmi és egyéb kdvetelmények, hataridék meghata-
rozasa),

b) az el6készitd fazisba tartozdé munkarészek elkészitése, tervtanacsnak valdé bemutatasa, az
egyeztetési dokumentacié Osszeallitasa, egyeztetése (elsé kor), ezek alapjan torténd vég-
legesitése, a megbizo altali elfogadasa, elhelyezése a dokumentacios kozpontban,

¢) ajavaslattevo fazisba tartozé munkarészek elkészitése, tervtanacsnak valo bemutatasa, az
egyeztetési dokumentacid Osszeallitasa, egyeztetése (masodik kor), ezek alapjan torténd
véglegesitése, elhelyezése a dokumentacids kdzpontban,

d) a terv elfogadasara vonatkozo6 elbterjesztés elkészitése, egyeztetése, benyujtasa a terv el-
fogadasara jogosult testiiletnek (orszaggyiilés, vagy megyei onkormanyzat kozgyiilése),

e) a terv elfogadasa az elfogadasra jogosult testiilet m{ikodési rendje szerinti eljarasban, az
eljaras soran torténd valtoztatasok atvezetése a terven,

f) ajovahagyo hatarozat és a terv megjelentetése, végiil

g) a jovahagy6 hatarozat csatolasa a tervhez, a terv elhelyezése a dokumentacids kdzpontban.

Az elfogadott terv idOszakos feliilvizsgalata soran is a fenti eljarast kell kovetni azzal a kii-
16nbséggel, hogy az eldkészitd fazisban az idokozben bekovetkezett valtozasok felmérése és a
terv modositasara iranyuld javaslatok gyiijtése és értékelése kap nagyobb hangsulyt. A teriilet-
rendezési terv mindkét munkafazisat véleményeztetni, illetve egyeztetni kell. A teriiletrendezési
terv kidolgozasanak és modositasanak koltségeit — eltéré megallapodas vagy rendelkezés hia-
nyaban — a kidolgozasra, vagy a modositassal érintett terv kidolgozasara kotelezett viseli.



5.5.2 A dokumentalas altalanos szabalyai

A teriiletrendezési terv elkészitésével megbizott szervezetnek az elvégzett munkdt a megbizo
szdmdra és a késobbi archivdlas érdekében dokumentdlni kell. Ennek részleteit a megbizasra
vonatkozd szerzodésben rogziteni kell az alabbi altalanos szabalyok figyelembevételével:

a) az egyes munkafazisok eredményét kiilon kell dokumentalni, a munkafazison beliil az
egyes munkarészek dsszevonhatok;

b) elkiilonitheté modon kell dokumentalni az elfogadoé szerv altal jovahagyasra keriild mun-
karészeket;

¢) a példanyszam meghatarozasanal figyelembe kell venni mas jogszabalyban meghatarozott
egyeztetési és tajékoztatasi kotelezettséget;

d) a hagyomanyos mod mellett a magneses adathordozén torténd dokumentalast is alkalmaz-
ni kell;

e) a terliletrendezési tervek elfogadasra keriil6 rajzi munkarészeinek a hiteles példanyait az
alabbi jellemz6 méretaranyban kell megjeleniteni:
- az orszag teriiletrendezési terve: M =1 : 500 000,
- régid, kiemelt térség, megye vagy megye egy térségének teriiletrendezési terve:

M=1:100 000 - 1: 50 000.

5.5.3 Egyeztetés és elfogadas

A teriiletrendezési terv mindkét munkafazisat egyeztetni kell az erre vonatkozo szabalyok sze-
rint. Az egyeztetés céljara ugynevezett egyeztetési dokumentdciot kell osszedllitani, ami a
munkafazisban elgirt tartalmi kdvetelményeknek megfeleléen elkészitett munkarészek 1ényegé-
nek Osszefoglalasat tartalmazza szerkesztett, kozértheté formaban. A megbizonak gondoskodnia
kell arrdl, hogy az eredeti méretaranyu tervlapokat és rajzi mellékleteket tartalmazo teljes do-
kumentacié megtekinthetd legyen.

A kidolgozott és a véleményezd szervekkel egyeztetett teriiletrendezési tervet ,tervezet” for-
maban (térvénytervezet, vagy megyei Onkormanyzati rendelet-tervezet) a terv elfogadasara jo-
gosult testiilet elé kell terjeszteni. Torvénnyel elfogadott terv esetében a teriiletrendezésért fele-
16s miniszter el6szor a Kormany elé terjeszti a tervet a Kormany iigyrendjének megfeleld elja-
rasban. A kormany — egyetértése esetén — a teriiletrendezési terv elfogadasarol szolo torvényja-
vaslatot az Orszaggylés elé terjeszti, ahol a torvényjavaslat targyaldsa és elfogadasa a Orszag-
gyllés hazszabalyanak megfelelé modon torténik.

A teriiletrendezési tervek készitése és egyeztetése hosszu idot vesz igénybe a feladat nagy ter-
vezO1 apparatust igénylé Osszetettsége, az érdekeltek és érintettek nagy szama, a tervezés €s
egyeztetés soran felmeriild problémak jellege és mennyisége, valamint a jovahagyasi procedura
onmagaban is hosszadalmas volta miatt. Utemezett teljesitést, gordiilékeny egyeztetést, a véle-
ményezésre biztositott — viszonylag hosszu — hataridok fegyelmezett megtartasat és az elfoga-
dasra jogosult testiilet pozitiv hozzaallasat feltételezve is 2 — 3 év kell ahhoz, hogy egy teriilet-
rendezési terv eljusson a megbizastol az elfogadasig. A gyakorlat azt mutatja, hogy az idealis-
nak tekinthetd munkamenet rendszerint nem tarthato, elsdsorban az egyeztetési folyamat elhi-
zodasa miatt. Ennek sok oka lehet, de a legfébb mégis az, hogy a teriiletrendezési terv alapveto-
en érint agazati és onkormanyzati érdekeket (korlatozza, vagy feltételekhez koti ezek érvényesi-
tését), igy altalaban jelentds ellenallas tapasztalhatd a tervvel szemben, €s konszenzusra csak
hosszas egyeztetéseken at lehet eljutni.

Az elfogadott teriiletrendezési tervet kozzé kell tenni. Torvénnyel elfogadott terv esetén a
Magyar K6z16nyben, megyei 6nkormanyzati rendelettel elfogadott terv esetében vagy az érintett
megyei dnkormanyzatok hivatalos értesitdjében, vagy a szervezeti és miikodési szabalyzatukban
megallapitott médon. A Magyar Ko6zI1ony a terv eredeti méretaranyu térképlapjainak kicsinyitett
valtozatat képes csak megjelentetni, ezért biztositani kell az eredeti méretaranyu és hitelesitett
tervlapokhoz vald hozzaférést, vagy azokrdl hiteles masolat kérésének lehetdségét. Ez a feladat
— tobbek kozott — az orszagos Dokumentacios Kozpontra harul.
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5.5.4 A Dokumentacidos Kozpont

A Dokumentacios Kozpont 1étrehozasat az tette sziikségessé, hogy a privatizacidé kovetkezté-
ben megsziint allami és Gigynevezett tanacsi tervezd vallalatok tervezési anyagarol annak idején
nem tortént intézményesen gondoskodas. Ennek kovetkeztében potolhatatlan miiszaki doku-
mentaciok kallodtak az orszagban, amelyek megmentése orszagos érdek volt. Ennek felismerése
utan a Kormany ugy rendelkezett, hogy a teriiletfejlesztési koncepciok, programok, a teriiletren-
dezési tervek, a telepiilésrendezési tervek, valamint az épitésiigyi-miiszaki dokumentdciok
megérzésérdl és hasznositisdrol a VATI Magyar Regiondlis Fejlesztési és Urbanisztikai Kht.
(1016 Budapest, Gellérthegy u. 30-32.) keretei kozott, a meglévd tervtar bazisan 1étrehozandd
orszagos hataskorl épitésiigyi €s teriileti miiszaki informacios kdzpont, a Dokumentdcios Koz-
pont utjan kell gondoskodni. (A Dokumentacidos Kozpont 1étrehozasaval a Kormany tulajdon-
képpen a valamikori Epitésiigyi és Varosfejlesztési Minisztériumban kivaléan mikodott koz-
ponti tervtar — kibdvitett hataskor(i — utodjat teremtette meg.)

A kormanyrendelet értelmében az elfogadasra, illetve jovahagyasra jogosult szerv a dokumen-
tacio készitésének megkezdésérdl, valamint elkészitésérél koteles értesiteni a VATI Kht.-t, ez
utobbi esetben az elfogadott, illetve az elfogadasnak megfelelden sziikség szerint atdolgozott
dokumentaci6 egy-egy példanyanak és az elfogadasi hatarozatnak egyidejii megkiildésével. A
dokumentaciot a teriileti és telepiilésrendezési tervek esetében az elfogadast illetve jovahagyast,
épitmények esetében a hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetd 90 napon belill kell egy pél-
danyban a VATI Kht. részére megkiildeni.

A Dokumentacios Kozpont mitkddésének szabalyait az épitésiigyi-miiszaki dokumentaciok
megOrzésérol és hasznositasarol szold 181/1999. (XII. 13.) Korm. rendelet, valamint a tertilet-
fejlesztési koncepciok, programok és a teriiletrendezési tervek nyilvantartasardl, tovabba az
épitésiigyi-miiszaki dokumentaciok megérzésének és hasznositasanak részletes szabalyairdl
5/2000. (II. 11.) FVM rendelet tartalmazza.

6 A teriiletrendezési dontések érvényesitése

6.1 A léptékvaltas problémaja

A teriiletrendezési terveket elfogadd jogszabalyok (torvények és megyei dnkormanyzati ren-
deletek) sajatosak abbol a szempontbol, hogy rajzi mellékletekkel, az igynevezett térségi szer-
kezeti tervvel és térségi ovezeti tervlapokkal egésziilnek ki. A rajzi mellékletek a jogszabalyok
Iényegi részét képezik, mert az infrastrukturalis 1étesitmények térbeli rendje, az egyes térségi
teriiletfelhasznélasi kategoridk és Ovezetek kiterjedése mas modon szemléletesen nem lenne
abrazolhato.

A teriiletrendezési tervek az infrastrukturalis létesitményeket, az egyedi épitmények teriiletét
és az egyes térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakat és dvezeteket (a tervi elemeket) az alaptér-
kép méretaranyanak megfeleld pontossaggal tartalmazzak. A teriiletrendezési tervek méretard-
nyaM=1:50000¢és M=1:500000 kozott valtozik, elobbi méretaranyban a kiemelt térsé-
gek és a megyék tervei késziilnek, az utobbi méretardany az Orszdgos Teriiletrendezési Tery
léptéke. Ez a pontossag a térbeli rend meghatarozasa szempontjabol megfeleld és elegendod,
hiszen ennél nagyobb pontossaghoz nem flizhetd orszagos, illetve megyei kozérdek, ugyanak-
kor nem teszi lehetdvé azt, hogy a tervi elemek helye, vagy hatarvonala telekhatar-pontossaggal
megallapithato legyen. Kisebb 1éptéknél — amellett, hogy a térképszelvények nagy szama miatt
elveszne az attekinthetség lehetdsége és kezelhetetlenné valna a terv — mar elvonasra keriilne a
megyei, vagy a telepiilési onkormanyzat hataskore. A helyi dnkormanyzatok térvényben megha-
tarozott hataskorébe tartozik ugyanis az, hogy a tervi elemek helyét, vagy hatarvonalat a rende-
z¢ési terveikben a terv méretaranyanak megfeleléen meghatarozzak, illetve — a telepiilésrendezé-
si tervben — telekhatar-pontossaggal megallapitsak.



A teriiletrendezési terv egy adott tervi eleme altal ténylegesen érintett teriilet csak fokozatos
megkdzelitéssel, a tovabbi tervek kidolgozasa és elfogadasa soran (megyei teriiletrendezési terv,
telepiilésszerkezeti és szabalyozasi terv, valamint az adott 1étesitmény szakagi engedélyezése
soran) valik véglegessé, vagyis olyanna, amely alapjan az érintett telkekre épitési jogok és kor-
latozasok keletkezhetnek, illetve valnak bejegyezhetdvé. '

Az egyre pontosabba valo alaptérképeken torténd fokozatos megkdzelités rendszerint azt is
eredményezi, hogy a tervi elem végleges helye (ha azt visszavezetnénk a teriiletrendezési terv-
be) kismértékben el fog térni a teriiletrendezési tervben megjelolt helytél. Ez az eltérés az egyre
részletesebb (kisebb 1éptékil) alaptérképeken torténd tervezési folyamat sziikségszerti kovet-
kezménye, ami egyuttal a teriiletrendezési terv megalapozottabba valasat eredményezi.

A teriiletrendezési tervekben foglaltak értelmezése és a tervezési hierarchiaban lejjebb elhe-
lyezkedd tervekben vald érvényesitése soran az egyik alapvetd szakmai kérdés tehat az, hogy
hogyan lehet a kiilonb6z0 teriiletrendezési tervek, valamint a telepiilésrendezési tervek 1éptéke
kozotti kiilonbséget athidalni. A teriiletrendezési terv nem tud telekhatdr pontossdaggal lehatd-
rolni ut-nyomvonalakat, vagy évezeti hatdrokat, ezért mindig ra kell biznia ezt a feladatot a
telepiilésrendezési tervekre. Kérdés, hogy a pontositds fogalmaba mi fér bele, vagyis meddig
mehetiink el a pontositas soran anélkiil, hogy a teriiletrendezési terv eredeti céljai ne sériiljenek.

A digitalizalt alaptérképek mindsége és részletezettsége varhatéoan egyre javulni fog a jovo-
ben, és ennek eredményeképpen a teriiletrendezési tervek pontossaga is novekszik majd.
Ugyanakkor a kiilonbdzé méretaranyu tervek kozotti atmenet problémaja fenn fog maradni
mind technikai, mind tartalmi értelemben, mert a teriiletrendezési terv altal lefedett térség nagy-
saga, ebbdl kovetkezéen megvalasztott célszerti méretardnya és a terv készitése soran hozzafér-
heté szakagi koncepciok kidolgozottsagi szintje sohasem fogja lehetévé tenni, hogy a teriilet-
rendezési terv az ingatlan-nyilvantartdsban hasznalatos pontossaggal hatdrozza meg az egyes
tervi elemek helyét.

A fenti problémakdr megoldasara két iranyban torténtek 1épések. Egyfeldl a torvényben nor-
mativ médon meghatarozasra keriilt egy olyan hatarérték, amely mértékig az eltérés a pontositas
fogalmaba esik, masfel6l kormanyrendelet keriilt kiadasra a teriiletrendezési tervek alkalmazasa,
illetve értelmezése soran felmeriilé problémak megoldasara.

6.2 A teriiletrendezési hatosagi eljarasok

A teriiletrendezési hatdsagi eljarasok az elfogadott teriiletrendezési terv alkalmazasa, illetve
érvényesitése soran felmeriilo, egyedi hatosagi dontést igénylo kérdések megoldasat szolgaljak.
A teriiletrendezési hatosagi eljarasok eseteit és lebonyolitasuk szabdlyait a teriiletrendezési hato-
sagi eljarasokrol szo616 134/2005. (VII. 14.) Korm. rendelet szabalyozza. A kormdanyrendelet a
teriiletrendezési hatosdgi eljardsok céljat tekintve négy fajta eljarast kiilonboztet meg, neveze-
tesen a pontositasra, az eltérésre, a beillesztésre és a javitasra vonatkozo eljardst. Rendelkezik
az eljarasok meginditasanak és lefolytatdsanak szabalyairdl és az eljarasba bevonandé szakhato-
sagok és szakértok korérdl. Tartalmazza tovabba az eltérésre és a beillesztésre iranyuld kérelem
megalapozasat szolgald szakmai dokumentum, az igynevezett teriileti hatasvizsgalat készitésé-
nek szabalyait és tartalmi kovetelményeit. A teriiletrendezési hatosagi eljardsok kivételes elja-
rasok, alkalmazasukra meghatarozott koriilmények kozott kertil sor.

14 Meg kell jegyezni, hogy a gyorsforgalmi utak nyomvonalanak kijel6lése vonatkozasaban a Magyar Koztarsasag gyorsforgalmi kozithalozatanak kozérdekii-
ségérol és fejlesztésérol szolo 2003. évi CXXVIIL torvény kiilon szabalyokat tartalmaz. A nyomvonal meghatarozasa a kozlekedésért felelés miniszter kezdemeé-
nyezésére indul. A hivatkozott torvényben el6irt sziikséges miiszaki tanulmanyok és dokumentaciok feltarjak a lehetséges nyomvonal-valtozatokat, amelyekb6l
kett6 kivalasztasra és M =1: 10 000 méretaranyu tervlapon abrazolasra keriil. A tervlapon elfogadott és a gyorsforgalmi ut szamara legfeljebb két valtozatban
kijelolt 500 méter szélességii teriiletsavot a miniszter - a teriiletfejlesztésért és a kornyezetvédelemért felelds miniszterekkel egyetértésben - rendeletben megalla-
pitjia. Amennyiben a kornyezetvédelmi hatosag a nyomvonal-valtozatok valamelyikét engedélyezi, akkor a miniszter ennek megfeleléen modositja rendeletét. Ha a
kornyezetvédelmi hatésag egyik valtozatot sem engedélyezi, akkor Ujra indul a nyomvonal kijeldlési eljards. Az engedélyezett nyomvonalat az érintett
telepiilési onkormanyzatoknak a telepiilésrendezési terviikben at kell vezetni, ennek koltségfedezetét a Kormany a gyorsforgalmi uthalozat fejlesztésére

rendelkezésre allo keretbdl biztositja.
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6.2.1 Az eljarasok fajtai
A) A pontositas

A pontositas az a tervezési, illetve mérlegelési folyamat, amelynek eredményeként a tertilet-
rendezési tervben szerepld tervi elemek (infrastrukturalis létesitmények helye, valamint az
egyes térségi teriiletfelhasznaldsi kategoridk és Ovezetek hatara) a tervezési hierarchiaban ala-
csonyabb szinten alld, kisebb méretaranyu teriilet-, vagy telepiilésrendezési tervben meghataro-
zésra és sziikség szerint feltlintetésre keriil.

A pontositas térténhet a tervezési hierarchidaban alacsonyabb szinten dllo terv készitése,
vagy feliilvizsgdlata keretében, amikor a teriiletrendezési terv valamennyi tervi eleme pontosi-
tasra kertil, de kivételes esetben torténhet kiilon teriiletrendezési eljarasban, amikor a teriiletren-
dezési tervnek csak az eljaras targyat képezo valamelyik tervi eleme keriil pontositasra. (A terii-
letrendezési hatdsagi eljarasokrél szold 134/2005. (VIIL. 14.) Korm. rendelet ez utdbbi eljarast
szabalyozza.)

a)  Pontositas a terv feliilvizsgadlata keretében

A teriiletrendezési tervekben foglaltakat az egymast kovetd tervezések eredményeképpen — a
terliletrendezési és telepiilésrendezési tervek hierarchikus kapcsolatinak megfeleléen az or-
szdgos tervtol kezdodoen a kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési terveken keresztiil — kell
egyre pontosabbd tenni, illetve telekhatdr pontossdagu telepiilésrendezési eldirasokka konver-
talni. A pontositas tehat — eljarasi értelemben véve — maga a tervezési és egyeztetési folyamat,
amelyet a teriiletfejlesztési koncepciok és programok, valamint a teriiletrendezési tervek egyez-
tetésének és elfogadasanak rendjérdl szolo 184/1996. (XII. 11.) Korm. rendelet, valamint a terii-
letfejlesztési koncepciok, programok és a teriiletrendezési tervek tartalmi kovetelményeirdl szo-
16 18/1998. (VI. 25.) KTM rendelet szabalyoz. Az emlitett jogszabalyok el6irasai (kiilondsen az
egyeztetések lefolytatasara, valamint a teriileti f6épitész, illetve a miniszter szerepére vonatkozo
eléirasok) megfeleld alapot nyujtanak ahhoz, hogy a teriiletrendezési tervek eldirdsai egyértel-
mi médon érvényesithetdk legyenek a tovabbi tervezések, és végeredményben az épitésiigyi
igazgatas soran.

A fentiekbdl kdvetkezden, amennyiben az elfogadott teriiletrendezési tervben foglaltak ér-
vényesitése, illetve dtvezetése az alacsonyabb szintii tervekbe ez utobbi tervek szabdlyszerii
feliilvizsgdlatanak keretében megtorténik, akkor nincsen sziikség ezzel parhuzamos kiilon
pontositasi eljardsra! Mivel az alacsonyabb szintli tervben ilyen médon minden teriiletrendezé-
si tervi elem a kisebb méretaranynak megfelelden meghatarozasra keriil, ezekre vonatkozdan a
késdbbiekben sincs helye egyedi pontositasi eljaras kezdeményezésének, ettdl kezdve valtozta-
tast eszk6zolni csak a terv modositasa utjan lehetséges.

b) A normativ hatdrértékek

Természetesen a pontositasi folyamat eredményeképpen sziikségessé valo eltérés nem lehet
olyan mértékii, hogy az mar a teriiletrendezési terv modositasat eredményezze. Annak megalla-
pitasa, hogy az eltérés meddig fogadhato el pontositasnak és mikortol kell mar érdemi modosi-
tasnak tekinteni, nem egyszerti feladat, hanem a tervi elem jellegét, térbeli helyzetét és mas tervi
elemekkel valo kapcsolatat mérlegeld szakmai, szakigazgatasi kérdés.

Annak érdekében, hogy az eltérés mértékének mérlegelése soran a szubjektiv megitélésnek
minél kisebb szerepe legyen, a torvény normativ modon meghatdrozott olyan hatdarértékeket
dllapit meg, amelyek mértékéig az eltérés — kiilon eljaras nélkiil is — a pontositds fogalmdba
esik. Ezek az értékek alapszabalyként bizonyos %-0s mértékben egyrészt megengedik, masrészt
ugyanakkor behataroljak az orszagos tervben, valamint a kiemelt térségi tervekben és megyei
teriiletrendezési tervekben foglaltaktol valo eltérés mértékét az alabbiak szerint (a kovetkezok-
ben leirtak soran, ahol a megyei teriiletrendezési terv keriil emlitésre, ott a kiemelt térség teriilet-
rendezési tervét is érteni kell):



A normativ alapon megengedett eltérés mértékét a miiszaki infrastruktiira hdalozatok nyom-
vonala esetében a torvény gy hatarozta meg, hogy az adott nyomvonalnak a tervezési teriiletre
vetitett hossza az Orszdagos Teriiletrendezési Terv és a megyei terv viszonylatiban legfeljebb
+/-10% -kal, a megyei teriiletrendezési terv és a telepiilésrendezési terv viszonylatiban
+/-5 % kal térhet el az orszagos, illetve a megyei teriiletrendezési terv szerkezeti tervében ere-
detileg abrazolt nyomvonal-valtozattol. A telepiilésrendezési terv esetében a mozgastér (a %-os
eltérés lehetdsége) azért kisebb, mert a megyei teriiletrendezési tervnél hasznalt méretarany és
alaptérkép mar lehetOséget ad arra, hogy az egyes tervi elemeket igen jo kozelitéssel meg lehes-
sen hatarozni.

Erdemes ramutatni arra, hogy a 10%-os eltérés lehetdsége nem kevés. Ezt a kovetkezd példa-
val tehetjiilk szemléletessé: Vegylink egymastol 100 km tavolsagra 1évo két pontot és kdssiik
Ossze azokat egy egyenes vonallal (amely vonal egy képzeletbeli ut tengelyét szimbolizalja).
Matematikai szdmitassal igazolhatd, hogy amennyiben az adott két rdgzitett pont kozotti vonal-
hossz 10%-kal hosszabb, vagyis 110 km lehet, akkor ez a hosszusag ,,féluton” kerekitve 23 km
oldaliranyu kitérésre ad lehetdséget. A tavolsagot tovabb felezve és igy két iranyt kitérés esetén
az egyes kitérések mértéke 11,5 km lehet. (Lasd a 14. sz. abran.) Ezek a kitérési lehetdségek
altalaban elegenddek lehetnek ahhoz, hogy az Gt nyomvonalanal a sziikséges korrekciokat (te-
reptargyak, telepiilésrészek, védendo teriiletegységek kikeriilése) végre lehessen hajtani.
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14. sz. abra: A normativ eltérés mértéke

A normativ alapon megengedett eltérés mértékét a torvény az orszdgos és térségi ovezetek
esetében kovetkezoképpen hatarozta meg:

Az orszagos Ovezetek altal érintett teriileteket az érdekelt allamigazgatasi szervek allasfoglala-
sa alapjan kell lehatarolni a megyei teriiletrendezési tervekben. Itt tehat nincs konkrét mérték,
lényegében az érdekelt allamigazgatasi szervekre van bizva, hogy az Orszagos Teriiletrendezési
Tervben szereplo ovezetek hatarait hogyan kell a megyei teriiletrendezési tervben megjeleniteni.
Az ily médon pontosabba tett dvezeteket a telepiilésrendezési tervekben tigy kell lehatarolni,
hogy a megyei Ovezet teriiletének a teleplilés kozigazgatasi teriiletére es6 része legfeljebb
+/- 5%-kal valtozhat. Térségi Ovezetek esetében a viszonyitasi alap tehat az dvezetek teriileté-
nek nagysaga.'’

Fontos elv még, hogy az orszagos teriiletfelhasznalasi kategoriakra és ovezetekre vonatkozo
szabalyoknak az érintett kiemelt térség vagy megye teriiletére vetitve, a kiemelt térségi és me-
gyei teriiletfelhasznalasi és dvezeti szabalyoknak az érintett telepiilések kozigazgatasi teriiletére
vetitve aranyosan kell teljesiilnitik.

15 Jelen jegyzet irasakor (2006. augusztus) a foltszer(i tervi elemek esetében normativ eltérés lehetdsége csak a térségi 6vezetek esetében van meg,
a teriiletfelhasznalasi kategoridkra ez a lehetdség nem vonatkozik. Az eddigi tervezési tapasztalatok alapjan azonban indokolt lenne, hogy a térvény

soron kovetkez6 feliilvizsgalata soran a normativ eltérés lehetésége a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriara is kiterjesztésre keriiljon.



Ezzel biztosithato, hogy az adott teriilet-felhasznalasi kategoria, vagy dvezet esetében megen-
gedett normativ eltérés lehetoségét egyes telepiilések ne hasznalhassak ki a masik telepiilés ro-
vasara, tovabba az, hogy a térségi teriilet-felhasznalasi kategoria €s Gvezet a megengedett eltérés
iriigyén ne legyen ,,elcsusztathatd” nagyobb mértékben az eredetileg megjelolt helyérol.

¢)  Pontositas kiilon eljaras keretében

A teriilet- és telepiilésrendezési tervek egyrészt kiilonb6zo késziiltségi fokon allnak, masrészt
feliilvizsgalatukra 5-10 évenként keriil sor, természetes modon kiilénb6z6 okokbol felmeriilhet
»soron kiviil” is a teriiletrendezési tervben szerepld adott teriiletfelhasznalasi kategoria vagy
térségi Ovezet vagy valamely infrastruktira halozati elem pontositdsanak sziikségessége. (PéI-
daul valamely tervi elem pontos helyének meghatarozasaval nem lehet megvarni az alacsonyabb
szintll terv éppen meginditott és esetleg évekig tarto feliillvizsgalatanak befejezését.) Ilyen eset-
ben lehet kiilon teriiletrendezési hatosdgi eljarast kezdeményezni, tehat csak akkor, ha a
pontositasi igény idében elvalik az alacsonyabb szintii terv feliilvizsgalatanak, illetve modosita-
sanak folyamatatol, vagy mas okokbol annak keretében nem rendezhetd. Ez esetben is csak
akkor, ha egy térségi teriiletfelhaszndldsi kategoria, vagy idvezet vonatkoztatdsi teriiletének
azonositdasa a teriiletrendezési terv alapjan nem lehetséges egyértelmti modon. (Kozigazgatési
hatarhoz rendelt 6vezethatar esetében példaul nem meriil fel a pontositas kérdése.)

A pontositashoz a teriiletrendezési hatosdg sziikség szerint tervezoi, illetve szakértoi kozre-
miikddést igénybe vehet. A kiilon eljaras eredményének ismeretében dontését egy teriiletrende-
z¢€si tervi elem pontos, az igényelt kisebb méretaranynak megfelel6 helyérdl hozza meg.

B) Az eltérés

A torvény az eltérésre vonatkozo normativ hatarértékek meghatarozasa mellett — kivételesen
indokolt esetként — megengedhetdvé tette az ettél nagyobb mértékil eltérést is, de ez esetben
megfelelé6 dokumentum (teriileti hatasvizsgalat) elkészitését és minden esetben kiilon eljaras
lefolytatasat rendelte el. A teriileti hatdsvizsgdlat célja ez esetben az, hogy minden szempontra
kiterjed6en megvizsgalja és a teriiletrendezési hatésag szamara dokumentdlja a normativ mér-
téket meghalado eltérés teriileti kihatasait és kovetkezményeit. A teriileti hatasvizsgalat és a
kiilén eljaras tehat garancialis szabalyként biztositékul szolgalnak ahhoz, hogy a normativ ala-
pon megengedett eltéréstél nagyobb mértékli eltérés nem eredményezi a teriiletrendezési terv
koncepcidjanak sérelmét, tehat az ilyen modon megindokolt eltérés is még a pontositas fogal-
maba illeszthetd. A terliletrendezési hatdsagnak tehat ezen eljaras soran a kivételesen megenge-
dett eltérés lehetdségérol és mértékérdl kell donteni. Meg kell jegyezni azonban, hogy a kivéte-
les eltérés lehetdségét a térvény csak az orszdgos és térségi jelentdségii miiszaki infrastruktu-
ra hdalozatok esetében adja meg, a térségi teriiletfelhasznalasi egységek és Gvezetek esetében
csak a torvény altal megengedett normativ eltérés szabalyai alkalmazhatoak.

C) A beillesztés

A teriiletrendezési tervek fenti értelmezés szerinti pontositasa mas vonatkozasban is sziiksé-
gesseé valhat. A teriiletrendezési tervek hosszi tavu érvényességgel késziilnek, feliillvizsgalatukra
és korszertsitésiikre 5-10 évenként kertil sor. A két feliilvizsgalat kdzotti idészakban felmertil-
hetnek olyan 1j térségi jelentoségii (a teriiletrendezési terv tartalmi kovetelményeinek megfele-
16) létesitményekre vonatkozo javaslatok, amelyek a terv készitésének és elfogadasanak iddsza-
kaban nem voltak ismertek, ezért a tervben nem szerepelnek. Mas szoval, ha a terv készitése
soran ismertek lettek volna, akkor a terv figyelembe vette volna azokat. Ilyen esetben a torvény
szintén eldirta teriileti hatasvizsgalat készitését és a kiilon teriiletrendezési hatosagi eljaras le-
folytatasat, amelynek eredményének ismeretében azt kell a teriiletrendezési hatosignak meg-
itélni, hogy a teriiletrendezési tervben eredetileg nem szereplo, de a terv tartalmanak megfele-
16en térségi jelentdségli uj létesitmény utolag beillesztheté-e a tervbe a terv koncepcidjanak
sérelme nélkiil, vagy a beillesztés csak a terv modositasaval egyidejiileg lehetséges.

Amennyiben a teriiletrendezési hatosagi eljaras pozitiv eredményre jut abban a tekintetben,
hogy az 1j tervi elem beillesztése példaul egy megyei teriiletrendezési tervbe megtorténhet a
terliletrendezési terv koncepcidjanak sérelme nélkiil, akkor ez azt jelenti, hogy a tervezési hie-
rarchiaban alatta allo telepiilésrendezési terv az adott tervi elemmel Ggy szdmolhat, mintha az
eredetileg is a megyei tervben lett volna.



A teriiletrendezési hatosag ezzel a dontésével nem modositja a megyei teriiletrendezési tervet
(ezt jogilag nem is teheti meg) hanem arra ad lehetdséget, hogy a telepiilésrendezési terv az
adott 0j térségi jelentdségli tervi elemet tartalmazhassa. Az 0j tervi elem tényleges visszavezeté-
se a megyei teriiletrendezési tervbe, annak soron kovetkez6 modositasa (feliilvizsgalata) soran
lesz lehetdség.

D) A javitas

A terliletrendezési hatosagi eljaras egyszerlsitett formaban és kiilon teriileti hatasvizsgalati
dokumentacioé készitése nélkiil alkalmas lehet még a teriiletrendezési tervek tervlapjain eldfor-
dulé hibak kijavitasara. Teriiletrendezési tervek rajzi munkarészeiben a leggondosabb eldké-
szités mellett is eldfordulhatnak hibdk, amelyek az alaptérkép pontatlansagabol, a tervek készi-
tésénél felhasznalt nyilvantartasok nem naprakész voltabol, a tervezési és egyeztetési folyamat
lezarasa és a terv elfogadasa kozti idoben hozott jogszer(i teriiletfelhasznalasi dontések kovet-
kezményeibdl, nyomdai, nyomtatasi hidnyossagokbol (pl. fedvények elmozdulasa, szinarnyalat-
ok elmosodésa), valamint nem kizarhatdéan emberi figyelmetlenségbdl, szerkesztési pontatlansa-
gokbol adédhatnak.

Ezen hibakat a késébbi részletesebb tervezési folyamatok hozzak felszinre. Mivel egyértelmii-
ek és nyilvanvaloak, korrigalasukra célszer(i volt lehetdséget biztositani a teriiletrendezési hato-
sag szamara a pontositdsi eljards egyfajta specidlis eseteként. Ez esetben az egyszerisitett elja-
ras eredményének ismeretében a hiba tényének megallapitasarol és a kijavitas modjarol kell
dontenie a teriiletrendezési hatésdagnak.

A nyilvanvalé hibak kijavitasat szolgalo egyszerisitett teriiletrendezési hatosagi eljaras nem
hatdsagi hatarozattal, hanem a hiba tényét megallapito, illetve a valos helyzetet igazolo, tigyne-
vezett hatdsagi bizonyitvany kiadasaval zarul.

6.2.2 A teriiletrendezési hatésag

Mivel a teriiletrendezési eljarasokhoz értelemszeriien sziikkség van egy eljaré hatosagra,
amelynek az eljaras eredményérdl hatarozatot kell hozni, ezért a toérvény a teriileti foépitészeket
teriiletrendezési hatosdgi jogkorrel ruhazta fel. Ezzel egyidejlileg szakhatosagi jogositvanyt
adott szamukra a teriiletrendezési tervek tartalmi kdvetelményének megfeleld térségi jelentosé-
gl 1étesitmények épitési (1étesitési) engedélyezési eljarasaban.

A teriiletrendezési hatosagi dontések meghozatalanak feladata és felelssége tehat a torvény
altal 1étrehozott teriiletrendezési hatésagra (a teriileti f6épitészre) harul. A dontés — tartalmat
tekintve — minden esetben a teriiletrendezési tervvel vald Osszhang targyaban hozott (az 0ssz-
hang tényét vagy annak hianyat megallapitd) kdzigazgatasi hatarozat, vagy igazolas. A teriileti
foépitész az ugynevezett térségi teriiletfelhaszndldasi engedélyezési eljards keretében dinthet
arrdl, hogy

a) a teriiletrendezési tervben szerepld Ovezetek hatara a telepiilésrendezési tervben pontosan
hol huazodik;

b) a térvényben normativ alapon megallapitott pontositasi szabalyoktol valo kivételes elté-
rés alkalmazhato-e;

c) a teriilet-, vagy telepiilésrendezési tervben eredetileg nem szerepld, 01 térségi jelentdségii
létesitmény beilleszthet6-e a kiemelt térség, megye, vagy a telepiilés rendezési tervébe a
magasabb szintli tervek sérelme, igy azok elozetes mddositasa nélkiil;

d) a teriiletrendezési tervben meglévé nyilvanvald hiba hogyan javithato ki.

A térségi teriiletfelhasznalasi engedély elvi jellegii, mert nem a létesitmény terveinek engedé-
lyezésér6l van szo, hanem annak eldontésérdl, hogy a létesitmény illeszkedik-e az elfogadott
teriiletrendezési tervekhez.

A teriileti foépitész hatarozatanak jogi tartalma nem kotelezés, hanem annak megallapitésa,
hogy az eltérés, a beilleszteni kivant 0j létesitmény, a pontositott dvezethatar vagy a kijavitott
hiba nem ellentétes a magasabb szintii tervvel. A teriileti foépitész ezzel nem kotelezettséget,
hanem azt a tényt allapitja meg hatarozataban, hogy a korrigalt- vagy az 1j nyomvonal a szerke-
zeti terv koncepcidjat nem érinti.
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Hasonloképpen nem sériilnek az eredeti terv elhatarozasai, ha a teriiletfelhasznalasi kategoriak
és ovezetek hatarai a méretaranynak megfeleléen pontos helyiikre keriilnek, vagy a nyomdahi-
bak kijavitasa megtorténik. A teriileti foépitészi hatarozat tehat lehetdséget ad a tervhierarchia
alacsonyabb fokan all6 rendezési tervek készitésére és elfogadasara jogosultak szdmara, hogy a
fenti tipusu megengedett eltérésekkel a rendezési terveikben éljenek, de erre nem kotelezi dket.

6.2.3 A teriileti hatasvizsgalat

A torvény, illetve a kormanyrendelet értelmében tehat az eltérésre és a beillesztésre iranyulod
kérelmet teriileti hatasvizsgalattal kell megalapozni. Ennek készitésére és tartalmi kovetelmé-
nyeire vonatkoz6 szabalyokat a kormanyrendelet részletesen ismerteti. A pontositas vonatkoza-
saban teriileti hatasvizsgalat elkészitésére nincsen sziikség, mivel ez esetben a tervek alaptérké-
peinek eltéré méretaranyabol és tartalmabol kovetkezd értelmezési feladatrol van szo, amelynek
soran pld. mas nyilvantartasokkal valo Osszevetéssel, helyszineléssel lehet az adott Gvezet-hatar
pontos helyérol allast foglalni. Hasonloképpen sziikségtelen, helyesebben értelmetlen a javitasra
iranyul6 eljaras sordn teriileti hatasvizsgalat készitésével szamolni.

Tulajdonképpen a beilleszthetéséget vizsgald dokumentum korabban egyszer mar megneve-
zésre keriilt. A teriiletfejlesztési koncepciok, programok és a teriiletrendezési tervek tartalmi
kovetelményeirdl szolo 18/1998. (VI. 25.) KTM rendelet bevezette a ,,teriiletrendezési tanul-
mdnyterv” fogalmat. Olyan dontés-elokészité dokumentumként definialta, amelynek feladata az
elfogadott teriiletrendezési tervben nem meghatarozott, de a térségi teriiletfelhasznalast jelento-
sen befolyasold ujonnan felmeriilo térségi jelentdségii 1étesitmények és a teriiletrendezési tervek
Osszhangjanak vizsgalata (annak eldontése, hogy a teriiletrendezési terv modositasara sziikség
van-e). A tanulményterv nem keriil jovahagyasra, tartalmi kdvetelményei a megbizo eseti meg-
itélésére vannak bizva.

Mind az eltérésre, mind a beillesztésre vonatkozo kérelem szakszerii és koviiltekinto elbira-
lasahoz megfeleld tartalmi dontés-elokészito dokumentum sziikséges, ennek a feltételnek a
torvény, illetve a mar hivatkozott kormanyrendelet altal bevezetésre kertilt teriileti hatdasvizsga-
lat felel meg. A teriiletrendezési tanulmanyterv csak akkor szolgalhatna a térségi
terliletfelhasznalasi engedély kiadasdnak alatimasztdé dokumentumaként, ha a teriileti hatasvizs-
galat tartalmi kovetelményeinek megfeleléen késziil el. Ebben az esetben a teriileti hatasvizsga-
lat és a teriiletrendezési tanulmanyterv kozé - tartalmukat és dontés el6készitd funkcidjukat te-
kintve - egyenldség jelet lehetne tenni. A fogalmak egyértelmii hasznalata érdekében ezért cél-
szerll a terliletrendezési hat6sagi dontést megalapoz6é dokumentumot minden esetben teriileti
hatasvizsgalatnak nevezni, a teriiletrendezési tanulmanytervet pedig fenn kell tartani minden
mas - az adott térség teriileti szerkezetére kihato - elképzelés bemutatasa céljara.

Az eltérésre és beillesztésre iranyuld kérelem megalapozasat szolgalo teriileti hatasvizsgalat
hasonlé tartalmt, de nem azonos a teriiletrendezési tervek munkarészeként elkészilo teriileti
(kornyezeti, tarsadalmi, gazdasagi) hatasvizsgalattal. Annak érdekében, hogy a szakmai gyakor-
latban a két tipusu teriileti hatasvizsgalatot a széhasznalat szempontjabol is meg lehessen kii-
16nboztetni, a teriiletrendezési eljarasokrdl szolé kormanyrendeletben célszerli volt a teriileti
hatasvizsgalatot gytijtéfogalomként hasznalni €s megkiilonboztetésiil a teriiletrendezési terv
megalapozo munkarészeként késziilo teriileti hatdsvizsgdlatot teriileti hatdselemzésnek, a
teriiletrendezési hatosdagi dontést megalapozo onallo dokumentumként késziild teriileti hatds-
vizsgdlatot teriiletrendezési hatdsvizsgdlatnak nevezni.

6.2.4 Az eljaras sajatossagai

Mivel 0j hatosagi engedélyezési eljarasrol van sz9, mar a tdrvényben is rendelkezni kellett né-
hany ezzel 0sszefliggd gyakorlati kérdésrol, koztiik a fellebbezés lehetdségérdl. E szerint a tér-
ségi terililetfelhasznalasi engedély-kérelemrdl hozott hatarozat elleni fellebbezést a teriiletfej-
lesztésért és a terliletrendezésért felelds miniszter (minisztérium) birdlja el. A masodfoku hata-
rozattal szemben keresetet lehet inditani, amelyet a Févarosi Birosag kizarolagos illetékesség-
gel, soron kiviil biral el a polgari perrendtartasrol szolo torvény megfeleld fejezete szerinti elja-
rasban.



A teriiletrendezési hatdsdgi eljards megyei vagy telepiilési onkormdnyzat kérelme alapjin
indul. Mas szervezet — bar erre iranyuld kezdeményezést masok is tehetnek — nem jogosult a
kérelem benyujtasara. Ennek az a magyarazata, hogy a teriiletrendezési hatosagi eljarasok
eredményeként megsziiletdé hatdrozat a megyei teriiletrendezési terv, vagy a telepiilésrendezési
terv tartalmara van hatassal, és mivel e tervek ,,gazdai” a megyei, illetve telepiilési dnkormany-
zatok, indokoltnak latszott annak biztositasa, hogy csak olyan eljaras indulhasson meg, amivel
az érintett onkormanyzatok maguk is egyetértenek. Kivételt képez a javitasra iranyulo eljdras,
amelyet a teriileti foépitész hivatalbol is lefolytathat.

A kezdeményezo és a kérelmezd vilagos megkiilonboztetése azért is sziikséges, mert a kor-
manyrendelet egyértelmiien rendelkezett arrdl, hogy a kérelem benyujtdja kdteles gondoskodni
a kérelem alatamasztasa érdekében elkészitendd teriiletrendezési hatasvizsgalat koltségeinek
viseléseérol.

Abban az esetben, amikor a megengedettnél nagyobb mértékii eltérésre, vagy 1j létesitmény
beillesztésére iranyul a kérelem, a kérelem aldatamasztasdra teriileti hatasvizsgalatot kell készi-
teni. Ennek keretében — a mar emlitettek szerint — annak vizsgalata zajlik, hogy az eltérés, vagy
az 1j tervi elem beillesztése milyen mértékben érinti a terv koncepcidjat. A teriileti hatdsvizsga-
lat készitése soran tehat tervezési feladatok megoldasara, tervez6i mérlegelésre is sor kertil,
ezért a kormanyrendelet eldirta, hogy a teriileti hatdasvizsgalatot csak megfeleld tervezési jogo-
sultsaggal rendelkezo személy készitheti, tovabba be kell nyujtani az illetékes teriiletrendezési
tervtanacsnak szakmai véleményezés céljabol.

A teriiletrendezési hatosagi eljarasba — mas eljarasokhoz hasonléan — mas hatésagokat, vala-
mint szakértoket be kell vonni, ezek korét a kormanyrendelet mellékletben felsorolja. Sajatos
eleme az eljarasnak, hogy a bevonhatd szakértdk korében talaljuk az érintett teriiletrendezési
terv felelds tervezojét, az érintett kistérségi €s megyei fejlesztési tanacsok képviseldjét, a telepii-
1ési és megyei fO€pitészt, valamint kdrnyezet- és természetvédelmi tdrsadalmi szervezetek kép-
viselGjét is.

Az egyes teriiletrendezési hatdsagi eljarasok kovetkeztében a kiemelt térségi, a megyei €s a
telepiilésrendezési tervekbe Ujonnan, vagy modositott formaban bekeriilo térségi jelentdségi
tervi elemeket a teriiletrendezési tervek soron kovetkezo feliilvizsgalata soran automatikusan at
kell vezetni a teriiletrendezési tervbe. Azért, hogy ez megtorténhessen, a teriiletrendezési hato-
sagi dontéseket nyilvan kell tartani, egyrészt a hatosagi eljarast lefolytatd teriileti foépitész irat-
taraban, valamint kozpontilag. Ez utdbbi hely célszeriien a teriiletrendezési terveket is nyilvan-
tartd orszagos Dokumentacios Kozpont lehet, az ehhez sziikséges jogszabalyi és szamitastech-
nikai feltételek megteremtése utan.

A teriiletrendezési hatosagi eljarasokkal és az ezek egy részét megalapozo teriileti (kornyezeti,
tarsadalmi és gazdasagi) hatasvizsgalattal tehat a teriilet- és telepiilésrendezési tervek ciklikus
feliilvizsgalatatdl fliggetlenitve is lehetdvé valik egyedi esetekben a teriiletrendezési tervekben
szereplO tervi elemek helyének telekhatar-pontossagli meghatarozasa, ezaltal megsziinik a terii-
letrendezési tervek és a telepiilésrendezési tervek méretaranyanak kiillonb6zdoségébdl esetenként
addédo értelmezési- és ebbdl kovetkezd jogbizonytalansag. Eldonthetd tovabba, hogy a teriilet-
és telepiilésrendezési tervek készitése soran a tervezési hierarchidban magasabban 4all6 tervben
foglaltaktol milyen mértékben lehet eltérni ugy, hogy az eltérés beliil maradjon a torvény altal
megengedett mértéken, igy az eltérés (korrekcid) a magasabb szintli terv eldzetes mddositasa
nélkiil végrehajthato legyen.

Ismételten hangstlyozni kell, hogy a teriiletrendezési hatosagi eljards nem dltalanos kotele-
zettség, csak akkor kell lefolytatni, ha a tervi elemek pontositisa az egymdsra épiild tervek
készitésének ,,normdlis” menetében nem rendezhetd, vagy akkor, ha valaki az elfogadott terii-
letrendezési tervtdl a normativ médon megengedettnél nagyobb mértékben el kivan térni.
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6.3 Moratorium

A teriiletrendezési tervek készitése tobb évig tartd, a legszélesebb nyilvanossag elétt zajlo fo-
lyamat. Az érintett telepiilési 6nkorményzatok ez alatt megismerik a teriiletrendezési terv varha-
to eldirasait, koztiik olyanokat is, amelyek szamukra hatranyosak, vagy korlatozoak. Az igy
szerzett ismereteik alapjan lehet6ségiik van arra, hogy sajat telepiilésrendezési terviikben olyan
uj teriiletfelhasznalast érinté dontéseket hozzanak, amely a teriiletrendezési terv kialakuld kon-
cepciojaval ellentétesek, vagy annak érvényesitését megakadalyozzak. Erre a jelenségre a Bu-
dapesti Agglomeracié Terliletrendezési Tervének készitésénél lehetett felfigyelni. Ennek meg-
akadalyozasa érdekében torvénnyel kellett korlatozni ezt a lehetoséget annak kimondasaval,
hogy a terv eldkészitd fazisanak (programjanak) befejezése és a teriiletrendezési terv elfoga-
dasa kozotti idoszakban — de legfeljebb 2 évig — az érintett telepiilések a beépitésre szant terii-
letiik kiterjedését nem novelhetik meg a hatalyos telepiilésszerkezeti terviikben rogzitettekhez
képest.

A moratorium nem dltaldnos épitési tilalom, csak ujonnan beépitésre szdnt teriiletek kijelo-
lését tiltja. 1lyen értelemben nem azonos a telepiiléseken beliil, a telepiilésrendezési tervek ké-
szitése érdekében elrendelhetd valtoztatasi tilalommal. A moratérium ideje alatt a mar elfoga-
dott telepiilésrendezési terveknek megfelel6 fejlesztések zavartalanul folyhatnak tovabb. A fenti
szabalyra csak az erdsen urbanizalddo, vagy okologiailag kiilonosen érzékeny térségekre készii-
16 teriiletrendezési tervek esetében van sziikség, igy egyelore csak a Budapesti Agglomeracio és
a Balaton Kiemelt Udiilokorzet teriiletén érvényesithetd.

Felmeriilhet a kérdés, hogy mi tekinthetd az eldkészitd fazis befejezd napjanak. A teriiletfej-
lesztési koncepciok, programok és a terliletrendezési tervek tartalmi kovetelményeirdl szo6lo
18/1998.(V1.25.) KTM rendelet 7.§-aban foglaltak szerint a teriiletrendezési terv készitésére
kotelezett szerv sajat hataskdrében dont — egyeztetést kovetden — arrdl, hogy az elokészitd fazis
munkarészei megfelelnek-e a tovabbi tervezés alapjaul. E dontésérdl a zarod egyeztetésrdl ké-
sziilt jegyzOkonyv, vagy emlékeztetd megkiildésével egyidejiileg, vagy kiilon levélben az érin-
tetteket (az egyeztetésbe bevontakat, koztiik elsdsorban a telepiilési onkormanyzatokat) tajékoz-
tatja. Ebben megjeloli azt a napot, amellyel az elokészitd fazist befejezettnek tekinti, egytttal
felhivja az 6nkormanyzatok figyelmét a térvény hivatkozott eldirasara.

6.4 Normakontroll

Régi torekvése a teriilet- €s telepiilésrendezési szakteriiletnek, hogy bevezesse a teriilet- és te-
lepiilésrendezési tervek ugynevezett elézetes normakontrolljat, ami azt jelentené, hogy a helyi
Onkormanyzat csak a szakteriiletért felelés miniszter eldzetes egyetértésével fogadhatna el a
rendezési tervet, vagy — masik megoldasként — csak a miniszter el6zetes egyetértése utan 1ép-
hetne hatalyba a rendezési tervet elfogad6 helyi dnkormanyzati rendelet. Ez a torekvés rendre
megbukik azon az alapvetd alkotmanyos tételen, hogy a helyi 6nkormanyzatok rendelet-alkotasi
jogat elvonni, vagy ilyen modon korlatozni nem lehet. Maradnak tehat a meglévd jogrendbe
illeszthetd ,,puhabb” megoldasok, amelyek egyrészt a hibas dnkormanyzati dontés megelozésé-
re, masrészt a kozigazgatasi hivatalok altal végzett utdlagos normakontroll hatékonyabba tételé-
re iranyulnak.

E vonatkozésban a torvény eldirja, hogy a teriiletrendezési tervjavaslatot és a megyei teriilet-
rendezési terv elfogadadsardl szolo rendelet-tervezetet az egyeztetést kovetden az elfogadott és
el nem fogadott vélemények indokldasdval egyiitt dllasfoglaldasra meg kell kiildeni a miniszter-
nek. A miniszter allasfoglalasa annak megallapitasara iranyul, hogy a megyei terv 6sszhangban
van-e az orszagos €s a torvénnyel elfogadott kiemelt térségi tervekkel. A miniszter allasfoglala-
sa lényegében egy levél, amelyben a miniszter — adott esetben — felhivja a megyei dnkormany-
zat figyelmét arra, hogy az elfogadni kivant megyei teriiletrendezési terv egyes elemei ellentét-
ben vannak a magasabb rendi teriiletrendezési tervekkel, €s ilyen modon a megyei terv elfoga-
dasaval a megyei 6nkormanyzat torvénysértést fog elkdvetni. Ennek alapjan a sziikséges Ossze-
hangolasi munkat el lehet végezni és a megyei kdzgyiilés elé javitott eloterjesztés keriilhet. Mi-
vel a miniszter dllasfoglalasdat a megyei kiozgyiilés elott ismertetni kell, j6 okkal lehet feltéte-
lezni, hogy a megyei dnkormanyzat apparatusa a jogsértés lehetdségét el fogja kertilni.



A torvény eldirja tovabba, hogy a megyei dnkormanyzat jegyzdjének a terv elfogadasarol
570l rendeletet valamennyi elézményével (tervjavaslattal, az elfogadott és el nem fogadott
vélemények indoklasaval, a teriileti foépitész szakvéleményével és a miniszter allasfoglalasaval)
egyiitt kell megkiildeni a megyei kozigazgatdsi hivatal vezetdjének. Ennek az eldirasnak célja
az, hogy a megyei kdzigazgatasi hivatal vezetdje ne csupan a megyei teriiletrendezési tervet
elfogado , kétsoros” onkormanyzati rendeletet kapja meg, hanem mindazon anyagokat, amelyek
lehetdséget adnak egy érdemi normakontroll lefolytatasara. Mas kérdés, hogy ezzel a lehetdség-
gel a megyei kozigazgatasi hivatalok csak akkor fognak tudni hatékonyan éIni, ha megerdsité-
siik megfeleld gyakorlattal rendelkez6 szakemberekkel meg fog torténni.

7 Teriileti informacios rendszer

A teriiletrendezés és a telepiilésrendezés céljabol, feladatabdl egyértelmiien kivetkezik a te-
riileti adottsagokat, viszonyokat hitelesen kifejezd adatok sziikségessége. Az orszagra, vagy
egy-egy térségére vonatkozoan ugyanis, a tarsadalmi és gazdasagi viszonyoknak, de kiillondsen
a természeti és miivi kornyezeti adottsagoknak, a térségi infrastrukturalis haldézatoknak, a tele-
plilésrendszer allapotanak, a teriileti folyamatoknak a feltarasahoz, értékeléséhez, a teriiletren-
dezési célok és eldirasok megallapitasahoz, érvényesitéséhez, a teriilet- és telepiilésrendezési
igazgatashoz sziikséges egy, az érdekeltek szamara hozzaférhetd, folyamatosan frissiild, helyhez
kotott informaciokat tartalmazo adatbazis.

7.1 A teriileti informacios rendszer jogszabalyi alapjai

Az Orszaggylilés a teriiletrendezés intézményének létrehozasaval szabalyozasanak részeként,
a teriiletfejlesztésrol és a teriiletrendezésrdl szo6l6 1996. évi XXI. torvényben rendelkezett a terii-
leti informacios rendszer 1étrehozasarol. A torvény eldirta: ,,4 tarsadalom, a gazdasag és a kor-
nyezet teriileti jellemzdinek és valtozasainak figyelemmel kisérésére, illetve elorejelzése érdeké-
ben az orszagos, a regiondlis, a megyei és a telepiilési szintek kozott az informaciocsere biztosi-
tasdval teriileti informdciés rendszert kell létrehozni és mitkédtetni. "

A Kormany az emlitett torvényben kapott felhatalmazas alapjan részletesen szabalyozta a te-
riilet- és telepiilésrendezést is szolgalo teriileti informacios rendszert.(tovabbiakban: TelR). A
teriiletfejlesztéssel €s a teriiletrendezéssel kapcsolatos informacids rendszerr6l és a kotelezo
adatkozlés rendjérdl szolo hatdlyos rendelet (tovabbiakban: Rendelet) meghatdrozza

- a TelR céljat: ,,...adatokat szolgaltasson a teriiletfejlesztési és -rendezési tevékenységet
folytatd kozigazgatasi szervek és egyéb jogi személyek szamara a tarsadalom, a gazdasag
és a kornyezet teriileti jellemz6ir6l, illetve azok valtozasairol”"’

- a TelR feladatat: ,,...a térségek helyzetére jellemz6é meglévé adatok atvételével, feldol-
gozasaval, rendszerezésével, értékelésével, tarolasaval és tovabbitasaval segitséget nyujt-
son a teriiletfejlesztési és -rendezési tevékenységet végzé szervezetek szamara”'® a donté-
sek elokészitéséhez, meghozatalahoz, a teriileti folyamatok megfigyeléséhez, a dontések
hatasainak elemzéséhez; a teriileti és telepiilési tervek készitéséhez

- aTelR orszagos és megyei rendszerének sajatos feladatait;

- aTelR részletes tartalmi kdvetelményeit;

- az adatatvétel, és az adatszolgaltatas rendjét, valamint

- arendszer adatainak nyilvanossagara ¢s védelmére vonatkoz6 elbirasokat.

7.2 A TelR fobb jellemzoi

A teriileti informacios rendszer a célja és feladata megvalositasdhoz az alabbi alapelvek sze-
rint épiilt fel és mitkddik

Az adatok hitelességének, folyamatos frissiilésének érdekében a TelR csak az orszdgos adat-
gazda szervezetek (KSH, agazati intézmények) altal rendszeresen gytijtott, és ellen6rzott adato-
kat veszi at, rendezi adatbazisba és tartja karban.

16 1996. évi XXL. torvény 24. § (1) bek.
17 112/1997.(V1.27.) Korm.rend. 1.§
18 112/1997.(V1.27.) Korm.rend. 2.§ (1) bek.
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A statisztikai adatok legkisebb vonatkoztatasi teriilete a telepiilés. A rendszer kistérségi, me-
gyei, regionalis és orszagos adatgyiijtésekbdl is vesz at adatokat, de a telepiilési szintli adatok
aggregalasaval onmaga is allit eld tetszOleges szintre adatokat. Képezheték, a KSH Teriileti
Szamjelrendszere szerinti egyéb specialis teriiletre, illetdleg telepiiléshatarok mentén Gsszeallit-
hat6 egyedi teriiletre vonatkozo adatok is. (lasd CD mellékleten a 15. abrat!).

A teriileti adatok természetes jellegzetessége, hogy foldrajzi vonatkozasuk meghatarozott. Kii-
l6ndsen a teriiletrendezés targyat képezo természeti €s a miivi elemek adatai csak helyhez kotot-
ten, foldrajzi koordinataikkal, a vonatkoztatasi teriiletiik, elrendezésiik térképi abrazolasaval
egyiitt értelmezheték. E kdvetelmények érvényesitése érdekében a TelR digitalis térképi alapu
informaciés rendszerként, térinformatikai rendszerként mukodik. Az alaptérképe a DTA-50
jelzésti, Magyarorszag 1: 50 000-es méretaranyu Digitalis Topografiai Alaptérkép. (lasd CD
mellékleten a 16. abrat)

A TelR rendszere kétszintii
- a teriiletfejlesztésért és teriiletrendezésért felel6s miniszter megbizasabol — atvett allami
feladatként — a VATI Magyar Regionélis Fejlesztési és Urbanisztikai Kht altal kifejlesz-
tett és 1997 ota miikodtetett orszagos €s
- amegyei fojegyzok altal feliigyelt — 2002-t61 miikod6 — megyei szintii rendszer.

A két rendszer egységes rendszert alkot, adatbazisai egységes, elosztott adatbazist képeznek.
Kozpontilag torténik ugyanis az orszagosan gyiijtott adatok beszerzése, karbantartasa és az or-
szagos adatbazison keresztiil a megyei rendszerek fel¢ vald teritése. A sajatos megyei adatok
azonban megyei feltoltések révén keriilnek be a rendszerbe.

A TelR megyei rendszere az orszagos rendszer szolgaltatasainak igénybevétele mellett, arra
épiilt ki, hogy

- gyljtse, rendszerezze, €s az adatbazisba épitse az orszagos szinten nem gyljtott, sajatos
megyei helyi adatokat, informacidkat, valamint,

- ellassa a teriiletfejlesztéssel és a teriiletrendezéssel Osszefliggd megyei feladatok térin-
formatikai tamogatasat.. Ennek keretében teriiletrendezési szempontbol kiilonds jelentd-
sége van a térinformatikai alrendszerének. Ez lehetové teszi a teriiletrendezési tervek
megjelenitése mellett, azok valtozasainak tovabbvezetését, karbantartasat, térinformatikai
részletezettségli nyilvantartasat, a kistérségi, telepiilési informacioés rendszerekkel vald
kapcsolat megteremtését is.

A TelR megyei rendszerével szemben tamasztott igények kielégitésére kifejlesztett, és a sziik-
séges hardver és szoftver eszkozokkel felszerelt 19 megyei rendszer kihasznalasa megkdzelito-
leg sem egységes. Feltételezett szerepiiket igény, pénz, személyi feltételek hianya is korlatozza.

A TelR-nek mikddik egy nyilvanos, a vilaghalon elérhetd valtozata is. Ez lehetévé teszi a
rendszer adattartalmanak megtekintését, valamint a teriiletrendezéssel, a teriiletfejlesztéssel, és a
telepiilésrendezéssel kapcsolatos dokumentum tipust adatok elérését. A TelR fobb jellemz6i
kozé sorolhatd, hogy kezelhetdsége egyszerti, felhasznaldi eszkozigénye minimalis (gyakorlati-
lag egy haldzatra kotott PC, bongészovel).

7.3 A TelR adatbazisa

A Rendeletben meghatarozottak szerint késziilt el a TeIR orszdgos szintii rendszere, és
1997-t6l miikédik, adatdllomanya folyamatosan gazdagodik, €s szolgaltatasai boviilnek. Az
adatbazis 1960-tdl tartalmaz adatokat. A jelenleg tobb mint 50 ezer adatkire folyamatosan
boviil. Az adatkorbol a 2005 évben 28 610 telepiilési, 1077 kistérségi, 19 558 megyei, 1 473
regionalis és 470 orszagos adatot tartalmaz.



Az adatbazis — a Rendelet mellékletében a TelR adattartalmara vonatkozo részletes eldirasnak
megfeleléen — figyelemmel a jelenleg orszagosan, rendszeresen gylijtott adatokra, az alabbi
fobb adatcsoportokat tartalmazza:

- Gazdasagi aktivitas-munkanélkiiliség jellemz6 adatai

- Gazdasag (ipar, mezOgazdasag, idegenforgalom) jellemz6 adatai

- Miuszaki infrastruktura halézatok nyomvonalai, legfontosabb adatai és az ellatottsag mu-
tatoi

- Eletszinvonal jellemzd adatai

- Tertlilethasznalat jellemz6 adatai

- Természeti adottsagok térképi vetiilete €s a kdrnyezet allapota jellemzo adatai

- A teriiletrendezés és fejlesztés jogi eszkozeinek, hatarozatoknak, dontéseknek fobb adatai

- A tertiletfejlesztés pénziigyi eszkdzei (elkiilonitett pénziigyi alapok, cél- és cimzett tamo-
gatasok, Operativ Programok, PHARE ¢és egyéb palyazatok, onkormanyzati mérleg) for-
ras ¢és felhasznalas adatai.

- Tertileti és telepiilési koncepciok, tervek, programok metaadatai

- A teriiletfejlesztésben és teriiletrendezésben érintett szervezetek jellemz6 adatai

- Az EU regionalis statisztikai adatai, melyek NUTS 1-3 térségek 0sszehasonlitasat teszik
lehet6vé.

Az alfanumerikus adatokat térinformatikai adatbazisok egészitik ki. Ezek kozil a teriilet- és
telepiilésrendezés szamara a legfontosabbak:

- Digitalis Topografiai Alaptérkép M=1:50 000
- Orszagos Tertileti Adatbazis M= 1:100 000

- Corine Land Cover (FOMI)

- Az orszag agrotopografiai térképe (MTA-TAKI)
- Védett teriiletek (KvVM)

- Erdészeti Adatbazis (FVM)

- Az orszag szennyezddésérzékenységi térképe
- Tervezett gyorsforgalmi uthalozat

- Erozioveszélyes teriiletek

- Arvizvédelmi 6blozetek

- Felszinalatti vizvédelmi teriiletek

- SAPARD kistérségek

- Téjsebek orszagos katasztere

- Orszagos miemléki kataszter

- Intézményi kdrzetek

- EUROSTAT, GISCO

A TelR el6bbiekben érzékeltetett, folyamatosan frissiild és boviild adatbazisaba az adatokat
részben a Kormany altal évenként elfogadasra keriilé Orszagos Statisztikai Adatgyiijtési Prog-
ramban meghatarozott adatgyiijtésbol, részben az egyes agazatok, orszdgos Hivatalok (KSH,
APEH, MAK, Foglalkoztatasi Hiv., Teriileti Allamhéztartasi Hivatal tovabba allami intézmé-
nyek) nyilvantartisabol veszi at a rendszert iizemelteté VATI Kht.

7.4 A TelR szolgaltatasai

A teriiletrendezést szolgald informdacios rendszer az adatalloméanyanak igen széleskort, de vi-
szonylag egyszerli hasznalatat biztositja és ehhez megfeleld leirasokat, hasznalati utmutatokat
tartalmaz. Ezek elsajatitasdhoz az alapfoku informatikai ismeretekkel rendelkezok szamara
azonban 1-2 napos gyakorlati képzés javasolhatd. A rendszer szolgaltatasai az alabbiakban fog-
lalhatok Ossze:

- Fogalomtar tartalmazza az adatbazisban szerepld fogalmak részletes meghatarozasat

- Metaadatbazis mutatja be a rendszerben tarolt adatok fobb jellemzdit: az adatkdr leirasat,
gyljtési idoszakat, mértékegységét, forrasat, adatgazdajat, vonatkoztatasi teriiletének
szintjét.(lasd CD mellékleten a 17. abrat!)
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- Telepiilési adatgyiijto egy, vagy maximum egyszerre 5 telepiilésnek a TelR adatbazisa-
ban szerepld adatkordk, adatkéronként a felhasznalo altal meghatarozhat6 iddszakra vo-
natkoztatott, adatainak kigyijtésére szolgal — MS Excel formatumban — tovabbi feldolgo-
zas céljabol.

- EUROSTAT adatkezelé az Eurdpai Unid tobb millios adatbazisaban vald bongészést és
az adatok, egyéb informaciok megjelenitését teszi lehet6vé.

- Interaktiv elemzd rendszer. Az eszkoz széleskorli lehetOséget nyujt egy telepiilésre, vagy
egy térségre vonatkozdan, az adatbazisban szereplo adatok felhasznalasdval mutatészam-
ok képzésére, Osszetett elemzések elkészitésére. Az alkalmazas eredményei diagram, kar-
togram, vagy tablazat formajaban jelenithet6k meg. (lasd CD mellékleten a 18. abrat)

- Térinformatikai alkalmazdasok az alaptérképek, rendezési tervek, térszerkezetet,
tertiletfelhasznalast tartalmazo és egyéb térinformatikai eszkozokkel feldolgozott térin-
formatikai adatbazisok (agazati kataszterek) megjelenitésére, kezelésére (nagyitas, kicsi-
nyités, kivagas, térségi elemekhez kapcsolt informéaciok lekérdezése) szolgal. (lasd CD
mellékleten a 19. és 20. abrakat)

- Elkészitett elemzések kezelése. A TelR-ben a teriileti tarsadalmi, gazdasagi és kdrnyezeti
viszonyokat kifejez6 adatokbol eldre elkészitett kartogramok, valamint az elemzésekhez
sziikséges mutatoszamok, tovabba tobb specialis rendeltetésti adattar és elemzésre alkal-
mas Osszeallitas all rendelkezésre. Ezek felhasznalasat megfeleld informatikai eszk6zok-
kel tamogatja a rendszer.

Jelenleg a mar elkészitett 251 mutatészam felhasznalasaval egyszerti moédon képezhe-
tok tetszdleges térségre vonatkozoan,— orszagos, regionalis megyei, kistérségi vagy tele-
plilési részletességli — elemzésre szolgald Osszeallitasok. Ezek az igényeknek megfelel6-
en, tablazat, diagram, vagy kartogram formajaban jelenithet6k meg.

A specialis teriiletfejlesztési és teriiletrendezési informaciok érhetok el az alabbi tar-
talmu , folyamatosan aktualizalt 9sszeallitasokbol:

0 Tamogatasi alrendszer
0 Régidk helyzetelemzései
0 Regionalis, Megyei, Kistérségi és telepiilési Helyzetkép
- Dokumentumkezeld rendszer biztositja a terliletrendezéssel €s -fejlesztéssel, valamint te-
riilletrendezéssel Osszefiiggd, mintegy 5000 dokumentumnak a megjelenitését, illetleg
azok meta adatainak az. elérését.

7.4.1 A TelR elérhetosége és ennek feltételei

Az informacids rendszer felhasznaldinak a korét a Rendelet szabalyozza. Ennek megfeleléen a
TelR adatot, informaciot szolgaltat a teriiletrendezésben és -fejlesztésben kozremtikodé kdzpon-
ti és teriileti és telepiilési igazgatasi szervek igényeinek kielégitésére.

- aterliletrendezési és telepiilésrendezési tervek, valamint

- ateriilet- és telepiilésfejlesztési koncepciok és programok készitéséhez;

- ateriiletrendezési és teriiletfejlesztési dontések elokészitéséhez;

- a tarsadalmi, a gazdasagi €s a kornyezeti folyamatok teriileti jellemz6i valtozasainak fo-
lyamatos figyelemmel-kisérésével a dontések hatasainak elemzéséhez;

Jelenleg 70 szervezet kozel 600 felhaszndldja veszi igénybe a rendszer szolgdltatdsait. Ezen
beliil

- az Orszaggyiilés Teriiletfejlesztési Bizottsaga,

- Allami Szamvev6szék,

- Miniszterelnoki Hivatal,

- minisztériumok, 6nall6 allami szervezetek és hattérintézményeik,

- megyei onkormanyzatok és hivatalaik,

- az orszagos- és a megyei teriiletfejlesztési tanacsok, a regiondlis- €s a térségi fejlesztési
tandcsok, valamint a teriiletfejlesztési onkormanyzati tarsulasok és ezek munkaszerveze-
tei és,

- szamos kistérségi tarsulas és

- tobb polgarmesteri hivatal



A TelR orszdgos szintii rendszerének elérése az alabbi médokon lehetséges

- az Egységes Kormdnyzati Gerinchdlozaton (EKG) keresztiil Ennek alapvetd technikai
feltétele, hogy a. hasznalni kivant szamitogép e belso, intranet haldzaton beliil helyezked-
jen el. A TelR hasznaloinak soraba valo felvételt — a technikai feltételek megléte esetén —
a Rendeletben meghatarozott szervezet kezdeményezi ,,Regisztracios lrlap”-segitségével.
A felhasznalonak nyilatkozatot kell tennie a felhasznalas céljarol, az adatok tovabbadasi
tilalmarol és a polgari jogi felelosségérol.

- Interneten keresztiili elérés SMART kartyds azonositdssal.

- Megfelel6 azonositasra alkalmas, digitalis tanusitvany és smart kartya alkalmazasa mel-
lett az Interneten keresztiil, a https://teir.vati.hu cimen is elérhet6 a TeIR. Ennek techni-
kai feltétele az internet hozzaférés mellett a sziikséges eszkdzok smartkartya és olvaso
megvasarlasa. Természetesen a csatlakozashoz sziikséges az elobbiekben ismertetett (re-
gisztracio, nyilatkozat) adminisztrativ feltételek megléte is.

- Eseti hozzadférés.

- Aziizemelteté VATI telephelyén erre a célra fenntartott terminalokon keresztiil.

A TelR nyilvanos viltozata a vilaghdlon érhetd el a http://teir.vati.hu, vagy a www.terport.hu
cimeken.

A felhasznal6 szamitoégépre vonatkozo hardver eldiras nincs, legalabb az alabbi szoftver esz-
kozokkel kell rendelkeznie:

- Bongész0 program (tamogatott: az Internet Explorer 5,0-t6l, a Netscape Navigator
6.0-t61, és a Mozilla 1.5-t61) Java VM ¢€s SSL hasznalatanak engedélyezésével.

- MS Excel,(tablazatkezel$), Adobe Acrobat Reader (pdf dokumentumok megtekintésé-
hez), és Apple Quick Time (panoramaképek megtekintéséhez)

7.4.2 TelR teriilet- és telepiilésrendezést tamogaté fobb szolgaltatasai

A teriiletrendezés intézményét és a teriileti informacios rendszert egy idében hozta 1étre az
Orszaggytlés, kifejlodésiik is parhuzamosan, kolcsonhatasban valosult meg és folytatodik. A
TelR-nek, mint térinformatikai rendszernek a szolgaltatasai és a térinformatika tervezésben valo
alkalmazasanak a lehetdsége nélkiil nem johetett volna létre a teriiletrendezés eldirt rendszere.
A TelR teriilet- és telepiilésrendezést tamogatd szolgaltatasai az alabbiakban foglalhat6 6ssze:

A teriilet- és telepiilésrendezési tervezést tamogato szolgaltatdsai:

A terv elokészitd fazisaban: megfeleld informacio nyerhetd: a térséget érintd korabbi tervek-
rol, fejlesztési koncepcidkrdl. A tartalmi kovetelmények szerinti vizsgalati témakra vonatkozoan
kozel teljes kortien szolgaltatja a sziikséges alfanumerikus és grafikus, térképi adatokat, infor-
macidkat. A rendszerbe épitett eszkdzokkel eldallithatok a sziikséges mutatoszamok, elemzd
tablazatos, diagram, vagy kartogram formatumu feldolgozasok. Ezen beliil elérhetok a térségre
vonatkozd agazati tervek, eldirasok, térségi és telepiilésfejlesztési koncepciok, programok, tele-
plilésrendezési tervek, aktualis projektek jellemzoi.

A teriilet-és telepiilésrendezés igazgatdsadt tamogato szolgaltatdsai:

A TelR lehet6veé teszi a teriiletrendezési terv teljes korti megismerését,: A tervdokumentacio-
bol kivonatok, készithetok. A telepiilésrendezési, fejlesztési, agazati tervek, és a teriiletrendezési
hatastanulmanyok készitéséhez, teriiletrendezési adatszolgaltatdshoz nyujt lehetoséget. A terii-
letrendezési terv ellenOrzését, egyeztetését, érvényesitésével Osszefliggd igazgatasi feladatokat
segitik a TelR rendszerbe épitett térinformatikai alkalmazasok timogatjak.. Ezek felhasznalasa-
val lehetdség nyilik a teriiletek, tavolsagok mérésére, kivalasztott objektumok adatainak lekér-
dezésére.
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http://www.terport.hu/

7.5

A TelR tovabbfejlesztésére vonatkozo igények

A TelR kialakitasat, miikodését szabalyozo Rendelet kiadasatol eltelt 7 év szamottevo tapasz-
talatot eredményezett. A gyakorlati miikodés soran, jabb igények ¢és lehetdségek meriiltek fel.
Ezért a Rendelet feliilvizsgalatanak, sziikség szerint a modositasanak az igénye merilt fel. A
TelR teriiletrendezési célu fejlesztésének legfontosabb aktualis, — mar folyamatban is 1évo —
feladata a 2004 masodik félben bevezetett teriiletrendezési hatdsagi eljarasokat tdimogatd szol-
galtatasainak a kifejlesztése. Ezen beliil megoldando:

a hatalyos teriilet- és telepiilésrendezési tervek teljes kori, és részletességii nyilvantartasa
és ezekbdl kivonatok szolgaltatasa;

a tervi elemek valtozasanak, megvalosulasanak folyamatos vezetése;

a tervhierarchia magasabb fokan 1év0 teriiletrendezési terveknek vald megfelelés ellendr-
z¢€sét timogato informatikai szolgaltatas;

a kiadott térségi teriiletfelhasznalasi engedélyek szoveges €s térképen rogzitett nyilvantar-
tasa, valamint

teriilet- és telepiilésrendezési hatastanulmanyok nyilvantartasa.

A fentiek mellett a teriilet- és telepiilésrendezési feladatok tamogatasara, a megvaldsult allapot
monitorozasa érdekében sziikség lenne az egész orszagot lefedd tavérzékelési (miihold felvétel,
vagy légifotd) adatbazis beszerzésére és folyamatos, legalabb haromévenkeénti frissitésére is.



II1. fejezet

Telepulésrendezés

A ,Teriilet- és telepiilésrendezési ismeretek” cimii koztisztviseldi tovabbképzési programban
a telepiilésrendezési blokk szerves folytatasa a teriiletrendezési résznek, hiszen a teriiletrendezé-
si tervekben megfogalmazodd célokat, a teriileti Osszefliggéseket a telepiilésrendezési tervek
eszkozeivel lehet realizalni. A telepiilésrendezéssel mégis egy 6nalld blokk foglalkozik, mert az
elébbieken tul a telepiilésrendezésnek az a f6 feladata, hogy a telepiilés sajatos érdekeit, a tele-
ptilési kozosség érdekeit és értékeinek védelmét érvényesitse a fejlesztésekben. A teriiletrende-
z€si- és a telepiilésrendezési tervek jogilag szabalyozott kapcsolatait az el6z0 teriiletrendezési
fejezet tartalmazza.

1 A telepiilésrendezést megalapozo altalanos kérdések

1.1 A fenntarthato fejlodés biztositasa

A fenntarthato fejlédés gondolatanak felszinre keriilése a gazdasagi €s tarsadalmi rendszerek
belsé egyensuly zavarait tiikrozi, ennek tudatositasat segiti, és erre a novekedés szabalyozasa-
ban keresi a megoldast.

A fenntarthato fejlodés mai értelmezése az ENSZ ,, Kornyezet és Fejlodés Bizottsaganak™, az
ugynevezett Brudtland Bizottsagnak az 1987-ben kozzétett ,,K6zds jovonk™ cimii jelentése mar
nem a ,,nulla névekedésrél”, hanem a fejlodés harmonikussagarol beszél. Megfogalmazasa sze-
rint: ,,A harmonikus fejlédés a fejlodés olyan formdja, amely a jelen igényeinek kielégitése
mellett nem fosztia meg a jovo generdcidit sajdt sziikségleteik kielégitésének lehetdségeitol.”
Ehhez olyan technologiakat kell bevezetni, melyek kimélik a kornyezetet és a nem potolhatd
energiakészletek felhasznalasaban a jelen igényei mellett figyelembe kell venni a jovo igényei-
nek kielégithetoségét is.

A fenntarthato fejlodés elvének érvényesitése egy a korabbiaktol teljesen eltéré gondolkodas-
modot igényel, melynek elfogadtatdsa nem egyszerti feladat, mert szamtalan rész érdeket sért.
Igy példaul nem egyeztetheté Gssze a pillanatnyi gazdasagi hatékonysagot maximalizalé meg-
kozelitésekkel. Ugyanakkor az utdbbi évek nemzetk6zi mozgasaibol vildgosan érzékelhetd,
hogy az emberiség el6tt egyszeriien nincs mas Ut, mint ennek az uj szemléletnek, mondhatni
paradigma valtasnak az elfogadasa és jogi normakkal is megerésitett elfogadtatasa.



A karos kornyezeti hatasok eltéro térségi nagysagrendekben értelmezhetok:

- A globalis szint a fold egészét veszélyeztetd kdrnyezetkarositd folyamatokat jelenti. Ilyen
példaul a vilagéceanok szennyezése, az iliveghdz-hatast el6idéz6 széndioxid kibocsatas, az
es6erdok kivagasanak kovetkezményei, de ide sorolhatd a nem ujratermel6dé energiafor-
rasokkal (pl. a kdolajjal) valo pazarlod gazdalkodas is. Mivel ezek az egyensulyi problémak
csak a foldi rendszer egészére értelmezhetok, kezelésiik is vildgméretli beavatkozasokat,
nemzetkozi szintli megallapodasokat igényel.

- A regiondlis szint a kornyezeti karosodasok legjellemzdébb szintje, mivel a helyileg kelet-
kez6 artalmak jelentds része nagyobb térségre is kiterjedden érezteti hatasat. A savas esok,
a folydk, a talajvizek szennyezése mogott ugyan helyi szennyezo6-forrasok allnak, de hata-
saikban egész térségek fejlodését korlatozhatjak, veszélyeztethetik egyensulyi helyzetét,
fenntarthat6 fejlodosét.

- A helyi, telepiilési szint a kornyezeti hatdsok operativ kezelésének szintje. A kornyezeti
értékekkel vald tudatos gazdalkodas csak helyi, telepiilési szinten valdsithaté meg akkor is,
ha a megoldas tobb telepiilés Osszefogasat, s igy teriileti szintii és hatasu beavatkozasokat
igényel. Nem véletleniil valt a fenntarthat6 fejlodés szlogenjévé, hogy ,.gondolkod;j globali-
san, cselekedj lokalisan™.

A fenntarthato fejodés elve valt a teriilet- €s telepiilésfejlesztés mondhatni legfontosabb, ¢s
legaltaldanosabb, mar a XXI. szdzadra is érvényes legnagyobb kihivasava, biztositasa alapvetd
kovetelményévé. A fenntarthatdsag egyszerre kdveteli meg a varosok kdrnyezetszennyez6 hata-
sainak jelentds csokkentését, a varosi hagyomanyos értékek, a varosi orokség védelmét (az épi-
tett kornyezet, kozterek, zoldteriiletek, a varosok koriili kultirtdj védelmét) és igényli a moder-
nizaciot, a jelentOs fejlesztéseket.

A fenntarthatésdg a telepiiléstervezés vonatkozdsdban a telepiilési kornyezeti dllapotok kér-
déskore, a teriiletek terhelhetosége kapcsan meriil fel a leggyakrabban. A 1égszennyezés, a zaj
egy adott teriileten még megengedhetdnek tartott hatarértékei pontosan szamszerisithetok, és
egyre kifinomultabb technikak allnak a tervezés rendelkezésére ahhoz, hogy megfeleld szaba-
lyozassal ezek kozott a keretek kozott legyen tarthaté a kornyezet szennyezettsége. Mas azon-
ban a helyzet a beépités intenzitasaval, siiriségével, mely nem rendelkezik az elébbieckhez ha-
sonl6 szamszertsitett, pontos és szamon kérhet6 normativ értékekkel.

A budai hegyvidék, vagy a Mecsek déli lankainak beépitésekor a kdzmiivesités nehézkessé-
gét, a terepviszonyok miatt felmeriilo tobbletkoltségeket példaul a szép taji kornyezetért, a jo
levegdért, a szép kilatasért a kiterjedt, nagy zoldfeliiletek nyujtotta elonydkért vallaljak az épit-
tetok. Az itt kialakuld egyre stiris6doé beépités ugyanakkor pont azokat az értékeket teszi tonkre,
melyek felértékelték ezeket a teriileteket az exkluziv lakasépités kedvelt teriileteiként.

Az egyre ujabb beépitések kapcsan ezek a pozitivumok egyre csdkkennek, a pozitiv kdrnyeze-
ti allapotok fenntarthatosadga a teriilet névekvo terhelése miatt egyre inkabb veszélybe keriil.
Ugyanez a fenntarthatosag ellen hatd folyamat tapasztalhato a Balaton-parti telepiilések fejlodé-
sében is. Az alapkérdés az, hogy milyen siir(i lehet egy tidiildteriilet beépitése, hogy még meg-
maradjanak azok a tulajdonsagai, melyek alkalmassa teszik a rekreaciora, hogy a fejlesztések ne
tegyék tonkre a kedvezo fekvéshi lakoteriilet értékeit. Ilyen esetekben természetes a mar ottani
telektulajdonosok merev ellenallasa minden bestiritéssel szemben, a még beépitetlen teriiletek
beépitése ellen. Nyilvanvaldéan meg akarjak Orizni kivaltsagos poziciojukat még akkor is, ha a
terlilet még konnyedén befogadhat (j beépitéseket. Ezzel konfrontalddnak a fejleszt6i érdekek-
kel, amelyek viszont a sajat érdekeik mellett semmilyen mas érdekre nincsenek tekintettel, ha
csak valamilyen kényszeritd koriilmény — a rendezési szabalyozds — erre nem sarkalja Oket.
Ugyanilyen konfliktushelyzetet teremtenek azok a fejlesztii torekvések, amelyek egyre tijabb
teriileteket akarnak bevonni a beépitésbe, egyre novelve az udiiléteriiletek kiterjedését, veszé-
lyeztetve a teriilet egészének normalis funkcidit. A kérdés kezelése és a beépitési, fejlesztési
lehetdségek szabalyozésa, gyakran korlatozasa a rendezési eszk6zok egyik fontos, de sok egyez-
tetést kivano, sok koriilmény mérlegelését koveteld feladata, tekintve hogy objektiv, megalapo-
zott normakhoz nem lehet k6tddni.



Marad a koézérdek képviselete, a még elfogadhato kompromisszumok megkeresése, ami a
tervez0 és az dnkormanyzatnal dolgozo koztisztviselok, végso soran a képviselbtestiilet feladata.
A folyamat automatikus, szabalyozatlan miikodését szemléletesen modellezi Garret Hardin nagy
feltiinést kelté tanulméanya a ,, KozlegelSk tragédiajarol”.!

Kiils6 beavatkozas lehet az olyan épitési, illetve teriiletfelhaszndldsi szabdlyozds, mely pél-
daul a beépitési slriiség, a szintteriilet siiriség, a teleknagysagok, a betiltetési kotelezettség
meghatarozasaval eleve megakadalyozza a dezertalo stratégiat, mereven szembekeriilve a dezer-
talni akar6 beruhazok kozvetlen gazdasagi érdekeltségével. A mar meglévd kornyezetszennyezd
forrasokndl ugyanezt a célt szolgalja a rajuk kivetett birsag, mely a kozosségnek okozott kar
legalabb egy részét azokra terheli, akik ezt okozzak, ezzel késztetve Oket gazdasagilag is a
szennyezEés megsziintetésére, hiszen igy mar nem biztos hogy megéri szdmukra a dezertalo alla-
pot fenntartasa.

A fejlédés fenntarthatosaga szempontjabol a kornyezetvédelem fogalomkore a fentiek meg-
tartasa mellett folyamatosan béviilt, jelentdsen meghaladva a kornyezetvédelmi agazati megko-
zelitéseket. A 80-as évek kozepétdl egyre gyakrabban jelent meg a kornyezet mindségének a
tarsadalmi harmonidval valo sszekapcsolasa. Ha ugyanis a tarsadalmat jelentés érdekkiilonb-
ségek tagoljak, etnikai konfliktusok, vagy atjarhatatlan miiveltségi kiillonbségek osztjak meg,
nagyfoku szegénység stjtja, az egyes csoportok egymadssal szogesen ellentétes kornyezeti igé-
nyei nem teszik lehetévé a kornyezet fenntarthatdosagaval vald foglalkozast. S6t a kirobbanod
tarsadalmi konfliktusok jelentds kdrnyezet romboléssal is jarhatnak. Ugyanigy fontos az életmi-
néség szempontjabol a gazdasdg teljesitéképessége, a gazdasigi fejlddés biztositdsa. A kornye-
zet iigye igy szorosan kotodik a telepiilési tarsadalom és a gazdasag allapotihoz.

A megkozelitések tovabbi tagulasaval a 90-es évektdl a telepiilési kdrnyezetmindségbe bele-
értjiik az épitett kornyezet esztétikai mindségét, a fejlodés fenntarthatosdgaba pedig az épitett
kornyezet értékeinek védelmét is.

1 A modellt Hankiss Elemér ismertette a ,,Tarsadalmi csapdak, diagnozisok” cimii, 1983-ban a Magvet6 Kiadonal megjelentetett kotetében.

A tehenek Egy-egy tehén A kéttehenes A masodik tehenet A tehenek20 Az sszsuly
szama stulya gazdak allatainak  beengeddk haszna Osszstlya csokkenése
egylittes sulya az eredeti allapothoz
képest

10 1.000 0 - 10.000 0
11 900 1.800 800 9900 100
12 800 1.600 600 9 600 400
13 700 1.400 400 9 100 900
14 600 1.200 200 8 400 1.600
15 500 1.000 0 7 500 2.500
16 400 800 -200 6400 3.600
17 300 600 -400 5100 4.900
18 200 400 -600 3 600 6.400
19 100 200 -800 1 900 8.100
20 0 0 -1.000 0 10.000

A modell szerint egy ,,kozlegelon™ a faluban lakdé 10 gazda megallapodasuk szerinti ,,kooperativ stratégia” szerint hagyomanyosan 1-1 tehenet legeltet, s ez
valdjaban ennek a legeldnek a terhelhet6sége. Ekkor mind a 10 itt legelé tehén mondjuk 1000 fontra hizik, egyiittes sulyuk 10.000 font. Ha az egyik gazda a
tobblet haszon reményében nem egy, hanem két tehenét hajtja ki erre a kozlegelére, mivel a tehenek a tbblet terhelés miatt satnyul6 fiivon tudnak osztozni, most
mar csak 900 font sulyura hizik minden tehén. Annak a gazdanak, aki két tehenet tart a legel6n, két 900 fontos tehene lesz, 1.800 font Gsszstllyal, tehat az eredeti
allapothoz képest 800 fontot nyer ezzel a szociologusok altal dezertald stratégianak hivott magatartasaval. A tobbiek ugyanakkor veszitenek 100-100 fontot, mert
az 6 teheneik is csak 900 fontra hiznak. Ha egyre tobb gazda tér at a ,,kooperativ stratégiarol” a ,,dezertalo stratégiara”, egyre nagyobb lesz az egy tehenes gazdak
vesztesége. Minél tobben dezertalnak, annal kevesebb lesz a dezertald tobbletjovedelme is. Négy gazdanak még érdemes dezertalnia, mert az eredeti 1000 font
helyett a két teheniik még mindig 1.200 fontot nyom, ¢és az eredeti allapothoz képest 200 font tobbletjovedelemhez jutnak. Az 6todik dezertalonak a két tehene is
csak Osszesen 1.000 font stlyu lesz, tehat neki mar az eredeti allapothoz képest nem lenne érdemes dezertalnia. Mivel azonban a tobbick viselkedése miatt az &
egy tehene a negyedik dezertalo miatt mar csak 600 fontra hizhat, ha 6 is beall a dezertalok kozé, a megel6z6 allapothoz képest még mindig 400 fontot nyer. A
folyamat csapda jellege miatt, kiils6 beavatkozas nélkiil aligha all meg, és a végén tonkremegy a legeld és minden tehén megdoglik. A modell persze nem tiikrozi

matematikailag a valésagot, mert mondjuk mar a 200 fontra fogyott tehén is ¢hen doglene, de megfelel6 a folyamat szemléltetésére.
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1.2 A telepiiléstervezést érintd, a fenntarthatosagot is befolyasolo kihivasok

Telepiiléseink épitett kdrnyezeti vilaganak fenntarthatosdga egyszerre jelenti a hagyomanyos
értekek megorzését és a modernizdcios elemek megjelenitését. A fejlodés fenntarthatosdganak
feltétele a két oldal egyensulyi helyzetének biztositasa, amelynek soran egyszerre kell érvénye-
siteni a gazdasagi, a szocidlis és a kdrnyezet esztétikai mindségéhez kot6do érdekeket. A telepii-
1ési épitett kdrnyezet fenntarthato fejlesztése csak ezt a harmas kovetelményrendszert egyszerre
kiteljesité folyamatos, kornyezettudatos telepiiléstervezéssel biztosithato.

A mai hazai telepiiléstervezésnek azonban egyszerre tobb, a tervezést érintd kihivdssal kell
szembenéznie, melyek értelemszertien a telepiilés fejlodésének fenntarthatdsagat is érintik.

- Kezelnie kell a fold- és telektulajdonhoz f{iz6d6 jogok és a kozérdek érvényesitésének
konfliktusat, mikdzben a kozérdek definialasa is bizonytalan.

- Meg kell birkozzon a rovid tavi gazdasagi érdekek és a komplex hosszh tavi, a fenntartha-
to fejlodést biztositd érdekek konfliktusaval, mikozben a dontési pozicidban 1évo dnkor-
manyzatok is rovid tavl gazdasagi kényszerhelyzetben vannak.

- Egyensulyi helyzetet kell teremtenie a szabalyozando ¢és a fejlesztok szabad dontési kompe-
tenciajaban hagyott kérdések kozott, mikozben a gyakorlat a szélséségek kozott ingadozik.

- A lokalis érdekek érvényesitése mellett érvényesitenie kell a telepiilést érint6 kiilsé érdeke-
ket, mikdzben minden oldal folyamatos mozgasban van, és kialakulatlan vagy formalis az
érdekegyeztetés mechanizmusa. Az érdekegyeztetések bonyolultsagat jelzi, hogy a telepii-
léstervezésben egyszerre kell a helyi, a kistérségi, a megyei, a regionalis az orszagos és az
EU szint érdekeit kezelni, és megtalalni ezeknek a telepiilés szamara legmegfelel6bb
kompromisszumat.

- Hosszl tavon is helytallo teriiletfelhasznalasi és telepiilésszerkezeti javaslatokat kell meg-
fogalmaznia, mikdzben hianyoznak az ehhez sziikséges alapkutatasok, és ebbdl adodoan a
j6 szandékn szakmai megkozelitések is széles spektrumban szérodnak.

- Uj tipust, a XXI. szazad igényeit figyelembe vevd telepiilésformak kialakulasat kell segi-
tenie, mikdzben nemzetkdzi szinten sem tisztazott egyértelmiien a modernizacionak, az in-
formatikai forradalomnak a telepiilésekre gyakorolt hatdsa, és sem a tarsadalom, sem a
szakma nem rendelkezik olyan egységes idealis jovOképpel, melyhez igazodni lehetne.

- A telepiilés egyes teriiletein differencialtan kell érvényesitenie a kornyezeti minéséggel
kapcsolatos legkiilonbdz6bb normativ elvarasokat, mikdzben a normak egy része is bizony-
talan és kialakulatlan ezeknek a rendezési tervekbe vald beépitési technikaja.

- Mikdzben a tervezésben vilagszerte felértékelddében van maganak a tervezésnek a folya-
mata, amely a problémak széles korben vald tudatosulasat, a megoldasok kézos keresését,
majd a végeredmény természetes elfogadasat, és folyamatos jobbitasat segiti, a hazai terve-
z¢€si gyakorlat szinte kizarolag a tervezés végeredményére, és annak szabalyozasi munkaré-
szeire koncentral, mely az dsszetett feladatok megoldasat jogi eszk6zok hasznalatara korla-
tozza.

- A telepiilésrendezési tervezés technikajanak rohamos gyorsasagu korszeriisodése folyik,
mely egyre finomabb ¢és tobbsikiibb szabalyozast tesz lehetdveé, mikdzben a tervi szabalyo-
zasokat a gyakorlatban érvényesito épitésiigyi hatosagi szervezet miikodése gyakran még a
sokkal egyszeriibb szabalyozasok megtartatasaban is meglehetdsen bizonytalanul mikodik.

A fenntarthato telepiilésrendezés ma belathato feltétele mindenekeldtt az el6zéekben listazott
problémak megoldasaban valo elérelépés. Milyen legyen tehat a fenntarthatdsagot, s ezen beliil
a kornyezeti allapot folyamatos jobbitasat célzd telepiiléstervezés? Az Europai Urbanistak Ta-
nacsa a fenntarthat6 telepiilésrendezés programjaval kapcsolatos allasfoglalasat a mar emlitett
’ U] Athéni Karta” cimii dokumentumaban tette kozz¢.2

A dokumentum hangstilyozza, hogy a telepiiléstervezésnek a virosi tarsadalomban keletkezd
fesziiltségek gocpontjiba kell helyeznie magdt, hogy azonosithassa a problémakat, eldsegitse a
kiilonb6z6 csoportok és érdekek kozti kommunikaciot, biztositsa a tajékoztatast, alternativakat
javasoljon, és értékelje azokat.

2 A dokumentum egészét kozli Toth Zoltan: A varosi kartak konyve (Ponte Press, Pécs, 2004)



Mindezt azzal a céllal tegye, hogy ez a tervezési folyamat az érintett k6z0sség minél szélesebb
korében folytatott vitat kdvetden egy olyan telepiilésrendezési terv elfogadasahoz vezessen,
amelyre alapozva a folyamatosan késziilé kiilonbozo fejlesztések automatikusan integralt része-
ivé valnak a telepiilésfejlodés fenntarthatosaganak.

Ennek keretében el kell érni, hogy a telepiiléstervezés

- kozremiikodjon a kozosség jelenlegi és jovobeli sziikségleteinek meghatarozasaban, vila-
gitson ra az elérendd célokra, a kedvezo cselekvési lehet6ségekre, a kotottségekre és korla-
tokra,

- konkrét adatokra tdmaszkodva intézkedési és rendezési tervek formajaban javaslatot tegyen
a pozitiv valtozasok elinditasahoz,

- atervezés egész folyamataban biztositsa a nyilvanossagot,

- a szilikségletek ¢és a rendelkezésre allo forrasok valtozasainak megfeleléen folyamatosan
gondoskodjon a tervek feliilvizsgalatarol, modositasarol,

- aterv elfogadasanak pillanatatol kezdédoen értékelje a kdrnyezetben lezajlé valtozasokat,
azok kovetkezményeit, és igy a tervezés egy folyamatos monitoring tevékenységgel egé-
sziljon ki.

A fenntarthato telepiilésfejlédést szolgald tervezésnek a Karta megfogalmazdsa szerint.

- egyszerre kell figyelnie a kdrnyezeti, a tarsadalmi és a gazdasagi egyenstlyra ahelyett,
hogy ezeket kiilonallo tényezoként kezelné,

- akozérdeket kell szolgalnia, ami nem mindig egyértelmil, gyakran az eltéré érdekek egyez-
tetését jelenti,

- a tervezonek idoénként hatarozottan ki kell allnia egyes érdekek jogossaga, indokoltsaga
vagy torvényessége mellett,

- nem szabad tiirelmetlennek lennie, a programok megvaldsitasanak kikényszeritése gyakran
passzivitashoz, s ezzel végso soron hibakhoz vezet.

A telepiilések életképessége, joléte és kornyezeti allapota attol fiigg, hogy egyiitt van-e a ter-
vezésben és a megvalositasban a kell6 technikai tudas, kreativitas, és a tevékenységek Ossze-
hangolésara vald képesség, a jo egyiittmiikidés a kiilonbozo szakmak, a felelos telepiiléspoliti-
kai dontéshozok és a kozosség egésze kozott.

A telepiilésekkel, a varosokkal szamtalan tudomanyteriilet és intézmény foglalkozik, ezek
azonban a telepiilések Osszetett valésagabol mindig csak a sajat szakteriiletiiket érinté aspektu-
sokat ragadjak ki, és kisérlik meg az ott jelentkez problémakat a sajat teriiletiikre és a sajat
eszkozeikre sziikitve megoldani. A varosok kdrnyezeti allapotat befolyasold dontések és a hoz-
zajuk kotédo feleldsség is kiilonbozo hierarchia szinteken jelenik meg és a kiilonb6z6 agazatok,
hatdsagok és a gazdasagi élet legkiilonb6zobb szerepldi kozott osztodik.

A kornyezeti konfliktusok kezelésének tobb kiilonbiozo, tartalmdaban és eszkozeiben kiilon-

bozd teriilete kiilonithetd el egymdstol. Igy érdemes egymdstol megkiilonbiztetve kezelni’

- a gazdasag makro szintjén, illetve a kormanyzati szinten hozott, a telepiilési kornyezet mi-
noéségét befolyasold dontéseket,

- akornyezetvédelem 6nalld adgazati szerepét,

- a regionalis és megyei teriiletfejlesztési tanacsok altal kezelt fejlesztési timogatasok kor-
nyezeti hatésait

- a helyi 6nkorményzatok szerepét, a telepiilések szintjén hozott, a kornyezet mindségével
Osszefiiggd  dontéseket, ennek részeként a  telepiilésrendezési tervekben a
teriiletfelhasznalasok €s a szabalyozasok kdrnyezettudatos megallapitasat, és végiil

- az elozdéek formalasaban, a dontések eldkészitésében, elfogadasdban és végrehajtasaban is
donto szerepet jatszo civil szervezetek €s a lakossag legszélesebb rétegeinek szintjét és sze-
repét.

3 Nyilvanvald, hogy példaul a kornyezetvédelem agazati munkaja megjelenik a kormanyzati és az onkormanyzati dontésekben is, hogy a kormanyzati és 6n-
kormanyzati dontések visszacsatolodnak a kornyezetvédelem agazati mozgasaiba, stb. Az ezeken a szinteken hozott dontések egyiitt alakitjak a telepiilések

kornyezeti mindségének valtozasait.



A telepiilésrendezésnél a helyi dnkormanyzatok dontési szintjével, s ezen beliil is a telepiilés-
rendezés eszkozeivel kezelhetd kérdésekre kell koncentraljunk. Ebben a kérdéskorben fontos a
teriiletfelhasznalasokkal, azok modosulasaval, az épitéssel is jaro fejlesztési dontések kore, ame-
lyek a varosok kornyezeti allapotat ,,elére menekiilve” és a megelézésre koncentralva, beliilrél
befolyasoljak. Természetes, hogy a helyi rendezési dontéseknek is szervesen kell kapcsolodniuk
a mas szinteken hozott dontésekhez. Igy példaul a kornyezetkiméld vasuti teherszallitas kapaci-
tasnovelése, €s a konténeres szallitas el6térbe keriilése egyiitt jarhat a varosokban 1j konténeres
teherpalyaudvarok 1étesitési igényével, és ezeknek a varosszerkezetbe vald olyan illesztési fel-
adataval, mely az ide iranyuld kozuti teherforgalmat a varos kozlekedési artalmakra érzékeny
teriileteinek kikeriilésével oldja meg. Vagy a folyamatos birsagolasok hatdsara a kornyezet-
szennyezO tevékenységek kornyezeti szempontbol kevésbé érzékeny teriiletre valod attelepiilése
is a csak helyi szinten kezelhetd helybiztositassal, a rendezési tervezés eszkozeivel oldhatdo meg.
Mas esetekben, ugyanilyen kornyezetvédelmi agazati szerepkorli késztetések hatasara a techno-
logiavaltasra hozott dontések megnagyobbodott helyigénnyel jarhatnak, melyek biztositasa
ugyancsak a rendezési tervezéshez kotodik, s igy a telepiilési onkormanyzat dontési hataskorébe
tartoznak. Vagy az energiapolitikaban, az energiaellatas fenntarthatosdga érdekében hozott don-
tések kapcséan a telepiilésrendezési tervekben is gondoskodni kell a helyi, megujuld energiafor-
rasok fokozott igénybevételérdl, ami példaul szél-erémiivek helykijelolésével jarhat.

A telepiilések belsd kornyezeti allapotdnak jobbitdsdhoz, fenntarthatésagahoz megkivant
komplexitast, a kdrnyezeti problémak kezeléséhez, a fejlodés fenntarthatosagdahoz sziikséges
integralt megkozelitését a telepiilésrendezési tervek biztositjak. Telepiiléseink fenntarthato
fejlédése, kornyezeti allapotuk alakuldsa dontden attdl fiigg, hogy a helyi tarsadalom, és annak
képvisel6i mennyire tartjak fontosnak a telepiilésiik fejlesztésében az integralt és esetleg csak
hosszabb tavon kamatozd megkdzelitéseket, mennyire hajlandok konfliktusokat felvallalni a
rovid tava egyéni vagy csoportérdekek érvényesitésével szemben. Ugyanigy fontos, hogy az
integracidoban a kdrnyezeti mindség ligye milyen szerepet tud maganak kivivni. Dont6, hogy az
egyes fejlesztok mennyiben azonosulnak ezzel 6nkéntes dontéseikben, s hogy ennek hianyaban
a helyi kozosség milyen hatarozottan érvényesiti azokat a jogi eszkdzoket, melyeket rendezési
terve szamadra a kozérdek érvényesitésére biztosithat. Az eddigi tapasztalatok azonban felhivjak
a figyelmet arra, hogy a demokratikus tarsadalmakban az urbanizaciés folyamatok dontéen az
emberek szandékaitol fliggenek, s hogy ezeket a tervezés jogi eszkozeivel csak befolyasolni
lehet, meghatarozni aligha.

A teleplilések fenntarthato fejlodése a tarsadalmi problémak kezelésén til, az urbanisztikai
szakteriiletet érintden a hazai gyakorlatban is megkoveteli a telepiilésszerkezet és a
teriiletfelhasznalasok fejlesztésének a fenntarthatésag szempontjait figyelembe vevo fejlesztését
és a kiilonboz6 meglévo értékek védelmét, kedvezd allapotba hozasukat. Ez utobbi korben cél-
szerll kiemelni a hazai gyakorlatban kiilonallo agazati struktiiraban miikodo
- kulturalis 6rokség, az épitett kornyezet értékeinek védelmét,

- természeti értékek védelmét és
- kornyezet védelmét.

1.3 Az értékvédelem altalanos céljai és fokozatai

A fejlesztési és a rendezési tipusu tervezésnél egyarant fontos szempont a meglévd értékek
védelme, az értékekkel vald gazdalkodas. Az értékeknek hdrom kategoridja van, a fizikai-
funkcionadlis, a kulturdlis és a természeti érték.

A kovetkezokben kissé részletesebben kell kitérni a védelem kiilonbozé agazatokat érintd te-
riileteire, mert e tekintetben az utobbi években egy mondhatni paradigma valtds kovetkezett be,
jelentisen felértékelodott minden tekintetben a meglévd értékek védelme. Ma mar a telepiilés-
rendezési tervezési feladatok dontéen nem az Gjonnan fejlesztésbe bevonandé teriileteket érin-
tik, nem terveziink 0j varosokat ¢s hatalmas lakotelepeket. A fejlesztések dontéen a mar beépi-
tett teriileteken beliil zajlanak, mégpedig nem a mult szazad 70-es, 80-as éveiben gyakorolt
,»,Szanalasos”, ,,dozerolasos” teriilet-clokészitése mellett. Felértékelodott, fontossa valt tehat az
akcioteriileteken a meglévo értékek figyelembevételének sziikségességese, az ,,additiv”, a hoz-
zaadasos fejlesztések érteknoveld szerepe.



A fejlesztok a kozdsség szempontjabol fontos kulturalis és természeti értékek védelmét sajatos
megkozelitéseikben még nem mindig veszik stlyan figyelembe, s hogy ezt mégis megtegyék,
ebben nagy szerepe van a rendezési tervek szabdlyozdsi funkcidinak.

A fizikai és a funkcionalis értékek védelmére részletesen nem tériink ki, mert 1étiik mindenki
elott nyilvanvald, és megtartdsukat a fejlesztok gazdasdgi megfontolasai eleve garantaljak.
Ugyanakkor természetes, hogy a telepiiléstervezés soran a vizsgalati fazisban fel kell mérni a
meglévoségeket, ami klasszikusan a fizikai-funkcionalis allapotok rogzitését jelenti, melyek
meghatarozoak a lehetséges beavatkozasok tekintetében. A kulturalis értékek kategoridja mar
kissé bonyolultabb.

A kulturdlis értékek, a hagyomanyos beépitések olyan pozitiv helyi és helyzeti energiak a te-
lepiilési kornyezetben, melyek karaktert adnak az adott telepiilésnek, megkiilonboztetik mas
telepiilésektSl.* A telepiilési kornyezet kulturalis értékei erdsitik az itt é16 tarsadalom Snbecsii-
1ését, identitastudatat, ami a sikeres telepiilés egyik nélkiilozhetetlen feltétele. A telepiilési kor-
nyezetnek ezek az értékei a fejlesztésekért folyd versenyben erdsitik a telepiilés pozicioit. Az
azonos technikai, miiszaki feltételeket kinalo telepiilések koziil a fejlesztok sok esetben a telepii-
lések kornyezeti érékeinek mérlegelésével valasztjak ki azt a telepiilést, ahol a fejlesztésiiket
realizalni akarjak. Létiik, a kés6bbi generacioknak vald atorokitésiik a telepiilés fenntarthatd
fejlodésének is fontos feltétele.

Ahhoz, hogy az értékek a szamukra jogosan megkdvetelhetd kiemelt figyelmet megkaphas-
sak, mindenekel6tt érték voltuk megallapitasa, rogzitése sziikséges, amit kiillonb6zé jegyzékek-
be valo felvételiikkel lehet realizalni. Ennek alapjan tudjak csak védelmiiket a kiilonb6z6 jogi,
igazgatasi eljarasok is segiteni. Fennmaradasuk, védelmiik nem fiiggetlenithet a telepiilések
fejlesztésétol sem, hiszen jelentds hanyaduk fennmaradéasa csak folyamatos és megfelel6 hasz-
nalatukkal biztosithato. A tdji, épitett kornyezeti értékeket tehdt be kell épiteni azokba a terve-
zési dokumentumokba is, melyek mentén a telepiilési kornyezet valtozdsa bonyolodik, melyek
jelentos befolydssal vannak a fejlesztésekre. Ezekben a fejlesztési €s rendezési dokumentu-
mokban gondoskodni kell az értékiiket hasznositani tudoé funkcidjukrol, az ehhez sziikséges
fejlesztésekrol, és komyezetiik olyan fejlodésérdl, mely nem veszélyezteti a mar meglévo érté-
keket. Az értékvédelem ugyanakkor nem szabad, hogy a telepiilés égészét értéknek tekintve
konzervaljon mindent, ami régi.

A telepiilések egészének fejlesztését szabalyozo telepiilésrendezési tervezés is egyre tobbet
foglalkozik a mar beépitett teriiletek folyamatos fejlesztésének, lassu atépiilésének, korszerlisi-
tésének szabalyozasaval. Az uj tipusu telepiilésrendezési feladatok uj megkdzelitéseket igényel-
tek. A rendezési tervek kotelezéen elkészitendd alatamaszté munkarészei kozé bekertilt az rok-
ségvédelmi hatastanulmany, s ennek részeként az értékvizsgalat, az értékek szambavétele. Az
orokségvédelmi hatastanulmany a kozponti és helyi védelmi javaslatokon tul hatassal kell le-
gyen mar a telepiilésfejlesztési koncepcid tartalmara, a telepiilésszerkezeti terv tervezésére is €s
megalapozza a tervek teljes szabalyozasi tartalmat. Kiterjedten késziilnek ugynevezett karakter-
vizsgalatok, melyek a telepiilés épitett kornyezetének teriiletileg differencialt karakterjegyeit
tarjak fel azzal az igénnyel, hogy a rendezési tervekben az egyes 6vezetek kijeldlése és az dve-
zetekre megallapitott homogén szabalyozasok ezt figyelembe vehessék.

A természetvédelem is fontos része a telepiilésrendezésnek, mivel a telepiilésrendezési tervek
nem csak a teleplilések mar beépitett, vagy beépitésre szant teriileteivel, hanem a beltertiletet
koriilvevo természeti kornyezettel is foglalkoznak. Napjainkat a tudomany és a technika gyors
fejlodésének koszonhetden egyre mesterségesebb kornyezetben éljiikk. Az ember és a természet
kozotti harmonikus kapcsolat fenntartisa mégis fontos feltétele maradt életiinknek. A termé-
szet altalanos védelme, kiilonosen értékes elemeinek, teriileteinek kiemelt védelme globalis
kérdés az egyre mesterségesebbé vald vilagunkban. Az ezzel kapcsolatos feladatokkal szamos
nemzetkdzi szervezet, és tobb fontos nemzetkdzi szerz6dés foglalkozik. Hazank természeti érté-
kei a nemzeti vagyon sajatos €s potolhatatlan részei, fenntartasuk, védelmiik fontos koziigy.

4 A hagyomanyos beépitések, ¢és dltalaban a telepiilések hagyomanyos értékeinek kezelésével részletesen foglalkozik Toth Zoltan: Epitészet — varosépitészet,

hagyomanyok és modernizacié c. kotete (lasd az irodalomjegyzékben)



A természetvédelem ennek a potolhatatlan vagyonnak a védelmét, a jelen és a jov6 nemzedé-
kek szamara valdo megdrzését jelenti.

Az értékvédelem harom szintjét kiilonboztetjitk meg:
- anemzetkdzi szintet,
- anemzeti szintet és a
- helyi szintet.

Mar itt, az értékvédelem altalanos megkozelitésekor kiemelten kell emliteni, hogy a telepiilés-
rendezési tervekben természetesen szerepeltetni kell — mert az épitésiigyi igazgatas szempont-
jébol rendkiviil fontos — a nemzetkdzi és nemzeti szinten védett teriileteket, objektumokat. Fon-
tos azonban tudni, hogy a telepiilésrendezési tervek elsddlegesen az Onkormanyzati dontések
hordozéi, €s a magasabb hierarchia szinten tortént védelmi dontéseket az dnkormanyzatoknak el
kell fogadniuk. Ezek tehat nem a telepiilési onkormdnyzati dontések részei, s igy megkiilon-
boztetett jelkulcsokkal kell a rendezési tervekben szerepeltetnilik. Ezeknek az esetleges modo-
suldasi nem jelentik a rendezési tervek modositdsi igényét, ezek ,,csupan” olyan informaciok,
melyeket alkalmasint simén at kell vezetni a telepiilésrendezési terveken.

Az értékek egy része az egyetemes emberi kultira szdmara is értéket jelent, ezekre a nemzet-
kozi szervezetek is fokozottan figyelnek, mondhatni nemzetkozi védelemben is részesiilnek az
UNESCO altal a vilagorékség listdra torténd felvételiikkel. A vilagorokség listan épitett €s taji
értekek egyarant szerepelnek. Magyarorszag épitett és természeti értékei kozill ezt a rangos
nemzetkozi besorolast eddig az alabbi helyszinek kaptak meg:

- A budapesti Dunapart, a Budai Varnegyed (1987)

- Holloké ofalu (1987),

- az Aggteleki és a Szlovak Karszt barlangja (1995),

- az Ezeréves Pannonhalmi Bencés FOapatsag és természeti kornyezete (1996)
- a Hortobagyi Nemzeti Park (1999)

- Pécs (Sopiane) okeresztény temetd (2000)

- aFertd t6 / Neusiedlersee kultartaj (2001)

- a Tokaji borvidék kultartaj (2002)

- abudapesti Andrassy ut (2002)

A figyelem kiterjed ezeknek a kiemelten fontos emlékeknek a nagyon szigora védelmén tul
kezeléstik, folyamatos latogatottsaguk biztositasara és a hataros teriiletek (az ugynevezett puf-
fer-zona) olyan allapotara, mely segiti a védett emlékek értékeinek megjelenitését, a varhatéan
megnovekvo kulturalis idegenforgalom megfeleld szinvonaltl fogadasat.

A telepiilések mas kornyezeti érékei, az értékvédelem masodik szintjén nemzeti szintii véde-
lemben részesiilnek. Ide tartozik a miiemlékvédelem, a természetvédelem és a régészeti emlé-
kek védelme. Ezeknek az értékeknek a védelmével az erre a célra 1étrehozott orszagos hataskort
szervezetek gondoskodnak.® Ezeket be kell vonni a késziild tervek egyeztetésébe, véleményez-
tetésébe, amelynek soran véleményiiket érdekelt allamigazgatasi szervként adjak meg.

Az utdbbi idoben megkezdddott a nemzeti szintli védelem realizalasanak regionalis szintekre
val6 lebontasa dekoncentralt szervezetek létrehozasaval, a hataskorok egy részének atadasaval.
Azokban az orszagokban, ahol szovetségi kormany miikddik, példaul Ausztridban vagy Német-
orszagban a milemlékvédelem teljes egészében a régiok (tartomanyok) hataskorébe tartozik, és
azzal hogy a védelmi szervezetek kozelebb vannak a védendo értékekhez, életszeriibben, jobban
miukodik a védelem, mint a centralizalt rendszerekben. Konnyen elképzelhetd, hogy a magyar-
orszagi régiok létrehozasakor a nemzeti szintli védelem, vagy legalabbis a ma orszagos listan
védett emlékek jelentds részének védelme regionalis szintre keriil, és a nemzeti valamint a helyi
védelmi szintek kozott 1étrejon egy kozbenso, regionalis védelmi szint.

5 A természetvédelem teriiletén a regionalis ,,Zold hatosagok™ (Kornyezetvédelmi, természetvédelmi és viziigyi feligyel6ségek), valamint a Nemzeti Park

Igazgatosagok, a miiemlékvédelem ¢és a régészeti emlékek tekintetében a Kulturalis 6rokségvédelmi Hivatal regionalis szervezetei



A harmadik szint ma a védelem helyi, telepiilési szintje, mely a telepiilési 6nkormanyzatok
hataskorébe tartozik. Ennek is egyarant lehetnek alanyai az épitett és a természeti kdrnyezeti
elmei. A telepiilési szinten védett értékek ugyan nem orszagos jelentdségiiek, de az adott telepii-
1és, a telepiilési kozdsség szempontjabol fontos a fennmaradasuk, ezért a védelmet az onkor-
manyzatok rendelettel szabalyozzak.

1.4 Miuemléki, régészeti értékek védelme és helyi értékvédelem

Az épitett 6rokség védelmének eddigi torténetét végiggondolva tobb, meglehetésen egyértel-
mi tendenciara lehetlink figyelmesek. Egyrészt jogilag egyre jobban koriilbastyazott a kulturalis
6rokség védelme,® amely magaban foglalja a miitargyvédelemté]l a mitlemlékvédelemig és a
régészeti orokség védelmétodl a targyi kultira majd minden teriiletét. A védelem kiillonb6zo terii-
letei a korabbi széttagolt allapotukhoz képest egyre inkabb integralédnak, ami a szakteriilet
er6sodését jelzi. A miemlékvédelem teriiletén a kevés szamu, €s dontden kézépkori emlék-
anyagra koncentral6 egyedi miiemlékvédelem iddszakat kdvetéen a védelem figyelme kiterjedt
egyre Ujabb idészakokra, és a védett emlékek szama is egyre gyarapodott. Ezzel a folyamattal
parhuzamosan az egyedileg védett emlékek korében rendre 1jabb €s Gjabb épiilettipusok jelen-
tek meg, a telepiilés mind tobb eleme keriilt be a védelem értékkategériajaba. Ujként az ipari
szerkezetvaltas kovetkeztében egyre nagyobb figyelem forditodik Eurdpa-szerte a felhagyott
ipartelepek, értékeinek védelmére. Ezzel a folyamattal parhuzamosan egyre szélesebb korben
jelent meg a teriileti védelem.

A nemzeti szintii miiemlékvédelem négy védelmi kategoridval dolgozik:

- egyedi miemléki védelem,

- miemléki kdrnyezet,

- milemléki jelentségii teriilet és
- torténeti taj

Kijelolésiik a miemlékvédelmi hatosag javaslata alapjan a kulturalis 6rokség védelméért fele-
16s miniszter feladata.

Az egyedi védelem alatt all6 miiemlékek esetében a védelem kiterjed arra a foldrészletre, te-
lekre, melyen a miiemléki épiilet all. A védelem tényét az ingatlan-nyilvantartasba is be kell
jegyezni. Az itt folytatand6 €pitésiigyi hatosagi eljarasokban a miiemlékvédelmi hatosag jar el.

A védett miiemlékkel vagy milemléki jelentOségii teriilettel kozvetleniil hataros ingatlanok, a
kozteriiletrészek és a kozteriiletrésszel kozvetleniil hataros ingatlanok mindsiilnek automatiku-
san miiemléki kornyezetnek. A miiemléki kornyezetben folytatott épitési engedélyezési eljaras-
ban a miiemlékvédelmi hatosag szakhatosagként mitkodik kozre.

A miiemléki jelentiségi teriileteken az egyedileg nem védett ingatlanok esetében szintén
szakhatosagként jar el a miiemlékvédelem az épitésiigyi hatosagi igyekben. A mitemléki jelen-
toségi teriileten védett a telepiilés jellegzetes, torténelmileg kialakult szerkezete, 6sszképe, te-
lekstruktaraja, a tajjal valé kapcsolata, tér és utcaképei is.

A torténeti taj kulturalis szempontbol jelentds, részlegesen beépitett, egységes, topografiailag
koriilhatarolhatd, miemléki védettség alatt allo teriilet.

A védelmi kategoridkat abrdazolni kell a szabalyozdsi terven, és az 6rokségvédelmi hatasta-
nulmany alapjan javaslatot lehet adni 0j épiiletek, teriiletek nemzeti szintli védelmére is. Mivel
ennek megallapitasa egy viszonylag hosszabb eljaras végén miniszteri hataskorbe tartozik, en-
nek megtorténtéig ezek a javaslatok helyi védelemként kezelenddk, melynek megallapitas vi-
szont mar dnkormanyzati hataskor.

62001. évi LXIV. Torvény a kulturalis 6rokség védelmérdl



Egyre fontosabba vilik, és hatdsagi estkozokkel is egyre alatamasztottabb a régészeti emlé-
kek védelme. Az épitészeti emlékek védelmének mar hosszu gyakorlatban kifinomult, vissza-
igazolt elmélete és modszerei vannak. A régészeti emlékek védelmének kérdései napjainkban
er6sodott fel, s itt még bizonytalansagok vannak a telepiilés mai életébe valo integralasa terén.
Ezek az emlékek ugyanugy részei a telepiilés multjanak, mint a miiemlékek, megérzésiik és a
telepiilés €letébe valo beillesztésiik is ugyanugy fontos. A régészeti emlékek gyakorlati funkci-
okra val6 alkalmatlansaga miatt ugyanakkor a telepiilések mai életébe valo szerves beillesztésiik
tobb problémaéval jar, mint a miemlékeknél. Szellemi funkciojuk ugyanakkor rendkiviil erds is
lehet. Pécsett a vilagorokségét részét képezo kora-keresztény sirkamrak ugyanagy fontos részé-
vé valtak a varosi polgarok identitas-tudatanak, mint az egyébként ,,gyokértelen” Szazhalombat-
tanak az ott feltart halomsir. Amikor a régészeti emlékanyag a telepiilések beépitett teriiletén
kiviil talalhato, a taji kornyezetben az asatas soran elokeriilt emlékanyag konzervalt bemutatasa,
ha az Iéptékében és attraktivitasaban alkalmas 6nalloé hangsulyképzésre, nem csak hogy problé-
mat nem okoz, de gazdagitja is a tajat. Az ilyen &satasi teriiletek mar csak sziikséges védelmiik
okan is a ma ¢életébe 6nalld intézményként, szabadtéri miizeumként kapcsolddnak be, és jelentds
idegenforgalmi vonzer6t is képviselhetnek. Hasonlod szabadtéri bemutatas a telepiilési testbe
beékel6do régészeti teriiletek esetében viszont csak akkor lehet sikeres, ha valéban nagyon je-
lentés. Mindenképpen fontos mar a telepiilésszerkezeti tervben is jelolni a régészeti leléhelye-
ket, hogy épitési programok esetében sor keriilhessen feltarasukra, €s el lehessen donteni bemu-
tatasuk esetleges sziikségességét, vagy leletmentéssel biztositani a tudomany szamara az altaluk
nyerhetd informéciokat.

A telepiilések beépitett szovetében a régészek elismerik a tervezett épiilet fizikai funkcidjanak
fontossagat. Jelentds emlékanyag esetén és az emlékek a teriileten épiild Uj épiiletekben bemuta-
tasra keriilhetnek, annak szerves részeivé valnak, szellemi funkciokat is hozva a haszonelvi
gyakorlati funkciok mellé, egyértelmiien gazdagitva az adott épiileteket és a telepiilési szovet
egészét is. Nem til jelents emlékanyag esetén az épitési és régészeti szakteriiletek kapcsolata a
leletmentéssel véget ér, erre azonban a beruhazénak a lehetdséget mindenképp biztositani kell, s
ezt szabalyozassal is biztositani kell.

Gyakorlatilag ugyanilyen szellemben célszeri kompromisszumot kotni a védelem és a moder-
nizacio kozott a kozteriiletek, a kozterek alatti régészeti emlékanyag védelme soran is.

A védelemnek a harmadik hierarchikus szintje az épitett kornyezet esetében is a helyi véde-
lem, mely a telepiilési dnkormanyzatok hataskorében intézkedhet az olyan értékek védelmérol,
melyek nemzetk6zi vagy orszdgos szinten nem élveznek védettséget, de a telepiilés szamara
fontosak. Ezzel a kategoriaval részletesebben kell foglalkozzunk, mivel ennek eldkészitése a
polgarmesteri hivatalokban dolgozo6 koztisztviselok feladata. Az épitett kornyezeti elemek helyi
védelmét az épitési torvény egyértelmiien a telepiilési onkormdnyzat feladatdva tette azzal,
hogy arrél az dnkormanyzat rendeletben dont.” A helyi épitészeti orokség védelmével kapcso-
latos legfontosabb kérdéseket miniszteri rendelet szabalyozza.

A helyi védelmet érdemlo épitett kornyezeti értékeket mar a telepiilésfejlesztési koncepcio ké-
szitése soran szamba kell venni, és a koncepcioban, majd a telepiilésfejlesztési programban is
szamolni kell veliik. Gondoskodni kell folyamatos hasznalatban tartasukrol, és megfeleld funk-
ciojuk biztositasarol, ami gyakran funkcidjuk megvaltoztatasat is igényli az eldiranyzott fejlesz-
tések egy részének a védett épiiletekbe, teriiletekre valo iranyitasadval. Védelmiik hatésagi bizto-
sitasat a telepiilésrendezési tervek tjan lehet biztositani, az értékekre érzékeny szabalyozasi
tervekben, ¢s joO, ha a helyi €pitési szabalyzat is meghatarozza a helyileg védett épiileteket érintd
specialis épitési hatosagi eljarasokat (példaul a védett épiileteket érintden kiterjesztett épitési
engedélykérési kotelezettséget, ezek helyi tervtanacsi bemutatasi kotelezettségét, vagy foépité-
szi szakvélemény beszerzésének kotelezettségét). Mindenképpen célszerii a helyi védelemrdil
egy kiilon onkormanyzati rendelet is alkotni, amelyben meg lehet hatdrozni mindazokat a kér-
déseket, amelyek idegenek a rendezési eszkozok tartalmatol (példaul az értékdrzo felujitasok
pénziigyi tamogatasanak feltételei, eljarasi rendje, a tervezoi jogosultsag magasabb fokozatanak
el6irasa).

7Etv. 57. §
8 66/1999.(VIIL.13.) FVM rendelet az épitészeti 6rokség helyi védelmének szakmai szabélyairol



Megfontoland6, hogy ebben a kiilon helyi értékvédelmi rendeletben keriiljon rogzitésre a vé-
dett épiiletek, objektumok tételes felsorolasa is, mert ennek az Onkormanyzati rendeletnek a
modositasara nem vonatkoznak a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa érvényes kiilonleges
eljarasi szabalyok. Amennyiben a védett épiiletek listaja a helyi épitési szabalyrendelet mellék-
letében szerepel — ez a gyakorlatban meglehetésen gyakori, és jogilag is elfogadott megoldas —
akkor a HESZ-be be kell iktatni az ezzel foglalkozé részben egy rendeleti felhatalmazast, hogy
a lista modositasa egy ,,sima” dnkormanyzati rendeletben elvégezhetd a rendezési tervi modosi-
tasokhoz kételezo specialis eljarasok nélkiil.

A telepiilésrendezési tervek kotelezéen elkészitendd alatimasztd munkarészének, az értékve-
delmi hatastanulmdanynak a helyi szinten védelmet érdemlé értékekkel is foglalkoznia kell.
Hangsulyozni kell azonban, hogy az alatamasztd6 munkarész dokumentalt allapotaban is a helyi
védelemmel kapcsolatban csak javaslatokat tartalmaz, és védelem ala csak a képviseld testiilet
altal is arra érdemesitett épiiletek kapnak.

A helyi védelem az épitészeti 6rokség mindazon elemére kiterjedhet, amely kiilon jogszabaly-
ok alapjan nem all orszadgos védelem alatt, és amelyet 6nkormanyzati rendelet helyi telepiilési,
taji, természeti, épitészeti, néprajzi, képzo- vagy iparmiivészeti, ipartdrténeti, régészeti értékként
védetté nyilvanit. A helyi védelem célja a telepiilésnek és kdrnyezetének, valamint az ott talal-
hato értékes €pitészeti, taji, valamint az épitett kdrnyezettel 0sszefiiggd természeti elemek jel-
legzetességének, hagyomanyos megjelenésének megorzése.

A helyi értékvédelem egy épitészeti és kornyezeti értékvizsgalattal indul, ahol az értékesnek
tartott tertiletek, épiiletek, vagy épiiletrészek szambavételre keriilnek. A helyi védelem ald he-
lyezésrol szol6 dnkormanyzati rendelet szakmai megalapozasara a szabalyozasi terv (rendezési
terv) értékvizsgalati munkarésze szolgal alapul. Az értékvizsgalatot - rendezési terv hianyaban,
vagy amennyiben a korabbi rendezési tervhez nem késziilt - a helyi védelem céljabol el kell
késziteni. A kialakult gyakorlat szerint minden értékesnek tartott elemrdl egy vizsgdlati lapot
célszerl felfektetni, mely tartalmazza

az érték beazonosithato helyét (utca, hazszam, vagy helyrajzi szam, térképi részlet, stb.)
- allagat,

- az érték leirasat, valamint

- azokat a sziikségesnek tartott beavatkozasokat, melyek az érték megérzéséhez sziikségesek.

A helyi védetté nyilvanitas szakmai elokészitése az dnkormanyzati f0épitész, vagy az onkor-
manyzat megbizasabol eljard épitész vagy telepiiléstervezo szakember.

A helyi védelem a telepiilés és kornyezetének egészére vagy Osszefliggd részére, valamint
egyes épitményeire, ezek részleteire (a tovabbiakban: helyi egyedi védelem) terjedhet ki. Ezért
beszélhetiink kiilon teriileti és egyedi védelemrdl.

A helyi teriileti védelem tobb dologra is vonatkozhat

- atelepiilésszerkezet védelmére (utcahalozat, telekszerkezet, beépitési mod, az épitési vonal,
telepiilésszerkezeti szempontbol jelentds zoldteriilet),

- atelepiilésképre (a telepiilés megjelenésére a tajban, vagy utcaképekre),

- a teleplilés taji kornyezetére (hagyomanyos miivelési méd, ndvényzet és természetes kor-
nyezet karaktere és egyes elemei),

- a telepiiléskarakter védelmére, megorzési szandékara (a telepiilésszerkezetre, a telepiilés-
kép elemeire, formaira, anyagaira, szinvilagara egyiittesen).



Helyi egyedi védelmet lchet megallapitani

- az épitmény egészére vagy valamely részletére (tdmegforma, anyaghasznalat, szerkezet,
szinezgs stb.),

- az épitményhez tartozo telekre, annak jellegzetes ndvényzetére, keritésére, kapuzatara,

- szobor, képzomiivészeti alkotas, utcabutor, fasor védelmére.

A helyi épitészeti értékvédelem jogi szabalyozasaban az alabbiakat kell meghatarozni:

- a helyi teriileti és egyedi védelem ala helyezés, illetve a védelem megsziintetésének altala-
nos rendjét és feltételeit,

- afenntartas ¢és allagmegovas tulajdonosi kotelezettségét, illetve az ingatlan rendeltetésszeri
hasznalatahoz sziikséges mértéket meghalado koltségeinek megtéritését,

- akedvezmények mértékét és modjat,

- reklam, hirdet6 berendezés vagy mas, az épitményen vagy attol kiilonallban megjelend be-
rendezés vagy targy elhelyezésére, valamint a védett teriiletekre és a védett épitményekre
vonatkoz¢ tiltast, korlatozast, feltételeket.

A helyi teriileti védelem ala helyezésrdl sz616 dnkormdnyzati rendelet, illetve a HESZ az ér-
tékvizsgalat alapjan eldirhatja kiillonosen:

- a telepiilés jellegzetes szerkezetének, telekosztasanak, utcavonal-vezetésének megdrzését,
illetve 4j telekkialakitasa vagy telekalakitas soran a védett telepiilésszerkezet megtartasat,

- azt a kovetelményt, hogy az 10j épitményeket a jellegzetes telepiiléskép, valamint az épitett
¢és természetes kornyezet egységes megjelenését biztosito modon kell épiteni, illetve a meg-
1év6t fenntartani, bdviteni, atalakitani,

- a telepiilésre jellemzd, hagyomanyos kerités- és kapuformak, épitményfajtak, valamint no-
vényzet megtartasat,

- azt a kovetelményt, hogy a kozteriiletek burkolatat, az utcabutorokat, a hirdetd berendezé-
seket az utcakép jellegzetességének megtartasaval kell elhelyezni,

- ahagyomanyos és jellegzetes novényzet potlasat.

- A helyi egyedi védelem ald helyezésrdl sz6l6 dnkormanyzati rendelet az értékvizsgalat
alapjan eldirhatja kiilonosen:

- avédelem alapjat jelent6 tomeg, tet6forma, homlokzati jelleg megtartasat (homlokzati nyi-
lasrend, nyilasosztas, diszek, tagozatok stb.),

- avédelem alapjat jelentd belso kialakitas, illetve a hasznalati mod valtoztatasanak feltétele-
it,

- bovités, atalakitas, felujitas esetén az utcakép és telepiilésszerkezet védett értékeivel valo
Osszhang kovetelményét,

- egyes épitmények, épitményrészek bovitése, atalakitdsa soran a védelem alapjat képezo
részek megtartasat.

A helyi védelem alatt allo épitészeti érték megorzése érdekében torekedni kell az eredeti
(vagy ahhoz kozelallo) rendeltetésnek megfeleld hasznalatdra, ha ez nem lehetséges, kdzcélu
hasznositasra. Helyi védelem alatt allo épitményt, épitményrészt csak a helyi védettség meg-
szlintetését kdvetden szabad lebontani. A helyi védelem tényét az dnkormanyzatnak az ingatlan-
nyilvantartdsa be kell jegyeztetnie, és ugyanigy tordltetnie kell a bejegyzést a védelem meg-
szlintetésekor. A védettség ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének elmaradasa nem érint
annak hatalyat, de a bejegyzés elhagyasa igen baratsagtalan 1épés a tulajdonosokkal szemben.

Az épitett kornyezet védelme mellett a fenntarthato fejlédés biztositasa érdekében vele mond-
hatni egyenld fontossagu az uj fejlesztések épitészeti értéktartalmanak biztositasa, az adott régi-
6hoz, az adott telepiiléshez és kozvetlen kornyezetéhez vald kotddése, a ,hely szellemének”
megjelenitése. A ,,genius loci”, a hely szelleme a telepiilések meglehetésen nehezen definialha-
to, zomében érzéseinkben, tudatunkban lerakodo esztétikai értéke, a telepiilés nehezen megfo-
galmazhat6 hangulata. Konkretizalasa karaktervizsgalatokkal, épitészeti értékvizsgalatokkal,
tajképi vizsgalatokkal kozelithetd meg.



Tartalma nagyon kiilonb6z6 lehet, a telepiilés karakteres taji megjelenésétol, a telepiilésre jel-
lemz6 latvanyoktol, a beépitési modokig, vagy az utcak vonalvezetésétol, 1égtér aranyatdl, a
kozteriiletek novényzetétol, az utcai fasoroktol az épiiletek jellegzetes tomegformalasaig az a
felhasznalt anyagokig, vagy a homlokzatok szinezéséig, a keritések, a kapuk jellemzo kialakita-
saig sok minden, és foleg ezek egyiittes hatasa. Ovatosan bar, de a helyi épitésiigyi szabalyren-
deletekben kell gondoskodni ezeknek a jellemzdéknek az uj beépitésekben vald megjelenitésérol,
figyelve arra is, hogy ez ne forduljon at egyfajta archaizdlasba, a modernizacié tagadasaba, a
szabalyozas ne adjon felesleges korlatokat az 4j épiiletek formalasaban.

A teleplilés egy folytonossagban, kontinuitasban ¢l. A mindenkori maban a mult emlékei és a
jové reményei rakddnak dssze. A telepiilés annal gazdagabb, minél tobb rétegben jelennek meg
épitett kornyezetében a maguk targyi valdosagaban, a telepiilésen €16k széles kore szamara meg-
¢lhetden a mult emlékei, mint a telepiilési tarsadalom kébe formalt, id6tallo emlékezete, és ezzel
parhuzamosan minél korszeriibb kornyezet teszi kényelmessé, lakhatova a telepiilést, teszi egy-
értelmiivé a telepiilés dinamizmusat. Jovo nélkiili mult, vagy mult nélkiili jovo, ez nem az ¢l
telepiilések vilaga.

1.5 A taji és természeti értékek védelme

A taji és természeti értékek védelmével kapcsolatos teenddket hazankban is torvény foglalja
egységes jogi keretbe.” Ez a természet védelmérdl szolo torvény foglalja ssze az allamnak, a
természetes és a jogi személyeknek, szervezeteknek a természet védelmével kapcsolatos jogait
és kotelezettségeit. A természeti értékeket elsdsorban az épitéssel jaro fejlesztések is veszélyez-
tetik. Ezért kell az 1) beépitések lehetdségeit €s feltételeit rogzitd rendezési terveket jovahagya-
suk eldtt egyeztetni a természetvédelmi hatdsaggal.

A természet védelmének legaltalanosabb kategoridja a tdjvédelem. Ez megkivanja, hogy a te-
lepiilésrendezés keretében és minden olyan fejlesztési program tervezésénél, mely kiilteriileten
torténik, gondoskodas torténjen a taj jellegének, esztétikai és természeti értékeinek, az ott talal-
hat6 egyedi természeti értékek megovasarol.

A t4j jellege, esztétikai értékei, a természeti értékek, az egyedi tajértékek megovasa érdekében
a rendezési tervezés, a hozza kapcsolodo szabalyozas és az egyes fejlesztési projektek tervezése
soran

- gondoskodni kell a kiilteriileti fejlesztéseknél a természeti értékek és a létrehozandd mes-
terséges kornyezet esztétikai 6sszehangolasarol, az 0j beépitések tajba illesztésérol (példaul
a fak korondja alatt tartott épiiletmagassagokkal, vagy dombvidékeken a sziluettek érintet-
leniil hagyasaval, a beépitéseknek a gerincvonalak alatti megallitasaval)
tasukrol (természetesen csak a védett és védelemre érdemes épiiletek kivételével), az érin-
tett teriiletnek a taj jellegéhez igazodo6 rendezésérol,

- Dbiztositani kell, hogy a gazdalkodassal Gsszefliggd épiiletek, 1étesitmények elhelyezése,
mérete, formaja, funkcidja és szama alkalmazkodjon a t4j jellegéhez,

- ataj jellegének megfelelden rendezni kell a felszini tajsebeket,

- biztositani kell a jellegzetes tajképi elemek fennmaradasat,

- Kkiilteriileti ingatlan belteriiletbe valdo bevonasara, vagy beépitésre szant teriiletté nyilvani-
tasra csak akkor szabad javaslatot tenni, ha annak kovetkeztében a taj jellege, esztétikai és
természeti értéke nem karosodik helyreéallithatatlanul, és ha megfelel6 fejlesztési teriiletek a
meglévo belteriileten mas nincsenek.

Mindez megkdveteli a gazdasagi €és a tajvédelmi érdekek Osszehangolasat, melynek sordn a
tajvédelem érdekeit a teriiletileg illetékes természetvédelmi hatosag képviseli.

A természeti értékek védelmének biztositasa mellett a fejlédés fenntarthatdsaga, a telepiilésen
¢lok életmindségének javitdsa érdekében a fenntarthatdsag természeti elemeit érintéen nagyon
fontos a telepiilés dsszefiiggo zoldfeliileti rendszerének megteremtése, a kozteriiletek, kozterek
fasitasa, a telkek nem beépitett részének zoldfeliiletként valo kialakitasa.
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Feladatok tehat nem csak a védelem, hanem a fejlesztések teriiletén is €s nem csak a kiiltertile-
teken, hanem a belteriileten, a ,telepiilési tajban” is béségesen vannak. Kiemelten kell tudatosi-
tani, hogy a telepiilés zoldfeliileti rendszerébe a kiilteriiletek zdldfeliiletei is beletartoznak. A
telepiilés egységes zoldfeliileti rendszerének fontos része a belteriileti és kiilteriileti zoldfeliile-
tek térbeni kapcsolatainak megteremtése. Pécsett példaul a Mecsek parkerdejének 6sszekapcso-
lasa a varos belsd zoldfeliileteivel.

Az altalanos tajvédelemnél fokozottabb védelmet élveznek az igynevezett természeti teriile-
tek, amelyek még természet-kozeli allapotban vannak, azaz ahol csak csekély mértékii volt az
emberi beavatkozas, s igy az ott lejatszodd folyamatokat tobbségiikben az Onszabalyozas jel-
lemzi (természetes erdd, gyep, nadas, nyilt karszt teriiletek).

A természeti teriileteken a természetvédelmi hatosdag eldirhatja a teriilet hasznositasinak
modjdt, a mezdgazdasagi mivelés mikéntjét. Az ilyen teriileteken példaul erdd telepitése elso-
sorban Oshonos fafajokkal, gyepgazdalkodas a gyeptipushoz igazodd legeltetéssel torténhet,
névényvédod szerek, mitragyak hasznalatdhoz a természetvédelmi hatésag engedélye sziikséges.
A vizpartok meghatarozott teriiletsavjaban tilos az épitkezes, illetve specialis esetekben (pl.
kikotoi 1étesitmények, halastavak partjan a halaszattal 6sszefiiggo 1étesitmények) épitésre csak a
természetvédelmi hatosag hozzajarulasaval keriilhet sor, s mindezeket mar a rendezési tervezés
keretében tisztazni kell.

A természeti teriiletek védetté nyilvdnitasa orszdgos jelentiségii teriilet esetén a miniszter
hatdskorébe tartozik. Helyi jelentdségii teriilet esetén a védetté nyilvanitas a telepiilési onkor-
manyzat hatdskorébe tartozik. Védetté nyilvanitasra barki javaslatot tehet. A telepiilésfejlesztési
koncepci6 illetve a telepiilésrendezési terv készitése soran a tervezd is javaslatot tehet egyes
teriiletek a védetté nyilvanitasra, ha ezt a vizsgalatai indokoljak, de az ezzel kapcsolatos dontés
természetesen a rendezési terv elfogadasanak keretében onkormanyzati hatdskor. Ha mar eleve
védetté nyilvanitott teriilet van a tervezési teriileten, tigy az arra vonatkozo eldirasokat figye-
lembe kell venni a rendezési terv készitése soran.

A védett természeti teriilet lehet a védelem kiterjedésének, céljanak, hazai és nemzetkozi je-
lentéségének megfelelden:
- nemzeti park,
- tajvédelmi korzet,
- természetvédelmi teriilet,
- természeti emlék,
- Natura 2000 védelmi teriiletek.

A nemzeti parkot, tajvédelmi korzetet, természetvédelmi teriiletet, vagy azok meghatarozott
részét, ha az nemzetkozileg kiemelkedd értéket képvisel, a miniszter bioszféra rezervatummad
mindsitheti. A bioszféra rezervatumon beliil a kiemelked6 természeti érték kdzvetlen megovasa-
ra magteriiletet jelol ki a miniszter. Ez jelenti a védelem legmagasabb szintjét.

Az erdd rezervdtum, és kiillonosen annak magteriilete a természetes vagy természetkozeli alla-
potu erdei életk6zosség megovasat, a természetes folyamatok szabad érvényesiilését biztositja.

A nemzeti park az orszag természeti adottsagaiban meg nem valtoztatott nagyobb, Osszefiiggd
teriilete, kiilonleges jelentdségli, természetes ndvény és allatvilaggal, foldtani, viztani, tajképi és
kulturtorténeti értékekkel. A nemzeti parkok teriiletén természeti, kezelt és bemutato dvezeteket
kell kijel6lni.

A tajvédelmi korzet az orszag jellegzetes természeti, tajképi adottsagu nagyobb teriilete, ahol a
természeti és tajképi értékek megdrzése a védelem célja. Itt az emberi beavatkozasok és a ter-
mészetes allapotok egyarant megtalalhatok, de ezek egymastol jol megkiilonboztethetok.

A természetvédelmi teriilet természeti értékekben gazdag, az eldz6eknél Iényegesen kisebb te-
riilet, ahol a védelmet néhany természeti érték, illetve ezek Osszefiiggd rendszere indokolja a
védelmet.



A természeti emlék valamely kiilonlegesen jelentds, védett természeti értéket jelent. Ilyenek
lehetnek példaul védett forrasok, viznyeldk, barlangok, asvanyi képzédmények, kiinhalmok. Itt
kijelolésre keriil az a teriilet is, amely kiilonleges figyelmet kovetel a természeti emlék védelme
érdekében.

A védett természeti teriileteken killonleges szabalyai vannak az erdomiivelésnek, korlatozni
lehet a kdzutakon valo kozlekedést, kiilonlegesen indokolt esetben azt meg is tilthatja a termé-
szetvédelmi hatosag. Kezdeményezésére ezeken a teriileteken épitési, telekalakitasi tilalmat kell
elrendelni, illetve a teriilet hasznalatot is korlatozni lehet. A természetvédelmi hatosag a védett
teriileteken a tulajdonhoz fiz6d6 jogokat is korlatozhatja, de a tulajdonosoknak okozott kart
meg kell téritenie. Az épitési, telekalakitasi eljarasokban a természetvédelem szakhatosagként
vesz részt, ami azt jelenti, hogy az épitésiigyi hatdsag koteles érvényesiteni a természetvédelmi
érdekbdl az egyes egyedi ligyekhez adott allasfoglalasait. A szabéalyozasi terv és a HESZ el6ira-
sai, ha azokkal a véleményeztetési eljarasban egyetértett, természetesen 6t is kotik.

Ha erre sziikség van, a védett természeti teriilet koriil védioovezetet lehet kijelolni. Bizonyos
tevékenységekhez a védoovezetben is szlikséges a természetvédelmi hatosdg engedélye. Bar a
rendezési tervek elsésorban 1étesitési szabalyokat tartalmaznak, és kezelésre, miivelésre vonat-
koz6 eldirasokkal nem foglalkoznak, mégis jo, ha a tervezd tajékozodik a természetvédelmi
teriiletek, vagy védoovezeteik kezelésével kapcsolatos megkotésekrdl, mert ez a teriilethasznala-
tot, és a rendezési tervben kijeldlésre keriil6 teriiletfelhasznalasokat jelentdsen befolyasolhatja.

A telepiilésrendezési tervek kotelezd alatdmasztasi munkarészei kozott szerepel a tajvédelmi
szakagi munka, melyben egyszerre, Osszefliggéseik mérlegelésével kell szerepeltetni az 6kold-
giai, a miiszaki, a gazdasagi ¢és az esztétikai megkdzelitéseket. Ebben a munkarészben kell ja-
vaslatot tenni az orszagos és a helyi védelemre érdemes teriiletekre is, amit a telepiilésszerkezeti
tervben kell az 6nkormanyzatnak elfogadnia.

A természetvédelem fontos nemzeti érdeket képvisel. Ennek megfelelden az Orszagos Terii-
letrendezési Terv Gvezeti tervlapjai fontos informaciokat adnak példaul a kiemelten fontos és
érzékeny természeti teriiletek lehatarolasaval, vagy az orszag okologiai haloézatanak rogzitésé-
vel, a megyei és a telepiilésrendezési tervek szamara is. Az egyes dvezeteknek a teriilet haszna-
latara, illetve az ott eldiranyozhat6 teriiletfelhasznalasokra, 6vezetekre vonatkozo specialis elo-
irasokat a telepiilésrendezési tervekben érvényesiteni kell.

Az Europai Kozosségnek a vadon €16 madarak, novény és allatvilag és a természetes €lohe-
lyek meg6rzésérol szolo iranyelveinek megfelelden a magyar Kormany is kijeldlte a ,,/Natura
2000” védelmi teriileteket. Ezek részben a természetvédelmi torvény szerint mar védetté nyilva-
nitott teriiletek részeit képezik, ahol a természetvédelmi torvény eldirasait is meg kell tartani. A
védelem itt azt jelenti, hogy biztositani kell az élohelyek kedvezo természetvédelmi helyzetének
megorzését vagy helyreallitasat és az ezt fenntarté gazdalkodast, melyeket csak kiemelt fontos-
sagu kozérdek eldzhet meg.

A Natura 2000 teriileten beliil két kategoria jelenik meg:
- kiilonleges természet-megdrzési teriilet, €s
- kiemelt jelentdségili természeti teriilet.

A Natura 2000 teriileteket mar a telepiilésszerkezeti tervben is fel kell tiintetni, mert a
teriiletfelhasznalast és a késébbi szabalyozast is az e teriiletre vonatkoz6 védelmi eldirasok fi-
gyelembevételével kell meghatarozni, azaz a teriilet hasznalatanak nem szabad veszélyeztetni,
karositani a védett értékeket. Ennek megtorténtét a teriiletrendezési hatosag (a Teriileti FOépi-
tész Irodak) is ellenérzi mar a terv teriileti tervtanacson valdé bemutatasakor is.



1.6 A kornyezet védelme

A kornyezetvédelem célja az ember €s kdrnyezete harmonikus kapcsolatanak, a fejlédés fenn-
tarthatosaganak biztositasa, az egészséges kornyezethez vald alkotmanyos jog érvényesitése.
A kornyezet védelmébe beleértendo:
- akornyezet igénybevételének, terhelésének és szennyezésének csokkentése, karosodasanak
megel6zése, a karosodott kornyezet javitasa, helyreallitasa,
- akornyezeti minéség javitasaval az emberi egészség védelme,
- atermészeti er6forrasokkal valo takarékos, a megujulasukat biztositdo gazdalkodas, az erd-
forrasok fenntartasa,
- atarsadalom, az allam mas feladatainak a kornyezetvédelmi kovetelményekkel vald 6ssze-
hangolasa,
- a gazdasag mitkddésének, a tarsadalmi, gazdasagi fejlodésnek a kornyezetvédelmi kove-
telményekkel valo 6sszehangolasa,
- a kornyezetvédelem fontossagat a lakossaggal megismertetd felvilagositod tevékenység, a
lakossagi részvétel biztositasa a kdrnyezet védelmében és a fenntarthatosag feltételeinek
megfeleld fejlesztésben.

A fenti célok teljesitése érdekében a kdrnyezethasznalatot gy kell megszervezni, hogy az a
kornyezeti elemek kimélésével, takarékos hasznalataval, a hulladékkeletkezés csokkentésével,
ujrahasznositasaval
- alegkisebb mértékli kornyezetterhelést és igénybevételt idézze eld,

- megel6zze a kdrnyezetszennyezést,
- kizarja a koérnyezetkarositast.

A fold védelme kiterjed a felszini beavatkozasokra és a felszin alatti rétegekre. Magaban fog-
lalja a talaj termOképességének megdrzését, viz és levegOhaztartasanak védelmét. A term6fold
védelmének igénye megkoveteli, hogy mas hasznositast célzd beruhazast, s ezzel kapcsolatban
termelésbol valo kivonast elsésorban a gyengébb mindségii termofoldeken lehet kijeldlni. Az
Eurépai Unidhoz valo csatlakozasunk szempontjabdl is fontos viszont a gyenge termohelyti
adottsagu szantdk erddsitésre valo kijelolése. A fold védelme szempontjabdl fontos a jo termd-
helyi adottsaga, miivelheté foldek védelme, hogy ugyanis lehetleg ne minden mez6gazdasagi
miivelésre alkalmas teriiletet vegyiink igénybe beépitésekre. Ezzel kérdéskorrel egy kiilon tor-
vény foglalkozik, az Gigynevezett foldtorvény. "

A viz védelme Kkiterjed a felszini és a felszin alatti vizekre, a viz mint alapvetd életfeltétel és
korlatozottan eléforduld eréforras kitermelési feltételeinek, igénybevételi lehetdségeinek meg-
hatarozéasara, minéségének védelmére. Kiilonos figyelmet érdemel, és a rendezési tervekben
szerepeltetni kell az ivoviz termeld kutak vizmindségének védelme érdekében sziikséges terii-
lethasznalati és épitési korlatozasokat. A leggyakoribb problémat az ivoviz nitrat tartalma jelen-
ti, olyannyira, hogy az asott kutakkal elérhet6 els6 vizado réteg hazankban mar szinte sehol sem
ivoviz mindségli. A felszin alatti vizkészlet védelme szempontjabdl kiilondsen fontos a csator-
nazas kiépitése és a mezdgazdasagban hasznalt kemikalidk szabalyozott felhasznalasa, de
ugyanez vonatkozik az élévizek védelmére is.

A levegd védelme a levegd természetes allapotanak fenntartasat, a 1égszennyezés visszaszori-
tasat célozza. Ennek érdekében az illetékes hatosagok folyamatosan mérik a levegdt szennyezo
kibocsatasokat (emisszio), ezek terjedését (transzmisszid), valamint a tényleges levegdmindségi
allapotot (imisszid). A levegd szennyezettsége azért az egyik legsulyosabb problémaja a kor-
nyezeti allapotnak, mert kozvetleniil veszélyezteti az emberi egészséget, €s attételesen minden
kornyezeti elemet érint. A 1égszennyezettségi helyzetet a kozlekedési, az ipari és energetikai,
valamint a kommunalis és haztartasi flitési szennyez6anyag kibocsatasok hatarozzak meg. A
kéndioxid kibocsatas Eurdpaszerte csokkend tendencidji, de még mindig magas a héerdmiivek
szennyezése, ami az osszes kibocsatas mintegy 60%-at teszi ki."!
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Az ipari és lakossagi kibocsatas részaranya is magas (15-20% kozotti). A nitrogéndioxid ki-
bocsatasban a kozlekedés vezet. A szilard anyag kibocsatasban is er6sen csokkend tendencia
érvényesill, de ezen beliil az ipar ,,vezet”, az 0sszes terhelés 40%-aval. A gépkocsi park korsze-
risddésével parhuzamosan jelentds csokkenés érzékelhetd a levegd 6lom szennyezettségében.

Az agazati feladatokon tul a kiilonbozé kornyezetvédelmi kérdésekben a telepiilési onkor-
madnyzatoknak is lehetnek, vannak a telepiilésrendezést is érinto feladatai. Az élovizek védel-
me érdekében a HESZ'2-ben elbirhatjak példaul a partok gyepesitését, fasitasat (beiiltetési kote-
lezettség), vagy a rendezési tervben védderdd teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolhat bizonyos
teriiletsavokat, s akar maga erddsitheti, akar az elobb emlitett jogi eszkdzt hasznalhatja fel a cél
elérése érdekében. A vizek védelmében azzal is tehet, hogy egyes teriileteken eldirja a csapa-
dékviz elvezetés modjat (hordalékfogdval, olajfogoval, stb.) A 1égszennyezést ugy csokkentheti,
hogy elkeriil6 utakat jeldl ki és védi a beépitésekkel szemben ezek nyomvonalat, forgalomcesil-
lapitasi ovezeteket jelol ki, fejleszti a tomegkdzlekedést, és ennek befogadasra alkalmas utakat
tervez, teriileteket jelol ki a kornyezetszennyez6 iizemek kitelepitésére a telepiilés beépitett szo-
vetébol. Az élovilag és a természeti kornyezet védelmével — bar a kornyezet védelmének ezek is
részei — a természetvédelem foglalkozik. Az épitett kérnyezet védelme a kulturalis 6rokségvéde-
lem, a mtiemlékvédelem feladatkore.

A zaj és rezgés elleni védelem Kkiterjed minden olyan mesterségesen keltett energia-
kibocsatasokra, melyek kellemetlen, zavard, veszélyeztetd, vagy karositd hang, illetve rezgés-
terhelést okoznak. A védelem moddszereiben megtalalhato a kibocsatasok illetve a zaj és rezgés
terjedésének csokkentése, a hatarérték felett terhelt kornyezet utdlagos védelme, az ilyen teriile-
teknek ezt figyelembe vevo felhasznalasa.

Az orszag lakossaganak mintegy 50%-a kénytelen elviselni a kozati kozlekedés keltette zajar-
talmat. A féutvonalak mellett az épiilet homlokzatdn mért zajterhelés nappal altalaban 70-80
dB-re, ¢jjel 60-75 dB-re tehetd, holott a megengedett hatarérték nappal 65 dB, éjjel
55 dB. Az utébbi idszakban a lakoéteriileteken megszaporodott ipari és szolgaltatd tevékenysé-
gek, kisvallalkozasok zajhatasa okoz kellemetlenségeket a kornyezetiikben lakoknak. Ugyan-
csak szaporodnak a vendéglato és kulturalis tevékenységek zajhatdsai miatti panaszok.

A sugarzasok elleni védelem kiterjed a mesterségesen keltett és természetes sugarzasok azon
tartomanyaira, melyek az emberi egészséget vagy a kornyezetet veszélyeztetik. A kozmikus
sugarzas, a foldkéreg anyagainak sugarzasa egyiittesen képezik a természetes sugarterhelést. A
mesterséges sugarzas az emberi tevékenység eredménye.

A veszélyes anyagok és technologiak kornyezetvédelmi kezelése kiterjed a technologiak tele-
pitési helyének kivalasztasara, a gyartasi folyamatok ellendrzésére, a veszélyes anyagok eloalli-
tasara, szallitasara, felhasznalasara és felhasznalés utani elhelyezésére vagy megsemmisitésére.

A hulladékkezelés egyrészt a hulladékok csokkentését, valogatas utani részbeni tjrahasznosi-
tasat, és a kornyezetet nem zavard elhelyezésiik biztositasat jelenti. Az er6s6d6 kornyezetve-
delmi szemlélet okan a hulladékkezelést lassan felvaltja a hulladékgazdalkodas, amely magéaban
foglalja a hulladékok keletkezésének megel6zését, csokkentését is. Az a korabbi gyakorlat,
amely a hulladékprobléma megoldasaban a telepiilési kommunalis hulladék Gsszegyiijtését és a
telepiilés szélén egy természetes godorben valo lerakasat jelentette, ma mar nem tarthatd. A
hulladékkezelésnek ma mar a hulladékok fajtai szerint megkiilonboztetett modja, szigoru felté-
tele, technologiaja van. gy meg kell kiilonboztetni

- azipari és kommunalis hulladékokat
- anem veszélyes és a veszélyes hulladékokat,
- aszilard, a folyékony és az iszapszer(i hulladékokat

¢és a rendezési tervekben gondoskodni kell ezek elhelyezésének teriileti vonzatairol.
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A hulladékgazdalkodds kérdéskorébe a szelektiv hulladékgytijtéstdl, a hulladékok ujrahasz-
nositasaig egy meglehetésen széles teriiletet tartozik. Az tUjrahasznositas torténhet égetéssel
(energiatermelés), komposztalassal, a szakszeriien lerakott és kezelt hulladékban keletkez6 bio-
gazok gyijtésével és hasznositasaval. A hulladékkezelés teriileti vonzataival a rendezési tervek-
ben is foglalkozni kell, a hulladékudvartol a leraké és hasznositéd telepekig, a sziikséges védote-
riiletek, védotavolsagokig egy meglehetdsen széles korben. A hulladékgazdalkodas kérdéskoré-
vel annak fontossaga miatt kiilon torvény foglalkozik."

Problémat és jelentds koltséget igényel a korabban kiilonb6zé hulladékokkal szennyezett terii-
letek helyreallitasa, rehabilitalasa. Ez a feladat a természetvédelemnek is része, hiszen a telepii-
lések természeti kornyezetének visszaallitasat célozza a meddéhanyok holdbéli taja helyett. F6
feladat azonban a kornyezetvédelemre harul, mivel példaul a gyarudvarok talajcseréjéhez a ter-
mészetvédelemnek nincs koze. A rendezési tervekben azonban mindenképp foglalkozni kell
ezekkel a teriiletekkel. A rendezési tervekben kell meghatirozni a rehabiliticid utani 1j
teriiletfelhasznalasokat, illetve megjeldlni ezeknek a feltételeit, azokat a munkakat, melyek el-
végzése feltétele a teriilet ujrahasznositasanak.

A kornyezetvédelem minden teriiletén kiilonds jelent6sége van a karositdsok megeldzésének.
Ennek keretében a kornyezeti elemek, tovabba a kdrnyezetet veszélyeztetd hatasok elleni véde-
lem érdekében a komyezetvédelmi hatosag kibocsatasi, valamint szennyezettségi hatdrértéke-
ket éllapithat meg. Ennek soran figyelembe kell venni a kornyezet meglévo és elérendd célalla-
potat is.

A telepiilésrendezési tervek kotelezden elkészitendo alatamasztéo munkarésze a kornyezetve-
delmi, kornyezetalakitdsi szakdgi munkarész, melyben ki kell térni a fenti kornyezeti elemek
illetve kornyezet-karositd hatasok mindegyikére. A veszélyeztetd hatasok elleni védelem érde-
kében védelmi dvezeteket lehet kijeldlni, illetve be kell sorolni az egyes teriileteket a kornyezet-
védelmi eldirdsok szerinti védelmi Ovezetek egyikébe. Ezekben tiltani vagy korlatozni lehet
egyes teriilethasznalatokat, tevékenységeket, megjelolve az orszagos normak szerint az egyes
teriiletfelhasznalasi egységekre, dvezetekre érvényes, még elviselhetd kornyezet-terhelhetdségi
hatarértékeket is.

Az 1j fejlesztések, teriiletfelhasznalasok helyének kijelolésekor figyelembe kell venni azokat a
meglévd vagy varhatd kdrnyezeti hatasokat, melyek zavarhatjak, megnehezithetik, vagy akar
lehetetlenithetik is az oda telepiteni tervezett funkciok miikodését. Ezt szolgalja a védoteriiletek,
védotavolsagok megallapitisa a kdrnyezetre kdaros hatasu létesitmények kirnyezetében. A
kornyezetet szennyezo létesitmények, funkciok kozelébe, téle meghatarozott tavolsagon beliil
ugyanis nem szabad olyan teriilethasznalatot (példaul lako, 1idiil6 teriiletet) kijelolni, melyre az
adott, meglévd (vagy a tervezett) 1étesitmény karos hatasu lehet. A védoéteriilet sziikségességét,
nagysagat, felhasznalasanak és beépitésének lehetdségét, feltételeit altaldban az illetékes szak-
hat6sagok a rendezési terv véleményeztetési eljarasaban egyedileg hatdrozzdk meg. A téma
fontossaga miatt a kornyezetvédelmi torvény' kiilon is eldirja, hogy az Ossze nem ill6
teriiletfelhasznalasi egységek, dvezetek kozott atmeneti zonakrol kell gondoskodni.

A kornyezetet terheld hatdsok enyhitésére sziikségessé valhat véderdd, védo fasitasok létesi-
tésre, vagy a kdrnyezetet szennyez6 technologia megvaltoztatasara, korszerisitésére, kornyezet-
kimél6 technologiaval valo felvaltasara. Az elébbiek teriiletét a rendezési tervekben kell kijeldl-
ni, az utébbiakat a kornyezetvédelmi hatésag kornyezetvédelmi birsagokkal kényszeritheti ki az
adott tizemektol. A védofasitasokat mindig a szennyezd tevékenységet folytatd telephely teriile-
tén beliil kell kijeldlni, illetve a szabalyozasban ennek kotelezettségét eld kell irni.
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1.7 A telepiilésrendezés néhany mérnoki vonatkozasa®

A telepiilések tervezésének — fejlesztésének és rendezésének — sokféle mérnoki, miszaki vo-
natkozéasa van. Ezek koziil itt most nem foglalkozunk a kozlekedéssel és a kézmiivesitéssel,
mint két olyan teriilettel, amelynek a telepiilés fejlesztésével, rendezésével vald kdzvetlen, min-
den egyes esetben €16 kapcsolata folytan kiilon szakagi alatdmasztdo munkarészt igényel. Ezekre
majd a kés6bbiekben fogunk visszatérni. Itt most a tovabbiakban olyan mérndki vonatkozast
kérdésekre fokuszalunk, melyekre a figyelem csak ritkan forditodik, csak valamiféle karokozas,
katasztrofa-helyzetek utan keriilnek reflektorfénybe. Ezek természetesen nem minden esetben
érintik az adott tervezési teriiletet, telepiilést, de ha igen, rendkiviil fontossa, meghatarozova is
valhatnak a fejlesztések és a rendezés lehetéségeinek korlatozasaban. gy ennek a résznek akar
azt a cimet is adhattuk volna, hogy a negativ kdrnyezeti adottsagok figyelembevétele a telepi-
Iésrendezési tervezésben.

Az 1j beruhazasokat, az 1j teriiletfelhasznalasokat veszélyeztethetik, illetve lehetetlenithetik is
a kornyezet olyan, a beépités lehetdségeit negativan befolyasold adottsagai, melyek kezelése
specialis, a mérnoki szakteriletre tartozd vizsgalatokat és beavatkozasokat igényelhetnek.
Ezek jelent6sen befolyasolhatjak a telepiilésrendezési tervekhez kotédd elhatarozasokat, igy
ahol el6fordulnak kiilon figyelemmel kezelni kell ezeket a rendezési tervekben:

- abanyaszat kérdéskorét, a teriiletek alabanyaszottsagat

- atermészetes és mesterséges iiregeket, a felszin alatti pincerendszereket,

- apartfalak problémait,

- a talajtani adottsagokbdl szarmazo veszélyeket, a mérnok-geologiai szempontbol veszé-
lyeztetett, foldmozgasoknak kitett teriileteket,

- amély fekvési teriiletek specialis problémait,

- avizek okozta problémakat, a vizjarta teriileteket, az arvizzel, belvizzel veszélyeztetett te-
riiletek specialis helyzetét.

Ezeket a teriileteket mar a szerkezeti tervben le kell hatarolni, a helyi épitési szabalyzatban
pedig intézkedni kell az itteni beépitések feltételeirdl, vagy ha az élet- és vagyonvédelmi szem-
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tilalom kimondasarol.

Az épitési torvény eldirasa szerint ,, ...egyes teriileteken beliil fel kell tiintetni a teriilet felhasz-
nalasat veszélyezteto, illetoleg arra kihato tényezoket, kiilonosen az alabanyaszottsdagot (banya-
telket), ... a szennyezettséget, az arviz-, az erozio- és csuszasveszélyt, ... a természetes és mes-
terséges tiregektol veszélyeztetett teriileteket, a kozmiives szennyvizelvezetéssel ellatatlan teriile-
tet...”** Az Etv. megfogalmazasa tehat konkrétan is emliti a most targyaldsra keriild mérndki
vonatkozasokat.

Az aldbanyaszottsag vizsgalata azért érdekes, mert a felszin alatti banyaszat a felhagyott jara-
tok elégtelen tomedékelése miatt évszdzados késéssel is alakithatja a felszint, egyenldtlen siily-
lyedéseket okozva. A problémat bonyolitja, hogy a XIX. szazad sok banyajarol pontos térképek
se allnak rendelkezésre, hogy a vizbetorések és a sujtoélég-robbanasok altal ,,atrendezett” fold
alatti vilagrol nincsenek pontos ismereteink, s az sem zarhato ki, hogy egyes magantulajdono-
sok rejtve nem kalandoztak-e tul a résziikre engedélyezett banyatelken a nagyobb jovedelmezo-
ség érdekében (vagyis, ahol van térkép, ott sem lehetiink teljesen bizonyosak ismereteinkben).

A banyéaszat problémakdre 1ényegesen bévebb, mint az alabanyaszottsag. A kozelmultbol is-
meretes a Szombathelyt6l nyugatra fekvo majd’ tucatnyi kozség esete a lignitbanyaszattal.
Ezeknek a kozségeknek a lakoi veszélyt lattak a kdzigazgatasi hatarukban talalhaté egymilliard
tonna (kb. kétmilliard m®) lignit kitermelésében és a helyszinen épitendé héerémii létesitésében.
Arra torekedtek, hogy teriiletiikdn a banyanyitas (s6t az 0jboli, ellenérz6 kutatas is) lehetetlenné
valjon.

15 Ezzel a témakérrel Kormendy Imre foglalkozott részletesen, eldadas anyagait és kéziratait a jelen fejezet kidolgozasa soran engedélyével hasznaltam fel.

16 1997. évi LXXVIIL térvény 11.§ (3) bek.



A magyar jogrend szerint a f6ld mélyének asvanyi kincse az allam tulajdona: annak kiterme-
1ése tehat kdzvetleniil vagy kozvetve az allamkincstarat gyarapitja. Jelen esetben tehat a kérdés
az, hogy kinek az érdekei élveznek elényt, az attételesen érintett tizmillio allampolgaré, vagy az
egzisztencidjaban, életmindségében érintett (veszélyeztetett) néhany szaz vagy ezer helyi lako-
sé. A kiilonbozo jogszabalyok egymasnak ellentmondani latszanak. A banyaszatrol szo616 tor-
vény el6irja, hogy a megkutatott asvanyvagyont a teriilet- és telepiilésrendezési tervekben figye-
lembe kell venni, az orszagos teriiletrendezési tervrol szolo torvény pedig felhatalmazast ad a
telepiiléseknek, hogy szabalyozasi tervben és helyi épitési szabalyzatban megtilthatjak a banya-
nyitast a telepiilésen. Feltehet6en az elébbi esetben a jogalkotoi szandék a gazdasagosan kiter-
melhetd (azaz jovedelmezd) dsvanyvagyon értékesithetdségének, a nemzeti vagyon hasznalata-
nak hosszu tdvon vald biztositasa, az utébbi esetben meg a telepiilés sajat kornyezetével kapcso-
latos dnkormanyzati hataskorok garantalasa volt. A kétféle, ellentétes eldiras feloldasa akként
lehetséges, ha belatjuk, hogy a ,,figyelembe vétel” nem azonos a szolgai tudomasul vétellel. A
telepiilési dnkormanyzat tiltasa sem lehet az egész kozigazgatasi teriiletre kiterjedd, hanem csak
a sajatos kornyezet-, természet- és kulturalis orokségvédelem érdekei altal indokolt sziikités
teriiletére. Ez viszont — a konkrét példanal maradva — végsé soron eredményezheti a lignitba-
nyaszat ellehetetleniilését, mert az csak tobb szaz hektar 6sszefiiggo teriileten gazdasagos.

Erdemes megemliteni, hogy a jelenleg hatalyos levegétisztasagi eléirasok alapjan a beépitett
teriiletek 300 - 600 méteres kiorzetében nem nyithato és folytathato kiilszini banyaszat. A két
hatarérték kozotti mérlegelés — esetleg egy gyogyhely kozelében akdr ennél nagyobb érték
is — egyedileg allapitandd meg; az fligghet a fed6 anyagatol és vastagsagatdl, a kitermelendd
nyersanyagtol, a miivelés koriilményeitdl €s a meteorologiai adottsagoktol.

A telepiilésrendezés tervezése éppen teriiletisége €s komplexitasa folytan alkalmas arra, hogy
kiilonbozo érdekeket és értékeket egyeztessen és valamiféle hosszi tdvon érvényesiild opti-
mumhoz kozelitsen. A banyaszat és a mezdgazdasag is ellentétbe keriilhetnek egymassal, hiszen
pl. a Zempléni-hegység — vulkanikus eredetébdl fakadoan - tele van csodalatos asvanyi kincsek-
kel, s ezek némelyike a felszin kdzelében talalhato, gazdasagosan csak kiilszini fejtéssel termel-
hetd ki. A torténelmi borvidék szoldteriiletei ugyanakkor és ugyanott potolhatatlan értéket kép-
viselnek. A ,tokaji” évszazadokig munkat és hirnevet biztosit az ott ¢l6knek, nem egyszeriien
vethetd 0ssze az alatta elteriild asvanyok kitermelésének gazdasagi eredményeivel és lehetdsé-
geivel. Ugyanilyen dilemma all fenn az erdok és a j6 mindségii szanto-teriiletek alatt fekvo kiil-
szini banyamiivelésre alkalmas nyersanyagokkal.

Kiilon kell foglalkoznunk a felhagyott banyak kérdéskorével. A felhagyott banyak kozelmul-
tunk fontos részeit képezik, bemutatasuk egy banyaszvaros vagy egy néhany éve, évtizede még
banyészatbol €t teriilet identitasdnak, a mult tiszteletének fontos része. Eurdpa egyik legna-
sen megsziint a banyaszat, és nehézipari lizemeinek egy részét ma muzeumként miikddtetik. A
meddéhanydkat sem taroltdk le vizszintesre, mert ezek képe is hozza tartozott az egykori taj-
képhez.

A felhagyott banyaszati létesitmények kezelése ma Magyarorszagon altalaban a teljes meg-
sziintetést jelenti. Nem biztos azonban, hogy az épiiletek, 1étesitmények bontasaval, a teriilet
teljes letarolasaval és mondjuk a rekultivacio jegyében torténd beerddsitésével nem kovetiink el
késobb nem korrigalhato hibakat. Ezért mar a telepiilésfejlesztési koncepcidban, majd a telepii-
1ésszerkezeti tervben is meg kell kisérelni 01j funkciokat talalni ezeknek a jobb sorsra is érdemes
ipari, banyaszati 1étesitményeknek. Mikdzben védjik a tavoli mult épitett emlékeit, nyugodt
szivvel romboljuk le a kozelmult életérdl, a telepiilések, egész térségek életét meghatarozo ipar-
torténeti emlékeinket.

Sziikséges megismerkedniink a bdnyatelek fogalmdval, ami nem azonos a felszint nyilvin-
tarto ingatlan-nyilvantartas alapvetd fogalmaival: a foldrészlettel és a telekkel. Mivel a fold
mélyére vonatkozik, a felszinhez képest egy masik ,,réteg”, s mint ilyen nincs szoros kapcsolat a
ketté kozott. Pl. a banyatelken beliil fekvo nyersanyag kitermelésére jogot szerzett nem koteles
megvenni az ingatlanokat, elegend6 azok tulajdonosaival szerzodést kdtnie a banyaszat idejére.



A banyatelken beliil a vallalkozé nem sajat kénye kedve szerint gazdalkodik, hanem hatdsagi
engedélyben rogzitett feltételek kozott. A banyahatosag kijelolhet véddsavokat (a banyatelek
hatara mentén) és védopilléreket (a banyatelek belso teriiletén), amelyeken beliil tilos a banya-
szat. Példaul a majki barnaszénbanya nem termelheti ki a barokk kamalduli szerzetesrendi mii-
emlék épiiletegyiittes biztonsagat garantalo teriiletet, a védopillért. Ez természetesen nagyobb,
mint maga az épiiletek altal elfoglalt teriilet, mert allékonysagi és biztonsagi szempontokat is
figyelembe kell venni (a banyaszatnak a konkrét miivelésnél nagyobb teriiletre lehet felszinala-
kito hatasa). A banyavallalkozé épitési és/vagy telekalakitasi tilalom elrendelését is kérheti a
banyatelek feletti ingatlanokra.

Osszegezve tehat rogzithetjiik, hogy a telepiilésrendezési tervek készitése sordn — lehetdleg a
megel6z6é vizsgalatok kozott — be kell szerezni a banydszatra vonatkozo lehetd legteljesebb
vizsgalati anyagokat mind a korabbi miivelésekre, mind a megkutatott asvanyi anyaglelhe-
lyekre vonatkozokat. Ebben a Banyakapitanysagok, a Magyar Allami Foldtani Hivatal és a Ma-
gyar Geoldgiai Szolgalat munkatarsai segithetnek az e szervezeteknél régota folyamatosan bo-
viil6 adatbazisok alapjan. Leszogezhetd tovabba, hogy célszerli a telepiilésrendezési tervekben a
beépitésre szant teriiletet (a kiilonleges, banyateriilet kivételével) nem az ipari asvanyvagyont
tartalmazo teriiletre, vagy annak az iranyaba fejleszteni, de értelemszertien eldallhat olyan eset,
amikor mas kézenfekvo lehetdség nincs.

A természetes és mesterséges iiregek problémakore igen sok magyar telepiilést érint. A termé-
szetes liregek, a barlangok a természetvédelmi térvény alapjan ,,ex lege” védettséget élveznek.
Ezek kozil soknak felszinre bukkand nyilasai vannak, de ahol nincs ilyen, ott is felmeriilhet a
barlangok feletti teriiletek beépitésének korlatozasa vagy tilalma, mert a felszinrdl bekeriil6
szennyezO0dés veszelyeztetheti a barlangok él6vilagat és 1étét. Ezen felil a felszinrdl bekeriild —
¢és a termOrétegen és a kdzeteken athalado — vizek is fontos szerepet tolthetnek be a barlangok
alakitasaban és fenntartasaban: a cseppkobarlangok névadd képzédményei csak a folyamatos
viz utanpotlassal maradnak fenn, csak ,,ndvekedve” élnek €s ragyognak. A ,,vizgylijté” teriiletii-
kon tehat pusztan a felszin egy részének szilard burkolattal valo ellatasa, a felszini csapadékvi-
zek gyors elvezetése is gondot jelenthet.

A barlangok és a telepiilések sokszor azonos teriileten fekszenek. Ha a barlangok feletti teriile-
tek mar beépiiltek, akkor is lehet ott mit tenni. Példaul:
- akoOzmiveket garantaltan zartrendszeriire kell alakitani,
- a burkolt és beépitett teriiletek aranyat nem szabad novelni, s6t ahol lehet csokkenteni
szikséges,
- a csapadékvizek tisztitds utani talajba juttatasat — a teriileten beliil, de nem talzottan kon-
centréltan - biztositani kell.

A mesterséges iiregek leggyakoribb fajtajat alkotjak a kiilonbozo kozetekbe vajt pincék. Ezek
terménytarolast és védelmi célokat szolgaltak (haborus idokben tartds életvitelre is alkalmassa
tették némelyiket, benniik kutakat és tlizrako-helyeket talalunk), egy résziiket pedig épitdanyag
nyerés céljabol vajtak ki. A terepadottsagok és a tarolasi igény nagysaga miatt ezek a foldbe vajt
pincék gyakran kilognak a telek aldl: a kozteriiletek és a szomszédos vagy kozeli (pl. az ut tal-
oldalan fekvd) telkek ald nyulnak, s ezzel ujabb gondokat okoznak. A pincék altal veszélyezte-
tett telepiilésrészek gyakran a telepiilés legrégebbi, vagy mas okbol igen értékes részén feksze-
nek, s szoba sem keriilhet ezeknek a terlileteknek a felhagyasa. Mar a telepiilésszerkezeti terv-
ben jeldlni kell azokat az alapincézett teriileteket, ahol a pincék 1éte veszélyeztetheti, korlatoz-
hatja a kés6bbi felszini teriiletek beépitését, mert ezeken a teriileteken a késobbi szabalyozasban
feltehetden specialis szabalyokat kell el6irni.

Az onkormanyzat akkor jar el helyesen, ha felméreti pincés teriileteit és azok minden pincé-
jét, s programot dllit ossze a veszélyelhdritds érdekében. E programokat harom pénziigyi alapra
épitheti: a kdzponti kdltségvetésre, sajat forrasaira és a tulajdonosok erejére. A kis keresztmet-
szetli pincéknél altaldban a tomedékelés a legolcsdbb megoldas, de minden esetben a tulajdonos
donthet arrdl, hogy a megerdsitést valasztja-e. Ebben az esetben a felmeriilo tobbletkoltségek is
o6t terhelik. Egyes pincéket, mélypincéket megerdsitésiiket kvetden természetesen hasznositani
is lehet.



fgy Pécsett a mélypincék egy része, vagy a Budai Var pincerendszere muzeumi funkcidknak
ad otthont, de altalaban elterjedt a pincékben borozok, vendéglatohelyek 1étesitése is.

A pincék, pincerendszerek masik csoportja a kébanydszat révén létrejott iiregek. A kézi tech-
nikaval ésszeriibb volt banyaudvarokboél inditott vajatokban kibanyaszni az értékes épitdékdvet,
mert igy a munka az id6jarastol fliggetleniil végezhetd volt, s nem kellett eltavolitani a tobb
méter vastagsagu meddot (a felso talajréteget, s az alatta Gsszetoredezett kozetet). Fertérakos
hires kébanyéjan kiviil nagy tomegben Budapest egyes teriiletein fordul el6 ez a jelenség.

A telepiilések miikddésében sok gondot jelenthetnek a kozel fliggbleges sik mentén 1étrejott
természetes partfalak, melyek daltalaban vizfolydsok, utak mentén alakulnak ki. Ha telken be-
liil van, akkor annak problémai a tulajdonosra tartoznak, ha két telek hataran, akkor a problémak
rendezése a tulajdonosok kozotti maganjogi kérdés. A probléma a kozosség szamara — és igy a
telepiilésrendezés szamara — akkor valik érdekessé, amikor hatasa kiterjed kozteriiletre illetdleg
kozintézményekre. A kozponti programbol'” a 60 fokosnal meredekebb és atlag 3 méternél
magasabb partfalak megerdsitése kaphat pénziigyi tdmogatast. Nem feledkezhetiink meg arrol
sem, hogy természeti képzodmények is lehetnek ezek a partfalak. Tipikus példai a Balaton
keleti és déli oldala mentén talalhaté magas-partok, és a Duna mentén tobb szakaszon magasodd
partok Racalmastol Dunaujvarosig. E partok problémaira még visszatériink, amikor a kiilonb6z6
talajtani adottsagokat vessziik sorra.

Egyes telepiiléseken az egykori sz6l6hegyek utjai mélyen bevagodva vezetnek fel a kertek,
vagy épitési telkek kozott. A lemosddasra hajlamos talajok esetén csak bizonyos miiszaki be-
avatkozas tartotta ideig-oraig az eredeti terepszint kozelében az utakat. Volt olyan szdl6hegy,
ahol a hegykozség szabalyzata irta eld a venyige (nyesedék) utra valo kihordasat és elteritését,
hogy fékezzEk a talajeroziot. A 1. vilaghaboru és azt kovetden a korabbi dnszervezddést bizto-
sito szervezetek feloszlatasa, a mindenrdl gondoskodo szocialista allam mitosza, a foldek jelen-
tés hanyadanak allami tulajdonba vétele tovabb fokoztak a mar korabban is tapasztalhat6 prob-
lémakat. A partok, szurdokok egyre nagyobb gondot jelentettek; sok esetben az utakrol mar meg
sem kozelithetdk a miivelt teriiletek (pl. Szekszard sz6l6hegyeinek egyes részein).

A telepiilésrendezés soran szamba kell venni ezeket a teriileteket, a veszélyhelyzeteket, és ke-
resni kell a megoldasokat. A partfalak megerdsitése helyenként olyan jelentds koltségeket
emészt fel, ami kétségessé teszi a beavatkozast. Tobbszor a veszélyes partfal feletti
(Dunakomldd) vagy éppen alatti (Bolcske) hazak/telkek kisajatitasa, az épililetek bontasa és a
partfalak egyszer(i rézsiizése lett a legolcsobb €s legcélravezetébb megoldas. Masutt a csatorna-
zas eldirdsa és megépitése, valamint a meglévd épiiletek rakotésének kikényszeritése jelent a
szabalyozas sordn tervezoi, majd ennek végrehajtasa soran hatosagi feladatot.

Szo6lni kell a mémdki beavatkozasok épitészeti és kulturalis orokségvédelmi vetiiletérdl is. A
telepiilések torténeti adottsagai, jellegzetességei €s értékei lehetnek a pincés teriiletek, a jelleg-
zetes partfalak, a hegyoldalra kaszé beépités stb. Ezek megorzése, érvényesiilése, tovabbfejlesz-
tése érzékeny megkozelitést és egyedi megoldasokat igényel. Pont ennek érdekében is kell
ezekkel a kérdésekkel mar a telepiilésfejlesztési koncepcio €s a szerkezeti terv keretei kozott is
foglalkozni, hogy a szabalyozas segitségével megorizhessiik ezeket az egyedi karakterjegyeket.

A talajtani adottsdagok, veszélyek kérdéskore kapcsan meg kell emliteni, hogy a telepiiléster-
vezés egyik klasszikus vizsgalata volt az ezzel foglalkozo teriiletismertetd talajmechanikai
szakvélemény, amelynek fontossagarol mintha elfelejtkeztiink volna. A mérnokgeologiai isme-
retek alapvetok a beépitésre szant teriiletek kivalasztasa és az egyes teriileteken alkalmazott
szabalyozas kidolgozasa sordn. Manapsag széles korben elterjedt az a technikai fejlettségen
alapulé nézet, hogy miiszakilag minden megoldhatd, azaz minden teriilet beépithetd. Egyes
terliletek beépitése azonban aranytalanul draga, és ezért nem éri meg, vagy olyan specialis meg-
oldasokat igényel, amely korlatozza az ottani épités szoba-johetd beruhazai és kivitelezdi korét.

17 1975-t61 létezik egy a kozponti koltségvetést terhelé pinceprogram, amely 1996-tol kiegésziilt a természetes partfalak, 2000-t6] a csuszasveszélyes teriiletek

veszélyelharitasi programjaval.



Az utobbi idében tobb helyen is jelezte a természet, hogy erdi — ha nem figyeliink ra — na-
gyobbak, mint az emberé. Meggyesbodzas teriiletén sok lakdépiilet ment tonkre, valt életveszé-
lyessé, mert un. duzzadé agyagra épiiltek. A duzzado agyagoknak a kiszdradas, illetéleg a viz-
zel telitodés folyamata sordn jelentésen vdltozik a térfogata, és képesek kisebb épiileteket
megemelni. A védekezés persze specialis szabalyozasi kérdés, de mar a szerkezeti tervben je-
161ni kell az ilyen problémakkal terhelt teriileteket, figyelmeztetve a veszélyre.

Egy masik gondot okozd geoldgiai képzédmény: az orszag teriiletének 30%-at boritd 16sz. 4
losz jégkorszaki, szélfutta liledék; és makroporozus. Szerkezetére az egykori hideget és szaraz-
sagot tird fifélék fliggdlegesen mélybe nyuld gyodkerei helyén kialakult csovek a jellemzok,
amelyeknek falat vékony agyagfilm-réteg képezi. A ldszbe juto viz az agyagréteget képes kiol-
dani, s ilyenkor a losz onmagan beliil felére — harmadara roskad. Dunaujvarosban az 1950-es
években egy sportoltozo 21 métert siillyedt egyetlen éjszakan. Egész telepiiléseink, esetenként
Arpad-kori falvaink fekszenek 16sz0s teriileten. Van, ahol ez csupan egy kozbensé réteg — mas
iledékes rétegek kozott, s ekként szemrevételezéssel 1éte ki sem dertil. A 16sz talajokon a biz-
tonsagos és vizzard kozmiivesités, a gondos felszini vizelvezetés adja a megoldast.

A talajmechanikai problémak egy masik tipusat jelentik az dsszenyomodo, jelentos alakvalto-
zast szenvedd talajok. Ezeknél a gond a réteg eltéré vastagsagabol fakadhat, mert ¢ miatt a folé
épiilt létesitmény egyenldtlentil siillyed. Egerben, a *60-as években épitett uszoda a feledésbe
meriilt, feltoltdédott, egykori melegvizi to6 helyére keriilt. Egyik sarka alatt hat, a masik alatt 24
méter vastagsagu iszapréteg helyezkedett el. A tobb mint 20 centiméteres siillyedési kiilonbsé-
get a medence nehezen tiirte, s tobbszori javitasi probalkozast kovetéen az uszodat le kellett
bontani.

Még sok mérndkgeologiai jellemzordl kellene és lehetne beszélni, de talan elegendd ez a né-
hany példa, hogy sziikséges és érdemes ezzel a szaktertilettel a telepiilésrendezés tervezés kere-
tében foglalkozni. Ilyenek lehetnek példaul az un. karsztos teriiletek, amelyek gyakran a fel-
szinre bukkannak, vagy igen kevés rajtuk a fedo réteg. Ezekben az esetekben a teriilet beépitése
veszélyezteti a felszin alatti vizkészleteket.

Kiilon is foglalkoznunk kell a csuszdsveszélyes teriiletek problémadival. A Zempléni-
hegységben fekvo és porcelangyararol hires Hollohaza teriiletén 23 csaladi haz mozdult meg a
domboldallal egyiitt. A mintegy egymillio m® foldtomeg természetesen egyenlétleniil mozgott,
¢és ennek kdvetkeztében az épiiletek megrepedtek. Az ok egy vizzard réteg, amit a bejutd vizek
»megkentek” és a felette fekvo f6ld megcestszott.

A lejtés tomegmozgasoknak sokféle valfaja létezik: omlasok (kdomlésok, ill. 16szfal-omlas),
csuszasos jelenségek (suvadas, szeletes foldcsuszamlas, rogyas, rétegesuszas €s kuszas). Alap-
vetd feladat, hogy a telepiiléstervezd a beszerzett adatok és kiegészitd vizsgalatok alapjan abra-
zolja mar a telepiilésszerkezeti tervben a cstiszasveszélyes teriileteket és ahol ez lehetséges ott
ne jeloljon ki beépitésre szant teriiletet. Bizonyos ilyen veszélyeztetett teriileteken az OTrT tor-
vény alapjan tilos is beépitésre szant teriiletet kijeldlni. A telepiilésszerkezeti tervben a veszély-
re valo felhivas a feladat, és a helyi épitési szabalyzatban a beépités biztonsaga érdekében sziik-
séges tobblet eldirasokat kell megtenni.

A vizek okozta probléemak talin a legdltalinosabbak, a leggyakoribbak.
A vizek kozelsége ugyanis vonzotta az embert a megtelepedésre, hiszen életéhez nélkiilozhetet-
len akar a személyes hasznalatra, akar a névénytermesztésre vagy az allattartasra gondolunk. A
vizfolyasok nagymérvii €s gyors valtozasaira ugyanakkor az épitett lakohely nem tud kelld
gyorsasaggal vagy helyvaltoztatassal reagalni, ezért eleink a vizek kozelében a kiemelkedd he-
lyeken telepedtek meg. A Fels6-Tiszavidék, vagy a Drava-mente népi épitészetét és telepiiléseit
vizsgalva lathatjuk, hogy a telepiilésmagok mindig a relative legmagasabb teriileteken jGttek
létre. Ahol a legnagyobb arvizek ritkan, de elontottek a teriiletet, ott a hazak szerkezetével is
igazodtak az adottsagokhoz, massziv favazat épitettek (talpas hdzak), s annak kozeit és feliiletét
toltotték be ,,sarral”, agyaggal. Az arvizek idején a csalad értékeivel: az aprojoszaggal, az éle-
lemmel és a vetdmaggal a padlasra koltozott, s az ar elvonulasa utan lekoltoztek, ,,0sszeszedték™
a fal anyagat, és Ujra épitették illetve tapasztottak a falakat.



Az egyéni védelem akkor szorult hattérbe, amikor a szervezett arvizvédelem kiépiilt, s a ko-
z0sség (az allam, az onkormanyzat) deklaraltan vallalta ezt a feladatot.

Az elmult évek tapasztalatai azt bizonyitottak, hogy a gdtak rendszeres magasitisa onmaga-
ban a problémdt nem oldja meg. Részben azért nem, mert a folyokat ugy szabalyozzak, hogy
ne mélyitse medrét, s ezért altalaban tolti azt. Visegradon Robert Karoly 6ta mintegy hat méter-
rel emelkedett a Duna szintje, mar Matyas kiralynak fel kellett toltenie a palota eldtti, lovagi
tornakra hasznalt udvart, hogy a lovak és a vitézek vivhassanak, és ne a sarat dagasszak. Mivel
hazank a Karpat-medence mélyén fekszik, s folyovizeink vizhozamanak 95%-a az orszagon
kiviilrél érkezik, ezért kevés rahatasunk van az arhulldmok megel6zésére. Ezért keriilt sor a
Tisza-volgy arvizvédelmének atgondolasara és a Vasarhelyi-terv tovabbfejlesztésére, amelynek
keretében tobb vésztarozot alakitanak ki a folyd mellett, ahova a nagy vizek egy részét szaba-
lyozott médon ki lehet vezetni. A probléma kezelésére sziiletett meg a hullamterekrdl, parti
savokrol és fakadovizes teriiletekrdl szol6 korrnényrendelet18 amelyik radikalisan szlikitette az
ezeken a terlileteken épithetd épitmények fajtajat, s ezért szabalyoz ugy az orszagos teriiletren-
dezési terv (OTrT), hogy a kiemelt térségek és a megyék terliletrendezési terveiben lehatarolt
vizjarta teriileteken beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki.

crer

- arendszeresen belvizjarta teriileteket,
- ahullamtér és nyilt artér teriiletét.

A témaval foglalkozé az eldbbiekben emlitett kormanyrendelet egy 1) fogalmat is bevezetett,
a ,,nagyvizi medret”. A rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete altal érintett telepiilések rende-
z¢&si terveinek készitése soran — a viziigyi hatosag adatszolgaltatisa alapjan — belvizrendezési
munkarészt is késziteni kell. Az Ovezet teriiletén beépitésre szant teriilet csak kivételesen, a
belvizrendezési munkarészben meghatarozott feltételek teljesiilése esetén jeldlhetd ki. A hul-
lamtér és a nyilt artér 6vezetben beépitésre szant teriilet nem jeldlheto ki.

Az elmult évtizedek és napjaink telepiilésrendezési gyakorlatanak egyik — sokakat érint6, sok-
szor, ismételten felvetett — kérdése az idGszakosan vizjdrta teriiletek teriiletfelhasznadldsi lehe-
téségei, besorolasuk, valamint az e teriileteken vald épités megitélése. A problémakort tobb
tényez0 arnyalja. A tarsadalom fokozodo érdeklddése a vizi- és a vizparti turizmus legkiilonfé-
1ébb valfajai irant igényli a viz-kozeli teriiletek beépitését. A viz kozelségének igénye, tarsulva a
kényelem és a természeti kdrnyezet iranti vaggyal azt eredményezi, hogy a vilagon sokhelyiitt
fellelhetd a vizre valo épités, vagy legalabbis a hullamtereken valo €pités. Az erre iranyulo ter-
vek nem kimélik sem a Balatont, sem a Tisza hullamterét, sem mas természeti teriileteinket.

A folyovizek medre és parti savja, az allovizek medre és parti savja, a folydvizekben még
nyilvantartasba nem vett szigetek, a kozcélu nyilt csatornak medre €s parti savja, a vizbeszerzési
teriiletek és védoteriileteik, a hullamterek és a vizjarta, valamint a fakadé vizek altal veszélyez-
tetett teriiletek a vizgazddlkodadsi teriiletfelhasznaldsi egységekbe tartoznak; a telepiilésszerke-
zeti tervben ide kell sorolni ezeket. A  hullamtereken, a parti savokon
— altalaban a vizgazdalkodasi teriileteken — minden tevékenységet a vizgazdalkodasi feladat-
nak, jelesen az darvizek levezetésének sziikséges aldarendelni, illetdleg a kiillonb6z6 szemponto-
kat ezzel 6sszhangba hozni.

A vizgazdalkodasi teriiletfelhasznalasi egységen beliil lehetnek artéri erdok, mezdgazdasagi
miivelésti (elsdsorban rét, legeld, gyep) teriiletek. Ezek telepiilésrendezési szempontbodl a viz-
gazdalkodasi teriilet kiilonb6z6 modon hasznositott részei. E teriileteken épitményt elhelyezni
csak kivételesen szabad, és kivételesen is csupan meghatdrozott korben. A hullamtér, mint az
Okologiai halozat szerves része természeti teriiletként kezelendd. Mint ilyen a természetvédelmi
torvény alapjan sem mindsithetd beépitésre szant teriiletté, mert annak kdvetkeztében a téj jelle-
ge és természeti érteke helyrehozhatatlanul karosodik.

18 21/1996.(1.31.) Korm. rendelet a nagyvizi medrek,, a parti savok, a vizjarta, valamint fakadé vizek altal veszélyeztetett teriiletek hasznositasarol,

valamint a nyari gatak altal védett teriiletek értékének csokkenésével kapcsolatos eljarasokrol.



A hullamterek és egyéb vizgazdalkodasi teriiletek erddteriileteire tovabbi védelmet jelent az
erdérdl és az erdé védelmérdl szolo torvény" azon eléirasa, amely szerint az erdéteriiletet ter-
melésbol kivonni kivételes esetben €s csak akkor lehet, ha az erdéteriiletre tervezett 1étesitmény
elhelyezésére vagy a tevékenység gyakorlasara az adott térségben nem talalhatdé mas alkalmas
foldteriilet. Mivel ezek az erddk javarészt védelmi rendeltetésiiek, az erdészeti szolgalaton kiviil
a viziigyi hatosag el6zetes hozzajarulasa is sziikséges az épités lehetdségének megitéléséhez

A telepiilésrendezés a telepiilési onkormanyzat feladata és a telepiilésrendezési terv jovaha-
gyasa a képviselo-testiilet at nem ruhazhaté hataskorébe tartozik. A testiilet rendeletalkotasara
azonban az Alkotmany el6irasa szerint az a megkdtés vonatkozik, hogy az nem lehet ellentétes
magasabb szintli jogszaballyal. Mivel a magasabb szintli jogszabalyok védik a vizgazdalkodas
érdekeit ezért a vizgazdalkodasi teriiletfelhasznalasi egységen belill az 6nkormanyzatok nem
hagyhatnak jova olyan rendezési tervet, melyek ezeket az érdekeket nem veszik figyelembe.

Kiilon kell foglalkozni a kordbban kialakitott és részben beépiilt iidiilo- és egyéb teriiletek-
kel, amelyek a hullamtérben, parti savban stb. talalhatok, valamint a kivételesen elhelyezhetd
kozosségi vizisport és sporthorgaszati épitményekkel. Altalanossagban rogzithetd, hogy még a
kialakitott telkek tovabbi beépitése sem lehet tarsadalmi cél. A korabban jovahagyott telepiilés-
rendezési tervek sem képezhetnek jogot a beépitésre, hiszen a magyar jogrend egységes egészet
képez, és a magasabb szintll jogszabalyok megvaltozasa utan a helyi terveket feliil kell vizsgal-
ni, és sziikség szerint modositani azokat.

A vizi-sport és sporthorgdszat kozosségi épitményeit is — amelyek a hullamtéren kivételesen
elhelyezhetok — csak helyi épitési szabalyzatban és szabalyozasi tervben kijelolt helyen €s mo-
don szabad elhelyezni. A szabalyzat és a szabalyozasi terv nem bovitheti az elhelyezhetd épit-
mények korét, mert erre a jogszabalyok nem adnak felhatalmazast, s erre mar a telepiilésfejlesz-
tési koncepcio és a telepiilésszerkezeti terv készitésekor is figyelemmel kell lenni. A természeti
és a természet-kozeli teriiletek vonzerejét a leghatékonyabban tigy lehet fenntartani, ha nem
épiil rajtuk semmi. A turizmust, az Udiilést, a sportolast szolgald épitményeknek altalaban az
arvizvédelmi toltésen tal van a helyiik, és a vizpart igy sziikségessé valo megkdzelitése is a
testmozgas pozitiv hatasait fokozza.

A vizjarta teriiletek koziil kiilon figyelmet érdemelnek a belvizes teriiletek. Azért kell roluk
megemlékezni, mert egyes orszagrészeken hatalmas teriileteket érintenek. A hegyekrdl és a
dombokrdl lefutd csapadékvizeket, a nagyobb es6zések kdvetkezményeit a vizfolyasok, a pata-
kok nem tudjak a befogadoé folyokba juttatni. Részben azért nem, mert nagy résziiket beszantot-
tak, mas résziiket nem tartottdk karban, nem tisztitottak, vagy ha egyszerlien szokatlanul nagy
arhullam vonul le rajtuk. Ez nem mai jelenség. Példaul a Sarkoéz egyes falvait mar a XIX. sza-
zad masodik felében rendszeresen veszélyeztette a kisebb vizfolyasok aradasa, ezért 1896-ban
Batan szivattyutelep épiilt, amelyik atemeli magas vizallas esetén a patakok vizét a Dunéba.
Ezeknek a telepiiléseknek a kozigazgatasi teriiletén gyakorlatilag nincs olyan teriilet, amelyik
bizonyos gyakorisaggal nem vizjarta teriilet. Ilyen esetben tehat a viziigyi adatok alapjan végzett
mérlegelésre van sziikség, és csak azok alapjan lehet egyes teriileteket kivonni a vizjarta teriilet-
bol és beépitésre kijelolni. Ugyanakkor az is eléfordulhat, hogy nem ndvelheto a telepiilés be-
épitésre szant teriilete. Ebben az esetben a telepiilések kozotti egyiittmiikodés adhat megoldast,
valamint a meglévd, mar beépitett telepiilési teriileteknek az intenzivebb hasznositasa, atépitése
adhat lehetdséget uj fejlesztések befogadasara.

Az épitési torvény nem véletleniil irja el6, hogy a rendezési terveket magassdgi adatokkal el-
latott térképeken kell késziteni. Sokan azt vélelmezik, hogy ez csak a dombos, hegyes teriilete-
ken fekvo varosok és kozségek gondja, de ez nem allja meg a helyét, mert a vizjarta teriiletek
esetében a tiz — husz centiméter magassag-kiilonbségeknek is jelent0sége lehet a beépitésre
kivalasztando teriiletek esetében.
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Vannak olyan kisebb mélyen fekvo teriiletek, amiket koriilnéttek a beépitett teriiletek. Ezeknél
széles korben alkalmazott megoldas volt a teriiletek feltoltése és beépitése. Ervként gyakorta a
rajta atvezetett utak és kdzmiivek kihasznalasa szerepelt.

Nem célszerli ezeket a beavatkozasokat megtenni, s nem csupan azért, mert a természet nem
hagyja magat, hanem azért is, mert nem kiegyenliteni, hanem a meglévé kiilonbségeket erdsite-
ni lenne célszerli. A természeti adottsagokhoz igazodo telepiilés, amelyet dombok, zoldteriiletek
és vizek tagolnak, sokkal kellemesebb lakohelyet biztosithat egy homogenizalt teriilethasznalat-
nal.

1.8 A telepiiléstervezés esztétikai kérdései

Az esztétikai kérdések torténetileg valtozo sullyal, valtozé tartalommal, de mindig is fontos
kérdésként szerepelnek az egyes tarsadalmakban. Komfort érzetiinkhdz hozza tartozik tobb mas
fontos dolog mellett az is, hogy kdrnyezetiink sajat korunk esztétikai normainak megfeleljen,
hogy ,,szépnek” tartsuk azt. Ezt az alapvetd emberi igényt tobb hierarchikus szinten lehet és kell
biztositani.

Az emberek mindennapi, allandé legintimebb kornyezete a lakas. Mindenki igyekszik lakasat
olyan szépen, esztétikusan berendezni, hogy 6 ott jol érezze magat. Ez a belsdépitészet szintje.

A kovetkez6 szint az épiilet, melynek esztétikai, épitészeti megformalasa az épittetd izlésének
keretei kozott az épitészeti tervezés feladata. Ez egy kozbensd szint, mert mar ezen a szinten is
felmeriil az uj épiiletnek a kozvetlen kdrnyezetébe vald esztétikai illesztése, az épiilet tomegé-
nek és homlokzatainak épitészeti formalasa. Ez az épitészeti tervezés szintje, de mint a hierar-
chia kozbiils6 eleme, madr a telepiiléstervezést is érinti. A telepiilésrendezési tervek szabalyoza-
si munkarészeiben lehet, kell is szabalyozni az épiiletek kornyezeti illeszkedésének legfonto-
sabb szabalyait. Olyanokat, mint példaul az épiiletek magassaga, esetleg a szin, az anyaghaszna-
lat, a tetéforma, stb. Erre majd a helyi épitési szabalyzat kapcsan még részletesebben vissza
fogunk térni. A harmadik a telepiilésszerkezeti szint. A telepiilésrendezési tervek hierarchidja-
nak megfeleléen a telepiilés esztétika kérdéseit mar a telepiilésszerkezeti tervben is figyelembe
kell venni, természetesen a szerkezeti terv miifaji sajatossagainak megfelelden. A telepiilésszer-
kezeti tervekben a teriiletfelhasznalasok meghatarozasaval és lehatarolasaval és a féutvonal-
halézat meghatarozasa kapcsan kell esztétikai kérdésekkel foglalkozni.

Tajaink telepiiléseink kiilsé képének esztétikai kezelése dontden a telepiilésszerkezeti tervek-
ben oldhat6 meg. A sarkalatos esztétikai kérdés az, hogy a telepiilés hogyan jelenik meg taji
kornyezetében, hogy a telepiilés felé kozeledonek hogyan jelenik meg, hogyan tarul fel a telepii-
1és képe, s hogy maga a telepiilés taji kornyezete hogyan valtozhat.

A telepiilés identitasa szempontjabdl is fontos kérdés, hogy az adott telepiilés vizudlisan elkii-
Ionithetd legyen a szomszédos telepiilésektil. Ehhez az sziikséges, hogy a telepiilések ne ndje-
nek 0ssze, hogy a szomszédos telepiilések beépitett, vagy beépitésre szant teriiletei és az adott
telepiilés beépitett teriiletei kdzott maradjanak beépitést nem szant ,,iires” szabad mez6gazdasa-
gi- vagy erdo6 teriiletek. A telepiilésnek ez az elsé képe a tajban vald fokozatos megkozelités
soran egymastol kiillonb6zé megfontolasokat igényel attol fiiggden, hogy a telepiilésnek milyen
a természet-foldrajzi fekvése.

Sikvidéki telepiilés esetében a telepiilés sziluettjének kezelését kell megoldani a telepiilés-
szerkezeti tervben. Hagyomanyosan a telepiilés kdzpontja emelkedett ki a beépitésbdl, és a be-
épités magassaga a periféria felé fokozatosan csokkent. Ezt a hagyomanyos sziluettet jelentésen
megbontottadk a varosok szélén épiilt 5-10 szintes lakotelepek, melyek mintegy lefalazzak a
véarosok hagyomanyos és differencialt épiiletmagassagokbol allo sziluettjét. Altalanos tervezési
elvként mondhato ki, hogy ahol ez a ,lefalazas” eddig nem tortént meg, ott a szerkezeti terv
teriiletfelhasznalasaban erre nem szabad lehetdséget teremteni. Altalaban is javasolhato a tele-
piilés szélei fel a torténetileg csokkend épiiletmagassagot megtartani. Ebben a struktiraban — ha
az feltétleniil sziikséges — esztétikai megfontolasokbol csak egyes pontokban célszerli adni ma-
gasabb beépitésekkel jaro teriilethasznositast. Lehetdleg azonban ezek se keriiljenek ki a telepii-
1és beépitett teriileteinek és a kornyezo tajnak a hatarteriileteire.



Mozgalmas terepadottsagok esetén a volgybe telepiilt telepiilés esetén a sziluett-hatds termé-
szetesen elmarad, itt a telepiilést megkdzelitd utak nyomvonalanak meghatarozasakor célszerii
arra is gondolni, hogy az utakrdl, azoknak néhany szakaszarol élvezhetden taruljon fel a telepii-
1és képe. Az ilyen helyeken majd a szabalyozasban célszerli lesz kilatd parkolot is telepiteni.
Majdnem ugyanez vonatkozik a domboldalra telepiilt telepiilésekre is, ahol a telepiilésbe befutd
utakrol a telepiilés majd egészének a képe feltarulhat. Ezek nyomvonalvezetésének tervezésénél
figyelembe kell venni azt a tobbletet, ami az utakrol feltarulo telepiiléskép jelenthet. Maganak
az ut szerkezeti tervben eldontétt nyomvonalvezetésének onalléan is van esztétikai tartalma.
Nem hidba mondjuk, hogy vannak unalmas urszakaszok, és a tajban szépen vezetett, kellemes
vezetési utak. Raadasul az unalmas utszakaszok altalaban balesetveszélyesek is, ott nagyobb
sebességgel kozlekednek, és gyakrabban alszanak el a gépkocsivezetok, mint a szép, lagyan
hajlé, ives, kellemesen valtozatos vonalvezetésii utakon. Akkor tartjuk szépnek egy Ut vezetését,
ha az belesimul a t4j domborzataba, és a lagy ivii kanyarulatokban kellemes latvanyok tarulkoz-
nak fel. Fontos lehet a telepiilést megkozelito ut nyomvonalvezetésében az is, hogy az ut egye-
nes szakaszanak tengelyében legyen a telepiilés egy kiemelkedd pontja, az ott alld altaldban
fontos épiilet jelenjen meg az ut tengelyében. Szép példaja ennek a Siklos és Mariagytid kozti at
egy szakasza, melynek a tengelyében az egyik irdnyban a sikldsi var, a masik irdnyban a
mariagyldi templom all. 4 vizparton épiilt telepiilések esetében funkcionalisan is nagyon fon-
tos a telepiilés és a viz kozti kapcsolatok megteremtése, a telepiilést vizi uton kozelitve a telepii-
lésnek a vizrdl valod latvanya. JO példa erre Esztergom, ahol a Dunan hajozva szinte
emblematikus hatéssal jelenik meg el6szor a székesegyhdz, majd kozelitve lassan a székesegy-
haz alatt elteriil6 varos. Ezeknek a latvanyoknak a megdrzésére mindenképpen torekedni kell.

Maganak a telepiilésszerkezetnek onallo esztétikai kérdései is vannak. A dombvidéki telepii-
1ések esetében a telepiilés belso latvanyaval kapcsolatos, és mar a szerkezeti tervben kezelendd
kérdés a kozteriiletekrdl a telepiilési szovetre valo, meglévé rdldtasok megtartasa. Ez a kilatohe-
lyek megtartasan til a kilatasok elfalazasanak megakadalyozasaban ad feladatot. Az ezzel kap-
csolatos megfontolasok mar a szerkezeti tervben a kilatasvédelmi szempontokat is mérlegeld
teriiletfelhasznalasok tervezésében jelennek meg. Pontositasukra, részletezésiikre majd a szaba-
lyozasokban kertiil sor, példaul a kézteriileti kildto helyek pontos rogzitésével, és az onnan feltd-
rulo latvanyok, a telepiilés ,,fels6 homlokzatainak™ a tetd héjjalasok jellegének és anyagainak
szabalyozasaval.

Esztétikailag fontos, izgalmas telepiiléskép tarulkozik fel a vizparti telepiilések belso vilaga-
ban is, amit a hazai telepiiléstervezés alig szokott figyelembe venni. Pedig jo példat adnak ehhez
a tengerparti telepiilések, vagy akar Budapest vilagorokség rangot is elnyert Duna-parti latképe.

Nem tekinthetd véletlennek, hogy a fontos kdzépiileteket mindig is szivesen telepitették viz-
partokra, hogy latvanyuk minél nagyobb teriiletrdl feltarulkozhasson, és a varoskép kiemelked6
elemévé valjanak. Mas kérdés, hogy a telepiilés €s a viz kozti kapcsolatokat a vizpart felértéke-
16dott szerepét is figyelembe véve kell kialakitani. A tengerparti telepiilések foterének igen nagy
hanyada gy telepiilt a partra, hogy a tér egyik oldalat maga a viz adja, és a vizzel érintkez6
térrdl nyilnak a fontos kozépiiletek.

A folyoparti telepiilések esetében ezt nehezebb realizalni, mert a normal vizszint és a beépitett
teriiletek kozti jelentds magassagkiilonbség, a vizszint gyakori valtozasai és az arvizvédelmi
mivek szinte lehetetlenné teszik a folyd vizének vizualis, latvanybeli bekapcsolasat a parton
1évo tér életébe. A Duna partra helyezett parlament kozterének a Kossuth térnek sincs vizparti
kapcsolata. Budapest esetében a vizpart hasznositasat az alsd rakpartokon vezetett kozlekedési
folyosok is lehetetlenitik a jelenlegi kialakitasban. Nem véletleniil sziiletnek folyamatosan ter-
vek a felsO térszintnek a rakpartok kozlekedési artéridi folotti atvezetésére a vizpartra. Ott, ahol
erre lehetdség van, esztétikailag és funkcionalisan is kihasznalhat6 a partsav sétanyok kialakita-
sara. A telepiilésen beliili esztétikai, varosépitészeti kérdések jelentGs részét mar a telepiilés-
szerkezeti tervben, a teriiletfelhasznalasok megtervezése soran kell érvényesiteni.



Meggyesi Tamas egyetemi tanar ezzel kapcsolatban négy fontos megkozelitést emlit:*°
- ahatarvonalak,
- avarosrészek,
- acsomoépontok,
- ajelzépontok témakorét.

A hatdrvonalak kapcsan a varoson beliili beépitett teriileteket elvalasztod jelentds természet-
foldrajzi, vagy egyéb, példaul jelentésebb zoldteriileti hatarok figyelembevételérdl van szé a
terliletfelhasznalasok tervezésénél. Ezeket a hatarvonalakat a telepiilés fejlesztése soran varos-
épitészeti megfontolasbol azért célszerli megtartani, mert a telepiilés tagolasanak fontos elemei.
Ilyen lehet példaul egy meredekebb lejtd, amit mar csak gazdasagi megfontolasbdl is beépitetle-
niil hagytak, és természetes valasztovonalat képez két kiilonbozé telepiilésrész kozott. Vagy
ilyen lehet egy kisebb vizfolyas is, ahol ugyancsak felmeriilhet a lefedésének, eltlintetésének €s
az igy nyert teriilet beépitésének igénye. Szekszardon példaul ez fordult el a Séd-patakkal, ahol
a szakmanak nem lehetett megakadalyozni a patak lefedését és beépitését, s ezzel egy varosépi-
tészeti szempontbol is kellemetlen helyzet alt el6. Sajnos a szakma sem volt mindig egységes
az ilyen vizfolyés lefedés kérdésében, s még ma is tobben timogatjak ezeket a technikai megol-
dasokat 1j beépitheto teriiletek nyerése érdekében.

A varosrészek 6sszemosasanak elkeriilése is 0sszefligg az el6z6 kérdéskorrel. Az egyes varos-
részek identitasanak térbeli, varosépitészeti feltételei is vannak. Kiilonbozdéségeik megtartasa
jelentésen fligg a teriiletfelhasznalasi besorolasoktdl, ahol is kiilon figyelni kell egyedi karakte-
reikre, a beépités modjara és jellegére.

A csomopontok a varosi funkciok bestirlisodési helyeit jelentik, ahol is a kdzterek kiillondsen
fontos funkciok hordozoi, a kdzélet szinterei, s ezért rendkiviil érzékenyek a térfalak esztétikai
kialakitdsara. Ez ugyan épitészeti kérdés, de a teriiletfelhszndlasok szokdsos tombok szerinti
lehatarolésa, kiilonbségei a késdbbi szabalyozasra vald hatasaval tonkre is teheti a térfalak egy-
ségességét. llyenkor tehat ezeket a tereket, a terekre néz6 ingatlanokat célszerii 6nalldo 6vezetbe
sorolni, hogy majd egységes szabalyozast kaphassanak, esetenként elkiilonitve a mogottiik 1évo
tombok alkalmasint egymastol kiillonb6zo besorolasatol.

A jelzopontok” a telepiilések szerkezetének esztétikai szempontbol is fontos pontjai. Ezek
olyan épiiletek, épitmények, amelyek a beépitett telepiilési szovet f61¢ magasodva mintegy tajé-
kozddasi pontot is jelentenek, hozzajuk viszonyitva tudja az ember pontositani pillanatnyi hely-
zetét anélkiil, hogy térképet és utcanév tablakat kellene bongésznie. Ezek az épiiletek gyakran a
varos jelképévé is valnak. Falvaink jelentds részében ezt a célt is megtestesitik a templomtor-
nyok. Sz6lni kell arrol is, hogy a politika gyakran €1, illetve visszaél ezeknek a jelzOpontoknak a
jelentéségével. A téglabol, ,,sztahanov modszerrel” falazott szovjet magas-hazak nem csak
Moszkva jelzépontjaiként, hanem a hatalom szimbolumaként is mikddtek. A lengyeleknek
szovjet ajandékként felépitett ,,szoc. redl” tudomanyok palotdjanak a varosképben val6 elfalaza-
sara kiirt palyazatok is példazzak, hogy ennek a monumentélis épiiletnek a politikai jel-
tartalmaval a varsoiak is tisztaban vannak.

A telepiilésen beliil a gépkocsival kozlekedok tajékozodasat teszi Iényegesen konnyebbé, ha a
fejlesztések soran a meglévo szerkezeti modellt folytatjuk a szerkezeti tervben. Ilyen megfonto-
lasokbdl célszer(i a sugaras, vagy sugaras gylriis nagyvarosi szerkezeteket a meglévé szerkezeti
alapképlet szerint béviteni.

Egy telepiilés szépségének fontos része, hogy az utak egyenes szakaszai nem csak a forgalom
levezetését szolgaljak, hanem egy fontosabb kozépiiletnek mintegy ,.eloterét” is képezik. A
varosépités torténetében gyakori volt, hogy egy 10j utat kifejezetten azért nyitottak, hogy annak
tengelyében megjelenhessen egy fontos épiilet.

20 Meggyesi Tamas: Varosépitészet. Egyetemi jegyzet, Budapest, 2006.



2 A telepiilésrendezés allami és onkormanyzati feladatai, intéz-
ményei

Az onkorményzati torvény,”' majd ennek nyoman az Etv. is a helyi 6nkormanyzatok épités-
tigyi feladatai kozott els6 helyre sorolja, hogy a jogszabalyok keretein beliil el kell latniuk a
telepiilésrendezési feladatkort. A telepiilésrendezés gyakorlati feladatai tehat az dnkormanyzat-
okhoz lettek delegalva. Az allam mondhatni csak babaskodik a telepiilésrendezés folott, de ez a
babaskodas rendkiviil fontos, mondhatni nélkiilézhetetlen ahhoz, hogy az 6nkormanyzat a koz-
érdeknek megfelelden lathassa el ezt a feladatkort. Az dllam feladatdt képezi a telepiilésrende-
z€és

- kozponti iranyitasa,
- atelepiilésrendezésre vonatkozo orszagos szabalyok, kovetelmények megallapitasa,
- afolyamatok 6sszehangolasa és ellendrzése.

A vonatkozo jogi keretek megfogalmazasarol, és azok betartasanak ellendrzésérdl, a telepiilés-
rendezéshez is kapcsolodo allami intézményrendszer miitkodtetésérdl az allamnak kell gondos-
kodnia. Az allami feladatokat harom csoportba rendezi az Etv. kiilon allapitja meg a torvény

- az Orszaggyiilés,
- aKormany és
- a miniszter feladatait.

2.1 Az Orszaggyiilés feladatai

Az Orszaggytlésnek tobb fontos feladata is van a szakteriiletet érintéen, dontden a torvényho-
zas teriiletén. Ennek keretében az Orszaggytilés feladata a vonatkozo torvények elfogaddsa a
teleptilésrendezést is érintd tervezési rendszer kialakitasarol, a tervek kozott biztositandod kap-
csolati rendszerekrdl, és a nagyobb térségeket érintd teriiletrendezési tervek — az OTrT és a ki-
emelt térségek teriiletrendezési terveinek — elfogadésa, az alacsonyabb szintii tervekre kdtelezo
elemeinek torvénybe iktatasa. A vonatkozo torvények felsorolasat a melléklet tartalmazza.

A telepiilésrendezés vonatkozasaban kiilon is meg kell emliteni az allami szerepvallalas koré-
bol a szakteriilet két alaptorvényét az épitési torvényt, és a teriiletfejlesztési torvényt. Az épitési
torvény megfogalmazza a telepiilésrendezés céljat, feladatat és eszkozeit, a telepiilésrendezés
altalanos szabalyait, a telepiilésrendezésben hasznalhat6 tervfajtakat, és azokat a jogi eszk6zo-
ket, melyeket a telepiilésrendezés kitlizott céljai érdekében hasznalni lehet (a telepiilésrendezési
feladatok megvalositasat célzo sajatos jogintézmények). Kiilon is foglalkozik a telepiilésrende-
z¢s két foszerepldje, az allam és a helyi 6nkormanyzat épitésiigyi feladataival, és meghatarozza
a telepiilésrendezési tervek egyeztetésének, véleményeztetésének és jovahagyasanak rendjét,
mint a tervezéssel kapcsolatos fobb eljarasi kérdéseket.

Szakteriiletiink szempontjabol kiemelten kell ismerni masik alaptdrvényiinket, teriiletfejlesz-
tési torvényt,” amely a teriiletfejlesztés és a teriiletrendezés céljainak deklaralasan til a Kor-
many ¢€s a telepiilési 6nkormanyzatok kozott 1étrehozott egy teriiletileg szervez6dod, regionalis
teriiletfejlesztési intézményrendszert, a teriiletfejlesztési tanacsokat és ezek munkaszervezeteit.

A torvények tartalmaznak olyan felhatalmazasokat, melyek alapjan a Kormany illetve az
egyes miniszterek részletesen szabalyozhatjak az egyes szakkérdéseket, a telepiilésrendezés
egész folyamatat. Tudjuk, hogy az 6nkormanyzatokra kotelezd eldirasokat csak torvények fo-
galmazhatnak meg.

21 1990. évi LXV. térvény a helyi énkorményzatokrol

22 1996. évi XXI. térvény a teriiletfejlesztésrél és a teriiletrendezésrél



Amikor viszont a Kormany vagy egyes miniszterek térvényi felhatalmazds alapjan szaba-
Iyoznak egyes, az onkormadnyzatok hatdskirét érintd kérdéseket, azok ugyanugy kotelezd ér-
vényliek az nkormanyzatok szaméra, mint ha kozvetleniil torvény szélna réluk. igy példaul az
Etv. felhatalmazta a Kormdnyt tobbek kozott arra, hogy rendelettel allapitsa meg:

- atelepiilésrendezéssel és az épitményekkel kapcsolatos orszagos szakmai kdvetelményeket
¢s azoktodl a helyi épitési szabalyzatban valo eltérés lehetoségét,

- atelepiilésrendezéssel kapcsolatos kartalanitas részletes szabalyait,

- atelepiiléstervezok (stb.) tovabbképzésének részletes szabalyait,

- atelepiiléstervezési jogosultsagra, valamint a telepiilésrendezési, épitészeti-miiszaki tervta-
nacsokra, valamint az épitészeti mindség ¢s értékvédelem kovetelményeire vonatkozd sza-
balyokat

Ugyancsak az Etv.-ben felhatalmazdst kapott a miniszter arra, hogy rendeletben allapitsa
meg:

- atelekalakitas, a telekalakitasi és épitési tilalom elrendelése, tovabba a cseretelekadas rész-
letes szakmai szabalyait,

- ahelyi épitészeti 6rokség védelmének szakmai szabalyait,

- a teleplilésszerkezeti tervek, a helyi épitési szabalyzatok és a szabalyozasi tervek tartalmi
kovetelményeire vonatkozo részletes szabalyokat, az érdekelt miniszterekkel egyiitt,

- atelepiilésfejlesztési koncepcio részletes tartalmi kdvetelményeit.

A telepiilésfejlesztést- és rendezést is kozvetleniil érintik azok a gazdasagi szabalyozok, me-
lyek megallapitasa ugyancsak az Orszaggytilés feladata, ugyantigy mint az orszag koltségvetés-
ének meghatarozasa. A koltségvetésben biztositja az Orszaggyiilés az dnkormanyzatok miikod-
tetését és azoknak az allami intézmények a mukodtetését is, melyek kozvetlen kapcsolatban
vannak a telepiilésrendezéssel.

2.2 A Kormany feladatai

Az eldzdekbdl is érzékelhetd, hogy a Kormanynak térvényi felhatalmazasok alapjan jelentds
jogszabaly alkotasi feladatai vannak tobbek kozott a telepiilésrendezéssel kapcsolatban is. Ezen
talmenden

- a Kormany gondoskodik a nemzetkdzi eldirasokkal 6sszhangban allo jogszabalyok megal-
lapitasarol, azok folyamatos korszerlisitésérol, s ebben a kdrben a szakteriiletet érintd tor-
vénytervezeteknek az Orszaggyiilés elé terjesztésérol,

- a Kormanynak kell biztositania a nemzetkozi egyezményekbdl fakado allami feladatok el-
latasat az épitésiigy tertiletén is.

- a Kormany teriileti hivatalai — a Kozigazgatasi Hivatalok — Utjan latja el az dnkormanyzat-
ok torvényességi feliigyeletét, s ennek részeként a telepiilésrendezési tervek megallapitasa-
nak torvényességi felligyeletét is.

- gondoskodik az épitési hatdsagi intézményrendszer mitkddtetésérdl, amelynek egyik fontos
feladata az épitési engedélykérelmek elbirdlasa a jogszabalyok, kiilondsen a telepiilésren-
dezési tervek eldirasainak betartasaval.

A szakteriiletet érinté mondhatni legfontosabb korméanyrendelet az OTEK,* melynek a tele-
piilésrendezést érinto elso fejezeteinek pontos ismerete nélkiilozhetetlen mindazok szamara akik
kapcsolatba keriilnek a telepiilésrendezéssel és a telepiiléstervezéssel.

23 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelményekrél



2.3 Az épitésiigyért felelos miniszter feladatai

A Kormany az épitésiigy — s benne a telepiiléstervezés — kozponti irdnyitdsdt az épitésiigyért
felelds miniszter utjdn ldtja el. Az épitésiigy 6nalld minisztériuméanak az Epitésiigyi és Varos-
fejlesztési Minisztériumnak a megsziintével az épitésiigy az egyes kormanyok kiilonb6zé meg-
fontolasai alapjan tobb kiilonbozo tarcdhoz — miniszterhez is tartozott. A rendszervaltas utan a
kornyezetvédelmi és teriiletfejlesztési minisztert a foldmiivelési és vidékfejlesztési miniszter,
majd a beliigyminiszter, a teriiletfejlesztésért felelds tarca nélkiili miniszter, végiil a 2006. évi
orszaggyulési valasztasok utan megalakult (j kormanyban az dnkormanyzati és teriiletfejlesztési
miniszter felel az épitésiigyért, benne a telepiilésrendezésért. A sor vége természetesen nyitott,
az eddigi gyakorlat alapjan joggal feltételezhetd, hogy egy kovetkezd kormanyzati ciklusban
egy Uj kormanyzati struktura részeként egy Uj tarca elsé embere lesz felelGs az épitésiigyért és
benne a telepiilésrendezésért. Mikdzben a cégtabla folyamatosan valtozik, a feleldsségi kor
mondhatni valtozatlan.

- A miniszter késziti el6 — mas érintett miniszterek bevonasaval — a szakteriiletet érint6 jog-
szabalyok tervezetét, gondoskodik ezek szakmai elokészitésérol és terjeszti a tervezetet a
Kormany elé,

- feladata, hogy elésegitse az épitészeti kultira fejlesztését,

- ellatja a telepiilésrendezési tervezés, az épitésiigyi hatésagok szakmai iranyitasat ellendrzé-
Ssét,

- miikddteti a kozponti, a teriileti foépitészek Utjan a teriiletei telepiilésrendezési és épitésze-
ti-miiszaki tervtanacsokat.

A telepiilésrendezéshez kot6do gyakorlati, allami feladatokat, mint lattuk az épitésiigyért fele-
16s miniszter fogja at, szervezi, részben sajat minisztériumi apparatusa, részben a teriileti f6épi-
tészi irodak utjan. A teriileti f6épitészi irodak haldzata lefedi az orszag egész teriiletét. Az iro-
dak regionalis illetékességgel miikodnek. A telepiilésrendezési tervezéshez kotddo feladataikat a
I1.6. fejezetben fogjuk bemutatni, kdtédve a telepiiléstervezés folyamatdhoz, a tervek vélemé-
nyeztetéséhez.

A telepiilésrendezés — bar a torvényi meghatarozas szerint az épitésiigy része — egy olyan
rendkiviil Osszetett, szerteagazo tevékenység, amelynek szakmai kérdései messze tulnyulnak az
épitésiigyon. gy a telepiilésrendezésben tobb agazati miniszter is illetékes a sajat szakteriilet-
ében. Ez a jogszabalyalkotastol a telepiilésrendezési tervek véleményezés€ig, majd az épitési
engedélyezési eljarasban vald szakhatosagi részvételig tart.**

Ebben a korben elsésorban meg kell emliteni
- akornyezetvédelemért és a viziigyért,
- akulturalis 6rokség védelméért,
- agazdasagért ¢s a kozlekedésért,
- afoldmivelésért és vidékfejlesztésért,
- azegészségligylrt €s
- ahonvédelemért felelés minisztereket és alarendelt teriileti szervezeteiket, hatésagaikat.

2.4 A telepiilési onkormanyzatok feladata a telepiilés fejlesztésében, rende-
zésében

A rendszervaltozas jelentOs atrendezddést hozott a telepiilésfejlesztés teriiletén is. A korabbi,
szinte mindenhato allami tulstly megszint, a telepiilésfejlesztés f& aktorai a maganfejlesztok
lettek. Az dnkormanyzat feladata dontden a magantdke altal mozgatott fejlesztések olyan mér-
téki koordinalasara, szabalyozasara htizodott vissza, mely a helyi kdzérdek biztositasa érdekeé-
ben feltétleniil sziikséges. Természetesen az Onkormanyzatok feladata mindazon fejlesztések
realizalasa is, melyek kotelezo alapfeladataik ellatasahoz sziikségesek.

24 A kozigazgatas atszervezése a tananyag irasakor javaban folyik, ezek nevesitésének felsorolasara majd a késobbiek, a tovabbképzések soran érdemes csak
visszatérni. Azt mindenesetre tudni kell, hogy ezek a szervezetek 1ényegileg egybeesnek a telepiilésrendezési tervek véleményeztetésében érdekelt szervezetekkel,

amelyek felsorolasat az OTEK 2. sz. melléklete tartalmazza.



Ilyenek példaul a kiszolgalo utak, a kozmii-fejlesztések, a bélcséde-, az ovoda-, az iskolaépi-
tések, az intézményeinek fenntartisa, korszeriisitése. Az 6nkormanyzatok a beruhdz6i még
mindazoknak a fejlesztéseknek is, melyeket kozérdekbol onként felvallalnak.

A konkrét fejlesztések dominans részét ma mar kiilso vallalkozok adjak, igy a fentiek fontos-
saga mellett kiemelt szerepe van a menedzselésnek abban, hogy az 6nkormanyzat megfeleld
terepet adjon a kiils6 vallalkozok fejlesztd tevékenységéhez. "El kell adni" a telepiilést a vallal-
kozdknak, azaz kivanatossa kell tenni azt a beruhdzok szamara. Az ezzel kapcsolatos onkor-
manyzati feladatok sora a telepiiléspolitika megformalasaval kezdédnek. El kell dontenie az
onkormanyzatnak, hogy meglévé adottsagaibodl kiindulva milyen fejlesztési iranyt tart sziiksé-
gesnek, és ezt a célt milyen eszkdzokkel akarja segiteni. A telepiiléspolitikai dontések megala-
pozasara kiilonbozé forgatokonyvek (szenariok) késziilhetnek. A forgatokonyvben leirdsra
kertil, hogy varhatéan mi torténik a telepiiléssel egy-egy feltétel teljesiilése vagy elmaradasa
esetén. A kiilonbozo forgatokonyvek Osszevetésével lehet megkeresni azt a realis fejlédési vo-
nalat, melynek realizalasa érdekében sziikséges 1épések megtétele az dnkormanyzat legfonto-
sabb telepiilésfejlesztési, menedzselési feladata.

A telepiiléspolitikai elhatdarozdsok figyelembe vételével ki kell dolgoznia a telepiilésfejlesztés
koncepciojat. A fejlesztdk ebbol a koncepciobol tudhatjak, hogy milyen fejlesztési célokat fo-
galmazott meg az dnkormanyzat és varhatéan milyen fejlesztésekhez kaphatnak kiillonbozo ta-
mogatasokat. A koncepcio konkrét térbeli, miiszaki, beruhdzdsi vonatkozdsait rendezési ter-
vekben is meg kell fogalmaznia, hogy a kivant fejlesztésekhez biztosithatok legyenek az azok
miikddésehez megfeleld teriiletek, mégpedig gy, hogy a fejlesztések a mar mikddo telepiilés-
testbe is jol illeszkedjenek. A telepiilési onkormanyzatnak el kell készittetnie a tervezési jogo-
sultsaggal bird telepiiléstervezovel a telepililésrendezési terveket és a polgarmesternek kell gon-
doskodnia annak véleményeztetésérol. Ezt a folyamatot a jegyz6 tamogatasaval az dnkormany-
zat altal foglalkoztatott telepiilési foépitész iranyitja. A hosszu idotavot atfogé telepiiléstejlesz-
tési koncepcioknak és a rendezési terveknek egyben az dnkorményzatok eseti fejlesztési donté-
seiben is fontos szerepiik van. Ezek a dokumentumok biztositjak ugyanis, hogy az egyes kiilon-
kiilon hozott fejlesztési dontések egy hosszabb tavu fejlesztési politikaba illeszkedjenek és a
telepiilés épitett kornyezete atfogo, sok szempontu rendezésének is részét képezzék. A telepii-
lésrendezési tervezésben realizalodd szabalyozas azért fontos a vallalkozas menedzselés szem-
pontjabdl is, mert jogbiztonsagot ad a vallalkozoknak, és meggyorsitja a fejlesztések elokésziteé-
si folyamatat. A telepiilésfejlesztési koncepcio alapjan készitett rendezési terv alapjan a fejlesztd
vallalkoz¢ ki tudja valasztani a neki megfeleld teriiletet, és mar a telek vételkor pontosan tudja,
hogy ott milyen feltételek mellett realizalhatja fejlesztését. A kdvetelmények utdlagos, vagy a
mar megindult miiszaki el6készités idején "elcsopdgtetve" torténd megszabasa bizonytalan,
elore kiszamithatatlan helyzetet teremt a vallalkozd szamaéra, és eleve elriasztja a fejlesztéstol.
Az egyértelmii szabalyozasokat rogzito telepiilésrendezési terv a telepiilésfejlesztés menedzselé-
sének nélkiilozhetetlen kelléke. Ezen til az dnkorményzat kiilonboz6 pénziigyi kedvezmények-
kel is tamogathatja, €élénkitheti a fejlesztési vallalkozasokat, de a befektetok is tAmogathatnak
megallapodas alapjan koézérdeku feladatokat. (Ez azonban méar a telepiilésrendezésen kiviili
szaktertilet feladata.)

3 A tervezés és a telepiiléstervezés altalanos sajatossagai

3.1 A tervezésrol altalaban

A tervezés lényege, hogy hosszabb-rovidebb tavra célokat fogalmazzon meg s hogy ekozben
a jovot érintd elhatarozasokat egyeztessiik mindazokkal, akik részesei lehetnek céljaink realiza-
lasanak. Csak a tervek segitségével biztosithato, hogy a kiilonb6z6 idében, kiillonbodzo érdekek
mentén realizalodo eseti dontések a kitlizott célok megvaldsitasanak részeivé valjanak. A kisebb
nagyobb kozosségek, a tarsadalom is tervezi jovojét. Az Orszaggyllés és a helyi dnkormany-
zatok is terveznek. Ezek a tervek kiilonbozd témakrol és természetesen kiilonbozd id6tavra ke-
szlilnek, és a tarsadalom életének bonyolultsaga, szervezhetdsége miatt és a sziikkséges egyezte-
tések, véleményeztetések lezarultaval terveiket — sajatos mitkodési mechanizmusuknak megfele-
16en — kiilonb6z6 dokumentumokban rogzitik, terveiket jogi formaba is ontik.



Az Orszaggytlés hatarozati formaban fogadja el az orszag teriileteinek fejlesztésére vonatko-
70 teriiletpolitikai, teriiletfejlesztési koncepciokat, terveket és torvényi szinten rogziti a hatasko-
rébe tartozo teriiletrendezési terveket. A megyei 6nkormanyzatok a torvényi felhatalmazas kere-
tei kozott rendeleti formaban alkottak, alkotjak meg a megyei teriiletrendezési terveket. A tele-
ptilési onkormanyzatok hatarozati formaban allapitjak meg telepiilésiik fejlesztési koncepcidjat
és telepiilésszerkezeti terviiket és rendeleti formaban a szabalyozasi tervet és a helyi épitési
szabalyzatot. Ezek a szervezetek persze mas, szakteriiletiinket kozvetleniil nem érint6 témakban
is terveznek, példaul rovidtavra tervezik koltségvetésiiket. Ez az anyagrész a telepiilési 6nkor-
manyzatok tervezési feladatai koziil a telepiilésrendezési eszkozokkel

- atelepiilésfejlesztési koncepcioval,
- atelepiilésszerkezeti tervvel.

- aszabalyozasi tervvel és a

- helyi épitési szabalyzattal

mint egy specialis szakmai ismereteket igénylo tervezési feladatokkal foglalkozik.
Ezen beliil ez a fejezet a tervezés elméleti €s szemléleti megalapozasaval foglalkozik.

3.2 A tervezés folyamatanak fazisai

A tervezés ezeken a szakteriileteken is, mint minden mas tervezés esetében is a megvaltoztatni
kivant allapot megismerésével indul. Ez a tervezés helyzetfeltaro, empirikus, vizsgdlati szaka-
sza. A vizsgalatok funkcioja, hogy az altaluk szerzett ismeretek lehet6leg objektiv megalapoza-
sat adjak a kovetkezd, koncipiald, koncepcio-alkotasi szakasznak és végiil a tervnek. Tudnunk
kell azonban, hogy a vizsgalatok szamszeriisithetd részének objektivitasa is fiigg a beszerezhetd
adatok korétol és pontossagatol, mas nem szamszerlsithetd részeiben pedig jelentds szerepe van
a vizsgalatot végzok bizonyos fokig szubjektiv itéleteinek. A vonatkozo tervezéselméleti szak-
irodalom joggal hivja fel a figyelmet arra, hogy a vizsgalat objektivitdsa csak viszonylagos,
mert mar az is hogy mit vizsgalunk, fiigg a gondolatban mar meglévd terviinktdl, a cél eléfelté-
telezésétol, vagy egészen prozaian az adott tervezési feladattol, ami mogott viszont mar pontos
célok huzoédnak meg.

Az tehat, hogy a vizsgalt teriileten, témakdrokben mit vesziink észre, €s mit hangstlyozunk,
mit tekintiink pozitiv értéknek és mit mindsitiink negativan, nem fiiggetlenitheto a tervezo, vagy
a megbizo érték orientacidjatol, kulturalis beallitddottsagatol. Attol, hogy a tervezés aktorai,
szerepldi mit tartanak értéknek €s a terv szamara meghatarozonak, s ezeket elofeltételezéseikben
milyen viszonyba allitjak céljaikkal. A hagyomanyos foldszintes lakokodrnyezeti kultarakat pél-
daul par évtizede a tervezés nem tekintette értéknek, rendre ezek lebontasat iranyozta eld, és
helyettiik tobbszintes, varosiasabbnak, korszeriibbnek vélt, lakotelepi beépitéseket tervezett. Ma
ezeket a még megmaradt beépitéseket tekintjiik a varosok egyik legfobb értékének, és a tervezés
célja ezek korszerlisitéssel torténd tovabbéltetése. A szereplékben eleve meglévd értékrend
megjelenik mar a vizsgalt allapot mindsitésében is, €s a tervezés késobbi szakaszaiban mindin-
kabb felerésodik.

A koncepcioalkotasi folyamat a helyzetfeltarasra, a vizsgalatok szintézisére épiil. Ebben a
szakaszban keriilnek meghatarozasra a prioritasok, azaz hogy mi a fontos és mi a kevésbé fon-
tos, milyen fontossagi sorrendet kell a tervezés soran figyelembe venni, és milyen eredmények
elérésére kell torekedni. A koncepcid tartalma egyszerre fiigg a multbeli tapasztalatoktol, a va-
gyaktol. Az idealisnak, vagy legalabbis valamilyen szempontbol fontosnak tartott allapotok
elérésére, illetve megkozelitésére torekszik. Ebben a koncipiald szakaszban a tervezés gyakran
fliggetleniti magat a valdsag kotelmeitdl, és tag teret enged az empiriaktdl fiiggetlenedd szar-
nyalasnak, az intuicidknak, a vagyaknak, amit viszont a tervezési szakaszban a racionalitasok-
hoz valo visszatérés kényszere valt fel. Ezzel teremtédik olyan egyensulyi helyzet, melyben
egyszerre van jelen a merész elrugaszkodas a ma kotelmeitol, ,,nyomoratol”, és a valos, a racio-
nalis jovokép. A tervezés folyamataban persze ez az egyensulyi allapot nem all el6 egy egyszeri
aktusban, az egy hosszu és sok kompromisszummal jaro, gyotrelmes iteracids folyamatban kor-
vonalazodik.



Csak egy ilyen tervezési folyamat teszi lehetévé azoknak a kdozbenso 1épéseknek a meghataro-
zésat, melyek mindegyike keményen kotddik az adott idészak lehetdségeihez, és egymasra ra-
kodva mégis elvezetnek a tervezett, az idealist megkdzelit, de még realis, megvaldsithato jo-
vokép megfogalmazasahoz, majd legalabbis részben annak megvalositasahoz.

A tervezési folyamat utolso, de rendkiviil fontos része a szabdlyozds. A szabalyozassal teremt-
jik meg a jogi alatamasztasat a tervezésben kitlizott céloknak. A szabalyozassal tudjuk megaka-
dalyozni, hogy céljainkkal ellentétes fejlesztési és épitészeti, kdrnyezetformaldsi folyamatok
induljanak a szabalyozott teriileten.

3.3 A telepiilésfejlesztés és rendezés tervezésének célja és sziikségessége

A szakteriiletiinket érint6 telepiiléstervezésnek is az egyik legfébb funkcidja, hogy 6sszehan-
golja, a kitlizott célok teljesiilése felé kanalizalja a fejlesztés nagyszamu résztvevéjének gondol-
kodasat és cselekvéseit. Ez akkor biztosithato, ha a fejlesztési és rendezési tervek szereploi ki-
zotti konszenzust tartalmazzdk, és legalabb hozzavetdleges megegyezés van azok céljaiban. A
sziikséges megegyezést csak egy tiirelmes és hosszadalmas, megalapozott, racionalis érvrend-
szerrel épitkezd egyeztetés biztosithatja, melyhez folyamatos parbeszéd, egyeztetések sorozata
sziikséges. A konszenzus hatalmi dontési mechanizmussal valo elérése, vagy befolyasolassal
valo kicsikarasa csak id6leges eredményre vezethet, ami a hossza lefutasu tervek esetében a terv
realizalasa kdzben annak , kibicsaklasat”, olyan torését eredményezi, mely megkérddjelezheti a
mar realizalt befektetések hatékonysagat is.

A telepiiléstervezést bonyolitja, hogy minden érintett egyetértését szinte soha nem lehet bizto-
sitani, mert minden kozosség részben eltérd érdekeltségii és kulturaju egyénekbol, csoportokbol
all, és raadasul a dontést mas kozosségekkel is konszenzusba kell hozni. Egy lakoteriilet lakos-
saganak egy része példaul parkolokat, garazsokat latna szivesen az épiiletek kozti szabad teriile-
ten, masok jatszoterek épitését szorgalmaznak ugyanazon a teriileten, ismét masok iizletek épi-
tésére tartalékolnak ezt a teriiletet. A telektulajdonosok és a beruhdzok minél tobb lakas épitési
lehet6ségét szorgalmazzak az adott épitési telken, minél intenzivebb beépitéssel, a kornyékbeli-
ek, a telepiilési kozosség érdeke viszont az, hogy a telkeken beliil maradjon minél tobb zoldfelii-
let is az adott telken, hogy a keskeny utcak ne legyenek tulzott autoforgalommal terhelve, hogy
az 1j beépités ne torje meg a kialakult utcaképet. A tervezés sordn tehdt egy dllando és kényes
egyensulyozds folyik a kozérdek kiilonbozd csoportérdekek, valamint a maganérdekek kozott.
Ezt a problémat a képviseleti demokracia intézményrendszere hidalja at, melynek keretében a
valasztott kozszereplok képviselik az ket megvalasztd csoport érdekeit. Ez azonban nem he-
lyettesitheti teljes kortien az érdekeltekkel, a csoport és maganérdekekkel valo kozvetlen egyez-
tetéseket. A rendezési tervek véleményeztetési eljarasa az érdekelt hatosagokkal, szakhatosa-
gokkal valé egyeztetést jelenti, melyek a tarsadalmi munkamegosztasban egy-egy szakteriilet
kozérdekbdl fontos szempontrendszerét hivatottak védeni, illetve érvényesiteni.

Még tovabb bonyolitja a problémat, hogy a kézérdek sem homogeén. Egy konkrét telepiilési
kozosség érdeke nem mindig esik automatikusan egybe a térségi és nemzeti érdekekkel. Egy
nagyobb teriilet érdeke példaul, hogy a térségben keletkezé hulladékot valahol el Iehessen he-
lyezni, mégpedig ott, ahol a geoldgiai és a kozlekedési viszonyok a korzeti szemétlerakd helyki-
jelolésére a legalkalmasabb feltételek adottak. Ezzel ugyan minden érintett telepiilés elvben
egyetért, csak adott estben pont az a telepiilési onkormanyzat nem, ahova a szemétleraké keriil-
ne. A konfliktusok kezelhetdsége érdekében torvények, jogi normak szabdlyozzak a rendezési
tervek hierarchidjdt, melynek keretében a magasabb hierarchia szinten allo, nagyobb teriileteket
atfogd, nagyobb kozosségek érdekeit rogzitd rendezési tervek eldirasait kotelezd a kisebb terti-
letre késziil6, az alacsonyabb hierarchia szinten 1év0 telepiiléseknek rendezési tervében érvé-
nyesiteni. Errdl a teriiletrendezési blokkban mar volt sz6. Csak megjegyezziik, hogy a nyugat-
europai demokraciakban a térségi érdekeket képviseld tervi dontés kapcsan hatranyosan érintett
telepiilési kozosség a nagyobb kozosségtél karpotlast kap. Igy példaul a Berlint koriilvevé
Brandenburg tartomany teriiletrendezési terve a térségi érdekek figyelembevételével kijelolte
azokat a fejlesztési savokat, melyek intenziv fejlesztéseket fogadhatnak. Az ebbdl a savbol kiesd
telepiilések a naluk elmarad6 addbevételek kompenzaldsara a fejlesztési sav telepiiléseinek a
fejlesztésekbdl szarmazo bevételi tobbleteibdl részesednek.



Ugyanigy jogszabalyok szabalyozzak a telepiilésrendezési tervek egyeztetési, véleményezteté-
si folyamatat,* a kozérdek és a maganérdekek érvényesitésének viszonyat a rendezési tervezés-
ben. Mindezekre természetesen vissza fogunk térni az egyes tervfajtak tartalmanak konkrét tar-
gyalaskasakor, valamint a tervek véleményeztetésérdl szolo fejezetben

Az 1998-ban Athénban, a mai eurdpai urbanisztikai szervezeteket tomorité CEU (Urbanistak
Eurdpai Tanacsa) kozgytilésén elfogadott “Uj Athéni Karta” kisérelte megfogalmazni a korabbi
kartak, konferencia ajanlasok és az eurdpai tapasztalatok alapjan a telepiilések fejlesztésének,
rendezésének azokat az altalanosan elfogadott elveit, melyekkel mai ismereteink szerint el lehet
kezdeni az egységesiilé és demokratikus Europaban az 1j, harmadik évezred telepiiléseinek
formalasat. Az Uj Athéni Karta lényege a CEU kozgytilésén Leon Krier megfogalmazasaban:
“Ha a mindenkori jelen modern térekvései konstruktiv részeivé akarnak valni a demokratikus
vilagnak, meg kell érteniiik, hogy a demokrdcia a toleranciara és a valodi soksziniiségre épiil, s
ezt a sokszinii pluralitast, demokratikus toleranciat a modern épitészetben és urbanizdcioban is
érvényesiteni kell.

Az Uj Athéni Karta®” a vdrostervezést alapvetéen tirsadalmi tevékenységként kezeli, céljd-
nak “a lehetd legjobb mindségii varosi kirnyezet létrehozdasdt” tekinti. A mindség kritériuma-
nak azt tartja, hogy a varosi kérnyezet mennyiben szolgalja a differencialt varosi tarsadalom
minden rétegének kiilon-kiilon is sokrétli, s egymasétol is kiilonbozo igényeit, hogy mennyiben
ad megfeleld keretet egy gazdag varosi €letnek, s hogy mennyiben tud hozzéjarulni a varosok-
ban ma jelentkezd konfliktusok feloldasahoz.

Az Uj Athéni Karta felhivja a figyelmet arra, hogy a tervezés soran:

- “Avarostervezésnek a kozérdeket kell szolgalnia, ami nem mindig egyértelmii, de soha nem
lehet lebecsiilni jelentosegét. Ez gyakran az eltérd érdekek osszeegyeztetését, vagy a szem-
benallo feleknek a targyalas utjan torténd megegyezés felajanlasat jelenti. A varostervezo-
nek idonként hatarozottan ki kell allnia egyes érdekek jogossdga, indokoltsaga vagy torve-
nyessége mellett.”

- “A varostervezésben a parbeszédet a méltanyossagnak, az igazsagossagnak, a tarsadalmi
és kornyezeti kérdések iranti érzékenységnek kell athatnia.”

- “A programok tiirelmetlen megvalositisa gyakran passzivitishoz, s ezzel végso soron hi-
bakhoz vezet.”

A telepiiléseknek az a funkcidjuk, hogy optimalis térbeli, miiszaki feltételeket biztositsanak a
telepiilési tarsadalom életének. Mindezt természetesen csak az adott gazdasagi lehetdségek kere-
tein beliil és az adott technikai lehet6ségek szintjén tehetik. Ebbol kovetkezik, hogy a telepiilé-
sek fejlodése, és a fejlodésbe valo beavatkozasok jellege, tartalma mélyen beagyazodik az adott
tarsadalom viszonyaiba. Mivel a tarsadalomnak egyaltalan nem mindegy, hogy a telepiilések
milyen térbeli keretet biztositanak életfolyamataihoz, a varosépités egész eddigi torténetében
nyomon kovethetd a telepiilések fejlodésének valamilyen legitim tarsadalmi befolyasolasa. Ez a
funkcidja a tervezésnek is.

A természetes fejlodésben, organikusan, latszolag spontan folyamatok utjan 1étrejovo telepii-
1ési alakzatok is erés tarsadalmi kontrol érvényesiilésével formalodtak. Ha ugyanis komolyab-
ban megvizsgaljuk példaul a kdzépkori varosépités folyamatat, lathatjuk, hogy a latszolag terv-
szerltlen, sok esetlegességgel terhelt vagy éppen gazdagitott, organikus fejlodés mogott mindig
egy viszonylag zart helyi tarsadalomnak az egyiittélést szabalyozo iratlan normarendszere, s
annak egy automatikusan érvényesiil6 szabalyozasi mechanizmusa allt. Ennek magatol ért6do
elfogadasa mellett a valtozatok széles skalajat mar valoban ra lehetett bizni az egyes épittetokre.

25 1997. évi LXXVIIL Torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél (a tovabbiakban Epitési torvény, Etv.)
26 Elhangzott Leon Krier eléadasaban, 1998-ban a CEU Athénban tartott tavaszi konferenciajan.

27 Az Eurépai Urbanistak tanacsanak (CEU) az 1933-as Athéni Karta felvaltasat, megijitasat célzo dokumentuma az 1998. évi uj Athéni Karta



A dokumentumokban is megjelend, jogi szabalyozassal is €16 telepiiléstervezés alapvetéen
akkor jelenik meg a telepiilésfejlodés iranyitisanak nélkiilozhetetlen eszkiozeként a torténe-
lemben, amikor:

- hianyzik egy ilyen helyi tarsadalom ,,automatikus” szabalyozasa,

- jarvanyok, tlizvészek, miikddési anomaliak hivjak fel a figyelmet a tervszeriitlen fejlodés
karos kovetkezményeire,

- egy uj telepiilés 1étrehozasa a cél, ahol nincs egy olyan mar meglévo helyi tarsadalom,
amelynek a normai meghatarozhattak volna a telepiilés formalodasat,

- tal nagy vagy tal bonyolult a telepiilés ahhoz, hogy mindenki szamara attekinthet6 legyen,
igy tervezés nélkiil mar nem kezelhetOk az egyes fejlesztéseknek a telepiilés egész rendsze-
rébe vald beillesztése,

- atelepiilési tarsadalom érdekei ellenében kell egy kiils6 gazdasagi vagy politikai, nemzeti
vagy regionalis érdeket érvényesiteni.

A mai Magyarorszagon olyan kihivasokkal kell szembesiiljiink, melyek a tervezés sziiksé-
gességének altalanos megkdzelitései mellett kiilon is igénylik a tervezés beavatkozasat a folya-
matokba. A fejlesztés és rendezés céljai, feladata csak a tervezés eszkozeivel teljesithetok

- Az egyes telepiilések onérdeki fejlesztése a helyi dnkormanyzatok megndvekedett dontési
hataskorével megtadmogatva a térségi és nemzeti érdekek hadttérbe szoritasanak veszélyével
fenyeget, amit csak jogilag koriilbastyazott teriiletrendezési tervekkel lehet kezelni.

- A spontan torténeti fejlodés alapjan létrejott varosszerkezetek a varosnovekedési folyama-
tok miatt olyan helyzetbe keriiltek, hogy miikddoképességiik fenntarthatosdaga a telepiilés-
szerkezet egészének tervezése nélkiil nem biztosithato. A telepiilésmag problémai mellett a
peremteriileteken, a volt zartkertekben €s a varoskdrnyéki kisebb telepiiléseken meglehetd-
sen rendezetlen szuburbanizacié megy végbe; a folyamatok kezelhetdsége nem képzelhetd
el a teriilet- ¢s telepiilésrendezési tervezés eszkozei nélkiil.

- A ,tervezett” vdrosrészek teljes korii infrastrukturdja még nem épiilt ki sem az intézmé-
nyi sem a miiszaki halozatot illetéen, ezek kiépitése a varosszerkezet egészében gondolko-
70 telepiilésrendezési tevékenységet igényel.

- A telepiilések egyes részeinek, ill. egyes kedvez6 gazdasagfoldrajzi helyzetben 1évé telepii-
léseknek draddsszerii novekedése mintegy tulcsap a szerkezeti fejlodés gatjain €s felboritja
a teriilethaszndlati és miikodési egyensulyt, amely csak a telepiilésrendezés szabalyozasi
funkcidival akadalyozhaté meg, illetve tarthatd még elviselhetd keretek kozott.

- A kozosségi politikai akarat helyett a toke érdekei, a termelés és a fogyasztis logisztikai
kényszerei vagnak ,,uj rendet” a teriiletfelhaszndlasban és a telepiilési halézatokban. A
telepiilés ez ellen a telepiilés hosszabb tava érdekeit figyelmen kiviil hagyo, a telepiilés-
szerkezetet rombold ,,nyomuléssal szemben” csak olyan, tervezésre épiild szabalyozassal
tud védekezni, amellyel lehetetlené teszi a nem kivanatos fejlesztések realizalasat, és meg-
konnyiti a kivanatos fejlesztések telepitését.

- Mindezek a folyamatok nap mint nap tamadjak a megdrzendo telepiilési értékeket, legyen
az a torténeti szerkezet, a teriiletfelhasznalas vagy a tajjal évszazadok eredményeként egy-
séget alkotd morfoldgia és varoskép, a telepiilések belsé mikrokdrnyezetét ado épiiletegytit-
tesek, a kozterek és kozparkok rendszere. A védelemnek itt is a tervezésre épiilo szabalyo-
zas az eszkoze.

Célszert kiilonbséget tenni a tervezés €s a szabalyozas kdzott. A tervezés azt jelenti, hogy ki-
gondoljuk, és valamilyen formdaban réogzitjiik, hogy mi térténjen, az hol, milyen forméaban
lenne jo, ha megtorténne. A szabalyozds ezzel szemben a megtervezett megoldasok realizalasa-
nak jogi eszkozokkel valé megtamogatasat, a terv egyes, fontosabb elemeinek kitelezd érveé-
nyesitését szolgdlja.

A nagyobb térségek, vagy nagyobb telepiilések sokrétli €s Gsszetett problémainak attekinthe-
tdsége, az egyes beavatkozasoknak a meglévo struktirakkal és egymassal kialakul6 viszonya-
nak érzékelése és a fejlesztések hatékonysaganak biztositas ma eleve nélkiilozhetetlenné teszi a
tervezést.



A szabdlyozds azért valt fontossd, mert ma csak ennek segitségével lehet biztositani

- arendelkezésre allo teriiletek hatékony, €s a telepiilési kdzosség igényeinek megfeleld fel-
hasznalasat,

- akozérdekbol fontos fejlesztések céljara a sziikséges terliletek biztositasat,

- akozérdek és a privat érdekek egyideji érvényesitését,

- atelepiilések miikodtetésének hatékonysagat.

Nem szabad elfelejteni, hogy a telepiilés funkcionalis és esztétikai értelemben is egy rendkiviil
Osszetett, bonyolult képzédmény. Olyannyira az, hogy lehetetlen minden részletét eldre kigon-
dolni, megtervezni. Gondoljuk csak meg, hogy egy tervezett j varosnak menyi idore, a bela-
kassal jard valtoztatasokra, korrekciokra, spontan folyamatokra, a tervezés soran nem érvényesi-
tett igények realizalasara volt sziiksége ahhoz, hogy az ott lakok jol érezzék magukat benne.
Raadasul a tervezés mindig az el6ére pontosan nem ismerhetd jOvO igényeinek realizalasat is
segiteni akarja, a késébbi épitési folyamatot szabalyozza, ami ujabb bizonytalansagi faktorként
jelenik meg. Ezért a tervezés szabalyozasi tartalmanak soha nem szabad thlzott részletekbe
mennie, s ezzel tilmerevitett keretekbe szoritania a fejlodést, a valtozasokat. Ez egy olyan hiba,
mely a telepiilésrendezési terv igen gyors eléviilését, és gyakori modositasat eredményezi.

3.4 A teriilet- és telepiiléstervezés altalanos elvei

A tervezés egész rendszerére jellemzo6 kell legyen

- az additivitas, azaz hogy a terveknek a mar meglévé allapotokbdl kell kiindulniuk, azokhoz
hozzaadva, azokat modositva, kiegészitve, a meglévd értékek lehetd legkisebb sérelme
mellett kell a tervezett uj elemeknek megjelenniiik,

- a szubszidiaritas elvének érvényesitése, azaz hogy minden terv olyan szinten keriiljon ki-
dolgozasra és elfogadasra, ahol a helyes dontéshez a legtobb ismeret rendelkezésre all. Ez-
zel Osszefiiggd az a kivanalom is, hogy a tervek tartalmi részletezettsége, tartalmi mélysége
szinkronban legyen a tervez0 szdmara hozzaférhetd informaciodkkal, azok részletezettségé-
vel, tartalmi mélységével.

- a hierarchikus felépitettség, ami azt jelenti, hogy a nagyobb teriiletre készitett tervek elha-
tarozasait az alacsonyabb szintre, kisebb teriiletre késziilo tervfajtanak készitésénél és elfo-
gadasanal figyelembe kell venni, a magasabb hierarchia szinten all6 tervek torvényben
meghatarozott dontéseit kitelezden érvényesiteni kell az alacsonyabb hierarchia szinten al-
16 tervekben,

- a partnerség elve, mely a terv lehetd legszélesebb korben valo egyeztetését, véleményezte-
tését jelenti, amely nélkiilozhetetlen ahhoz, hogy a terv elhatarozasait minél tobben ismer-
jék meg, érezzE€k a sajatjuknak, és partnerek legyenek azok megvalositasaban.

Az additivitas megkoveteli, hogy minden tervfajtat részletes vizsgalatok alapozzanak meg,
hogy minden megléve értékre fény deriiljon, s azok figyelembe vételével, kiegészitésével, az
értekek megtartasaval késziiljenek az uj fejlesztések, mintegy hozzadadva a régi értékekhez az
Ujakat. A szabalyozasoknak ennek megfelelden az értékek védelmeérdl is gondoskodniuk kell.

A szubszidiaritds elvének érvényesitését torvények garantaljak, melyek meghatarozzak, hogy
a kiilonboz6 hierarchia szintii tervek kidolgoztatasa és elfogadasa milyen szinten torténjen, mely
szervezet feladata legyen. A szubszidiaritas eleve megkoveteli, hogy az orszagos szintli donté-
sek az orszag helyzete, érdekei és lehetdségei ismeretében, az orszagos szinten rendelkezésre
all6 informaciok alapjan keriiljenek kidolgozasra. Ennek megfeleléen a megyei terveket az ott
meglévo ismeretek és teriileti érdekek alapjan, a telepiilési szintii terveket a helyi sajatossagok,
lehetoségek, érdekek és informaciok alapjan dolgozzak ki. A szubszidiaritas elvének érvényesi-
tésébol kozvetleniil folyik az egyes tervek részletezettsége kozti kiilonbség és a tervi hierarchia
alkalmazasanak igénye. Ez az elv természetesen nem csak az alacsonyabb szintek korlatozasat
jelenti azokban a dontésekben, ahol a sziikséges informacidk csak magasabb, térségi, vagy or-
szagos szinteken allnak rendelkezésre, hanem a felsé szintii dontéshozokat is korlatozza,
amennyiben dontésiik rugalmassaganak lehet6séget kell biztositania azoknak a helyi szinteken
rendelkezésre all6 informaciok alapjan torténd pontositasara.



A hierarchia érvényesitéséhez a fejlesztési tervek esetében komoly érdekek fiizOdnek. Az
alacsonyabb szinteken ugyanis csak a magasabb szintii tervek figyelembe vételével — csak ezek
keretei kozott — tudnak hozzaférni a kiilonbozé kodzpontilag szabalyozott tdmogatasokhoz. A
fejlesztési terveknek ez a ,,kdvetd” hierarchia érvényesitése a telepiilésfejlesztési koncepcioig él,
alapja az egyszerli gazdasagi célszeriiség. A tervi hierarchianak ez az ,,automatikus” érvényesi-
tése a rendezési tervek esetében nem mindig all fenn. A rendezési tervek esetében ezért a tervek
kapcsolatat, a hierarchia érvényesiilését torvényi szabalyozads garantalja. Elséként a Balaton
Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Tervének torvényi szintii rogzitése jelenitette meg a ma-
gyarorszagi tervezeési gyakorlatban a teriiletrendezési tervek egyes elemeinek a telepiilésrende-
z¢ési tervekben valo kotelezo atvételét. Példaul azt a kotelezettséget, hogy az érintett telepiilések
nem sziintethetnek meg meglévé zoldteriileteket, vagy nem épithetik be a parti teriiletsavokat,
barmilyen gazdasagi érdekeik is flizddnének ezekhez. Természetes, hogy a telepiilési dnkor-
manyzatok meglehetds ,,nehezteléssel” fogadtdk ezeket az életiikbe, dontési autondmidjukba
val6 torvényi beavatkozasokat. Sajat rovid tava érdekeik ugyanis nem mindig estek egybe a
hosszabb tavli nemzeti érdekekkel, melyek érvényesitésére torvény kotelezte dket.

A tervek hierarchikus ald — folérendeltségi viszonya hazankban kiilondsen is fontos, mert az
onkormanyzatok Eurdpaban példatlan 6nallosaga miatt a helyi rendezési tervi dontésekben a
regionalis és nemzeti érdekeket csak egy ilyen, jogilag is rogzitett tervhierarchia segitségével
lehet biztositani.”® Ez konkrétan azt jelenti, hogy mivel az 6nkormanyzatok szamara kételez6
eléirasokat csak az Orszaggyllés torvényi szintii dontéseiben adhat, a hierarchia csticsan allo
rendezési tervek torvényi szintli elfogadasa adhat csak biztositékot arra, hogy bizonyos nemzeti
vagy teriileti érdekeket az dGnkormanyzatok beépitsenek sajat telepiilésrendezési terveikbe.

A partnerség elvének érvényesitése jegyében értékelddik fel a tervek mellett maganak a ter-
vezésnek a folyamata. A fejlesztési és a rendezési tipusu terveket is az érdekeltek lehetd legszé-
lesebb korével kell mar a tervezés folyamataban is egyeztetni, majd az elkésziilt tervezoi javas-
latot véleményeztetni kell a jogszabalyokban meghatarozott allamigazgatasi, 6nkormanyzati és
érdekképviseleti, valamint tarsadalmi szervezetekkel. Biztositani kell, hogy az érintett lakossag
is észrevételeket tehessen a tervvel kapcsolatban. Csak igy érhet6 el ugyanis, hogy a terv a lehe-
to legszélesebb korben tamogatast élvezzen, ami realizalasanak fontos feltétele. A partnerség
elvének érvényesitésében a demokratikus tarsadalmakban — nalunk is — kiilonos fontossagot kap
a kozosségi részvétel, melynek kialakult, jol miik6dd gyakorlata sehol nincs, probalkozasok,
kisérletek viszont szép szammal. Erdemes ezért ezzel nekiink is részletesebben foglalkozni,
ugyanis a megfeleld6 modozat megkeresése €s annak megszervezése az érdekelt onkormanyzat-
nal dolgozo koztisztviseld feladata.

3.5 Kozosségi részvétel a tervezésben®

A tervez0 feladata ma mar nem csak a sajat elképzeléseinek kidolgozasa, hanem a lehetséges
alternativak, ezek eldnyeinek és hatranyainak a bemutatdsa. Ehhez az ,,0j tipusu” tervezdi maga-
tartashoz, a tervezés megfeleld végeredményének eléréséhez — mely végiil is egy adott realis
jovokép térbeli realizalasa — jelentdsen felértékelodik a tervezés folyamata, az elképzelhetd
forgatokdnyvek lehetséges megoldasainak, ezek elonyeinek és hatranyainak, feltételeinek bemu-
tatasa. Egy ilyen tervezési folyamatban egyforma fontossdgot kap a dontéshozok és az érdekel-
tek bevondsa. Ez utobbi korbe a kiilonboz6 szakmai szervezetek mellett bele értend6 az érintet-
tek kore, a helyi tarsadalom, annak legkiilonb6z6bb rétegei is. A tervezés legfontosabb feladata
ugyanis szamukra, az ott €lok szdmara a lehet6 legoptimalisabb kornyezeti feltételek biztositasa.
Mindez lehetetlen lenne az érintetek kulturajanak, igényeinek ismerete nélkiil.

Az érintett kozosségeknek a tervezésbe vald bevonasa, illetve jobbara ennek igénye nem Uj
keletli, és 0sszefliggésben van a tarsadalmak demokratizalodasaval. A gyakorlati probalkozasok
ugyanakkor nem tekinthetnek vissza til hosszu idore. A modern épitészeti, és ebbdl kinovod
varosrendezési mozgalmak jo szandéku, de erdszakos ontdrvénylisége mereven ellenallt minden
kiils6 hatas befogadasanak, €s a II. vildghaborit kdvetd nagy épitési programok, az 01j varosok, a
nagy lakotelepek épitése Nyugat-Eurdpaban sem tette lehetové az ismeretlen Osszetételi bekol-
t6z0k bevonasat kornyezetiik tervezésébe.

28 A tervek kozti hierarchiat az Alkotmanybirdsag is megerdsitette 3/1997. szami hatarozataban
29 A téma Osszefiiggéseinek Osszefoglalasat Lukovich Tamasnak a Valosag 1992 novemberi szamaban megjelent ,,A k6z0sségi részvételrél” c. tanulmanya

tartalmazza.



Nalunk is hasonld volt a helyzet, tetézve azzal a tarsadalmi berendezkedésbol adddo kiilonb-
séggel, melynek kapcsan még csak fel sem vetddott a kdzosségi részvétel sziikségessége. A
kornyezet alakitasaval kapcsolatos, feltételezett, és teljesithetd igényeket kotelezéen betartandod
normak szabalyoztdk. Ugyanakkor pont az uj, komfortos lakotelepek, az 0j varosok negativ
lakossagi megitélése is hozzajarult a kozosségi részvétel fontossaganak elétérbe keriiléséhez.
Természetesen fontos feltétel volt e tekintetben a tarsadalmak demokratizalodasa, ami egyként
jelent meg a kdrnyezetvédd mozgalmak erdsddésében, a polgarjogi megmozdulasokban, és alta-
laban a tarsadalom legkiilonb6zébb csoportjainak dnérvényesitési torekvéseiben.

A tarsadalmi részvétel igényének megfogalmazodasa, az ezzel kapcsolatos konkrét 1épések,
konkrét tervezési tapasztalatok ellenére mind a mai napig nem alakultak ki a részvétel egyér-
telmii, daltaldanos érvényii formdi. Lehetséges, hogy nem is lehet ilyen kikristalyosodott formak-
hoz eljutni, hiszen azok természetiiktdl, céljaiktol fogva mindig csak a helyi koriilményektol
fiiggden alakithatok.

A tervezésben a tarsadalmi részvételnek szamtalan, a tervezésen, a tervezési munka ered-
ményességén is tulmutato pozitivuma van.

- Mindenekel6tt egy — legalabbis a jozan elvarasok szerint — partpolitika mentes teriileten, az
egyéni felelosség érzékeltetésével, és ezzel egy idoben az egyiittmiikodési készség formala-
16s érdekeinek tudatosuldséval kozos platform alakulhat ki a kiillénb6z6 ideologiai alapo-
kon all6 partok képviseldi kdzott is.

- A tervezésben valo részvétellel érdekérvényesitési lehetdségiik érzékelésével nd az egyes
csoportok tarsadalmi aktivitdsa, s ugyanakkor kénytelenek mas érdekekkel is szembesiilni,
vilagossa valnak érdekérvényesitésiik korlatai, s ezek okai is. Mindez realis talajon all6 po-
litizalasuk feltételeit teremtheti meg.

- Garanciakat adhat az onkényes dontésekkel szemben, mert a felszinre keriilnek az egyes
tarsadalmi csoportok sajatos problémai, s ezek megoldési igényével egylitt jar az admi-
nisztracié és a dontéshozok érzékenységének novekedése.

- Csokkentheti a tavolsagot, ami a dontéshozok és a tarsadalom egyes tagjai kozott a képvi-
seleti demokracia kapcsan torvényszertien kialakul.

Konkrétabban, a tervhez, a tervezés sikeréhez kizvetleniil kapcsolodo elonydket is hordoz a

tarsadalmi részvétel.

- A részvétel kapcsan az egyes csoportok megismerkedhetnek a kdrnyezetalakitas Osszetett,
sok szakmat integrald folyamataval, s ezzel értdbb megéléivé valnak kdrnyezetiiknek.

- Erzékelve és megértve a kornyezetalakitas nehézségeit, nd a résztvevok kornyezetiikkel, s
annak valtozésaival kapcsolatos elégedettsége.

- Ismerve a célokat, azokkal azonosulva maguk is tudatos szerepldivé valhatnak a terv reali-
zalasanak.

A valodi tarsadalmi részvétel széles korii meghonosodasanak gadtlo tényezdi a tervezo és a
megbizé oldalarol:

- A valddi tarsadalmi részvétel a maga eljarasaival jelentos id6t és pénzt emészt fel, megno-
veli a tervezésre forditando id6t.

- Az egyébként is bonyolult egyeztetési eljarast a tovabbi szereplok bevonasa tovabb komp-
likalja, ami megneheziti a konszenzus kialakitasat, vagy az eleve meglévé megbizoi szan-
dék érvényesitését.

- A tervezd a tarsadalmi részvétel kapcsan ellentétes érdekii csoportok konfliktusaba keriil-
het, melynek feloldasa a ,kdzérdek” bizonytalanul definialhaté alapjarol nehézségekbe iit-
kozhet.

- A tervezd félti az altala képviselt szakszer(iséget, illetve sajat szubjektiv értékrendjének
érvényesitési lehetdségét az ezektdl fliggetlenedd vélemények feler6sddésétdl, a résztvevod
csoportok elégtelen ismereteitol.



Elényei, pozitiv hozadékai mellett veszélyeket is hordoz, melyekkel a tarsadalmi részvételt
szervezd koztisztvisel6knek tisztaban kell lennie, természetesen azért, hogy ezeket lehetdség
szerint moderatori szerepével ellenstlyozni tudja, vagy eleve elkeriilje ezeket.

- A tapasztalatok szerint a nagyobb hangt, a javasolt megoldast ellenzd kisebbség intenzi-
vebben vesz részt a részvételi folyamatban, s ez az egyetértd, de ,,csendes” dontd tobbség
érdekeinek képviseletét hattérbe szorithatja.

- A tarsadalmi részvétellel erdsodo lokalpatriotizmus konnyen atfordulhat egyfajta populista
radikalizmusba, ami a szliklatokort parcialis érdekek felerdsodéséhez vezethet.

- Az egyes csoportok érdekeinek latvanyos megfogalmazodasa és hatarozott képviselete eze-
ket a csoportokat egymassal szembeallithatja, ami polarizalhatja a telepiilési tarsadalmat, s
egyes kisebbségi csoportok érdekeinek lesopréséhez vezethet. Lasd példaul a ciganysag ér-
dekérvényesitési nehézségeit a telepiilések mas, tobbségi csoportjainak érdekeivel szem-
ben.

A tarsadalmi részvétel még jo ideig egy kdlcsonds tanulasi folyamatot jelent, melyben az
urbanistaknak, (a tervezoknek és az Onkormanyzatok ezzel foglalkoz6 munkatarsainak) és a

lakosagnak is tanulnia kell, el kell sajatitaniuk azokat az ismereteket, készségeket, melyek a

részvételt hatékonnya, eredményessé teszik. Az épitési torvény nem ad ehhez a tanulési folya-

mathoz tul sok tamaszt, eligazitast, de magat a folyamatot szabalyozza, az alabbiak rogzitésével:

- Biztositani kell mar a tervezési folyamat indulasakor az érintett allampolgarok, szerveze-
tek, érdekképviseleti szervek véleménynyilvanitasi lehetéségét. Ennek érdekében ,,a hely-
ben szokédsos modon” az érintettek tudomasara kell hozni a terv kidolgozasanak elhataroza-
sat. Ennek soran pontosan kozolni kell, hogy mely teriileteket érint a tervezés, kozolni kell
a tervezés céljat és varhatod hatasait, hogy az érintettek azzal kapcsolatban észrevételeket
tehessenek.

- A tervezési folyamat végso fazisaban, miutan befejezodik a tervjavaslatnak az érdekelt al-
lamigazgatasi és telepiilési onkormanyzati szervekkel valo véleményeztetése, a polgarmes-
ternek legalabb egy honapra ,,a helyben szokasos médon” kdzz¢ kell tennie, hogy az érin-
tettek ez alatt az id6 alatt a tervvel kapcsolatban észrevételeket tehessenek. A helyben szo-
kasos modot az onkormanyzati torvény™ (Otv.) alapjan a telepiilés szervezeti és mitkodési
szabélyzatdban kell rogziteni. Ugyancsak az Otv. utal a telepiiléspolitikai férumrendszer-
re,! illetve arra, hogy a képviseld testiilet maga hatarozza meg, hogy melyik tarsadalmi
szervezetet és miként von be a képviseld testiilet, illetve bizottsdgai munkajaba.

Az egyik nagyvarosunk rendezési tervének inditasakor errdl egy kdzlemény jelent meg a va-
roshaza hireit is tartalmazo helyi, hetenként megjelend hirdetd jsagban, amely minden haztar-
tasba eljut, de lakossagi észrevételek, javaslatok az itteni felhivasra nem érkeztek. A masodik
szakaszban a ,helyben szokasos mod” a tervnek az onkormanyzat valamelyik folyosojan vald
kiallitasara és lakossagi forumok szervezésére korlatozodott. A lakossagi forumokon tapasztal-
hat6 volt, hogy a résztvevok nincsenek tisztaban a terv miifajaval, céljaval, lehet6ségeivel. Sé-
relmezik, hogy katyus az utcajuk, stb. Nem voltak olyan anyagok, amelyek kézbe adhatok lettek
volna €s a nyugodt otthoni tanulmanyozast, a terv megértését segithették volna. Nem alakult ki
a tervezés kozbeni folyamatos pdrbeszéd. Altaliban elmondhato, hogy kialakulatlan a lakossagi
forumok vezetésének, moderalasanak technikdja, hianyos a lakossag folyamatos tdjékoztatasa
azokrdl a konkrét rendezési projektekrdl, melyek felkelthetnék érdekl6dését a varos, vagy lako-
kornyezete rendezésérdl, melyek segitenék szemléletének a telepiilési 1épték felé torténd tagula-
sat. Hianyosak a demokracia miikodtetésének a csak hosszi évtizedek alatt begyakorolhato alta-
lanos tapasztalatai. Talan nem felesleges megemliteni, hogy hazankban hidnyzik a megfelelé
szintii dallampolgadri ismeretek, a demokrdcia miikédtetésének oktatasa, amely egyes EU or-
szagokban négyéves kozépiskolai tananyag.

A jelen tanulmany szerzdje véletlen résztvevdje volt egy olyan dnkormanyzati képviselGtestii-
leti iilésnek az olaszorszagi Trento varoshazanak diszes tandcstermében, ahol a polgarmester és
a képviselok is egy altalanos iskola tanuloi voltak, a gyerekek eléterjesztéseket nytjtottak be a
diaksagot is érinté témakban.

30 1990. évi LXV. torvény a helyi 5nkorméanyzatokrol (Otv.)
31 0tv. 18.§ (2)
32 Otv. 8.§ (5)



Heves, de targyszert vitakat folytattak, majd a testiilet szavazassal dontott az eléterjesztok al-
tal a vitakban elhangzottakat is figyelembe vevé hatarozatok elfogadasardl. A vitat és a hataro-
zatokat egy tanar a hattérbdl segitette, moderalta. Hasonlo programokat barmelyik énkormany-
zat szervezhetne az iskolakkal egytittmiikodésben.

3.6 Tervfajtak, mire alkalmasak és mire nem

Mindenekel6tt a fejlesztési és rendezési tervek kiilonbségeit kell attekinteniink. 4 fejlesztési
tipusu tervdokumentumok a fejlesztési célokat jelolik ki és dontoen gazdasdgi, teriilet- és tele-
piiléspolitikai megalapozottsdaguak, a rendezési tervek pedig déntden tér-miiszaki jellegiiek ¢&s
a fejlesztési dokumentumokra épiilve a teriiletek felhasznalasi lehetdségeivel, s ezzel dsszeflig-
gésben az épités lehetGségeivel, szabalyozasaval foglalkoznak. A fejlesztési tipusu tervdoku-
mentumok a miért, a mit, a mikor és a mibol kérdésekre adnak valaszt. A rendezési tipustuak a
hol és hogyan kérdéseket valaszoljak meg. Mig a fejlesztési tipust tervek altaldban nem, vagy
csak a tervet jovahagyo szervezetre tartalmaznak kotelezo eldirasokat, a rendezési tervek szaba-
lyozasi munkarészei viszont jogi hatallyal is birnak. A mai hazai gyakorlatban a tervmiiveletek
tehat fejlesztési és rendezési tipustiakra osztddnak.

A fejlesztési tipusu tervezés a tarsadalmi, gazdasagi sziikségletek talajan all, a rendezési ter-
vezés pedig a természetfoldrajzi, telepiilésszerkezeti, a természeti és épitett kornyezeti adottsa-
gokbdl indul ki, akdr egy nagyobb teriiletrél, akar egy telepiilésrdl van sz, és ezek racionalis
tovabbfejlesztésére ad javaslatot, ami egyben a fejlesztések szélesebb értelemben vett hatékony-
saganak feltétele.

A hazai tervezési gyakorlat a telepiilések jovojének, s az ezzel Gsszefliggd fejlesztésének ter-
vezését kétfelé vagja. Kiilon vonalon, kiilon intézményrendszerrel, és kiilonb6zd jogi hatallyal
késziilnek a fejlesztési és a rendezési tipusu tervek. A gyakorlat nem igazolja ezt a merev szét-
valasztast, és az eurdpai orszagok tobbségében a fejlesztési és rendezési tervmiiveletek egy
aktus keretében, egy dokumentumban keriilnek megtervezésre. 1gaz, hogy a fejlesztési tervek
konkrétabbak, a rendezési tervek pedig puhabban szabalyoznak, mint nalunk. Feltehetdleg
azonban itthon is kézeledni fog egymashoz ez a mesterségesen szétvalasztott két tevékenység,
ugyanis a térségek és a telepiilések rendezése mindig csak fejlesztési akciokhoz kotdtten reali-
zalhato. A fejlesztések pedig csak a rendezési tervekbe illeszkedden valosithatok meg. A rende-
z¢si tipusu terveket fejlesztési tipusu tervek alapozzak meg. A fejlesztési tervek tartalmazzak
azokat a tarsadalmi, szocialis, gazdasagi célu fejlesztési igényeket, melyek realizalasahoz ko-
todnek az adott teriiletek és telepiilések rendezési lehetdségei. A fejlesztési tipusit tervek isme-
rete nélkiil nem készithetd redlis teriilet- vagy telepiilésrendezési terv, mert ez utdbbiaknak
épen az a legfontosabb céljuk, hogy a varhat6 fejlesztéseket megfeleléen integraljak a meglévo
kornyezetbe és a telepiilési szovetbe, rogzitsék az egyes fontosabb beruhazasok helyét, teriilete-
ket tartalékoljanak szamukra. Ehhez azonban el6szor el kell hatarozni, hogy milyen beruhaza-
sokat szeretnénk, mire van sziikség, s csak az utan johet annak mérlegelése, hogy azt hogyan és
hol valésitsuk meg, ami viszont mar a rendezési tervezés feladata. A konkrét fejlesztések vi-
szont csak a rendezési eldirasok kotelmein belill kaphatnak zold utat a hatésagi eljarasokban.
Ugyanakkor a rendezési tervmiiveletek soran kideriilhet, hogy az elhatarozott fejlesztési cél az
adott telepiilésen nem, vagy csak igen nagy aldozatok utjan lenne megvalosithato. A rendezési
terv ilyen esetben modositja a fejlesztési dontéseket. Vagy a masik iranybdl kozelitve gyakori,
hogy a rendezési tervmiiveletek részeként elvégzett, a tervezési teriilet allapotira vonatkozo
részletes vizsgalatok kapcsan jonnek felszinre olyan fontos fejlesztési célok, melyekre a fejlesz-
tési tipusu tervezés megfeleld informaciok hianyaban nem is gondolt. A két kiilonbozd tipusi
tervmiivelet kozott tehdt kolcsonds, horizontdlis kapcsolatok vannak.

A szakmai korok folyamatos vitdjaban a fejlesztési és rendezési tervmiiveletek vertikalis kap-
csolatat illeten dltaldnos vélekedés, hogy a fejlesztési tipusu tervezés elozi meg a rendezési
tervezést. Ezt a kérdést azonban a madsik oldalrdl is meg lehet kizeliteni. A rendezési tervek
mindig hosszu idotavra késziilnek, és a telepiilés vagy a térség dallandonak tarthato adottsaga-
inak figyelembevételével azok maximadlis kihaszndldsira adnak javaslatot. igy elvileg id6al-
lobbak, mint a dontden csak kozéptavra késziilo fejlesztési tipustit dokumentumok, melyek a
politika médosulasaval mas és mas preferenciakat hataroznak meg a rendezési tervekben rogzi-
tett lehetoségek kozott.



Ebben a megkdzelitésben a rendezési tipusu tervek hatarozzak meg a fejlesztési tervek tartal-
mat. Ez kiilondsen a teriiletrendezési tervek esetében van igy, ahol példaul az orszag sziikséges,
tervezett hosszl tavl autopalyainak nyomvonalaibdl (teriiletrendezési terv) a fejlesztési terv az
egy kormanyzati ciklusban megvalositandd palyaszakaszok épitését hatadrozza el. Hidba tervez
hosszabb tavra, azt az esetleg mas preferenciakkal bird kovetkezd kormanyzati ciklus ugyis
modositani fogja. A sok sziikséges fejlesztés kozti rangsorolas (fejlesztési tervek) politikafiiggo,
ebbdl adddoan jellemzden kozéptavu és valtozo, mig az adottsdgok és a hossza tav kapcsan a
rendezési tipust terv idotalld, vagy legalabbis annak kellene lennie. Itt is felmeriilhet persze,
hogy az a dontés, hogy autopalyakat kell-e épiteni, vagy példaul gyorsvasutat, az fejlesztési
tipusu hosszu tava dontés. A gyakorlatban a hosszu tavua fejlesztési koncepcidk altalaban nem
foglalnak allast hatarozottan, az is-is megoldasokat szeretik, mert nem akarnak konfliktusokat
felvallalni a dontésben, hiszen nem keriil semmibe minden lehetséges igényt megfogalmazni. A
terliletrendezési terv minden valtozatot tartalmaz, és a mar konkrétabb kdzéptava fejlesztési terv
ebbdl a , készletbdl” valogat. A szélsdségek felé valo kilengés helyett, addig is, mig a két kii-
lonbozo tipusu tervezés az eurdpai gyakorlatot kovetve nem egységesedik, a horizontdlis, kol-
csondos és szoros kapcsolatuk mellett célszerii dlldst foglalni.

A fejlesztési és rendezési tipusti gondolkodasmod jelenlegi hazai kiilonbségei mellett a folya-
matban valé gondolkodasnak mind a két tipust at kell hatnia, mindkét esetben gondolni kell az
iitemezésre s arra, hogy a tervezett allapot elérése eldtt és a megvalositas folyamataban is mii-
kodoképes legyen a teriilet, a telepiilés.

A két tervezési megkozelités kiillonbségébol adodik, hogy a fejlesztési tipusu tervezés a kitii-
zott célok pénziigyi vonzatdaval is szdamol, a rendezési tervektol viszont nem lehet szamon kérni
a konkrét pénziigyi megalapozottsdgot, hosszu tavra a fejlesztésre fordithatd forrasoknak még a
nagysagrendje sem becsiilhet6. Ez utobbi természetesen nem jelentheti azt, hogy a rendezési
terveknek ne kellene a megvaldsithatésag realitdsdval szdmolni, mert ha ezt nem tenné, nem
lenne alkalmas a fejlodési folyamat generalasara, a megvalosulasok szabalyozasara. A rendezési
tervezésnek az a f6 feladata, hogy meghatarozza, egy adott térségnek vagy telepiilésnek milyen
fejlesztéseket szabad befogadnia, és ezeket hol, milyen feltételek mellett lehet elhelyezni. A
fejlesztési és rendezési tervezés mas megalapozasa egyben azt is jelenti, hogy a rendezésnek a
fejlesztési tervezés nem ad teljes értéki{l programot, annak sajatos megkozelitései miatt a fejlesz-
tési tervezést figyelembe vevd onalldo programja van. A két tervezési miifaj kozott tehat nem
lehet hierarchiat megallapitani. Szoros és kolcsonds hatdsmechanizmusban egymas mellett 1é-
teznek.

A rendezés megvalosulasat figyeld ,,monitoring”, a rendezési terv hasznalatanak tapasztalatai
visszacsatolodnak a fejlesztési célokhoz, és azok modositasat eredményezik. Ilyen hatasok 1ép-
nek fel az egy-szemponti agazati fejlesztési terveknek a rendezési tervezés komplex kozegébe
illesztése kapcsan.

Példaul a motorizacié fejlodése miatt a fejlesztési célok kozott szerepelt a kozlekedési €s par-
kolasi igények kielégitése. A mobilitas eldsegitésére végrehajtott, jelentds tarsadalmi eréforra-
sokat lekoto kozlekedési fejlesztések mar a kozepes nagysagu varosokban is a kdzpont, a belsd
varosrészek fokozott terhelését eredményezték. A gépkocsi kozlekedés szamara megtervezett €s
kiépitett halozatok biztositottak a kielégitd kapacitasu utfeliiletet és az elégséges szamu parkolot
az autoaradat szamara, amely éppen azzal tette tonkre az altalanos életfeltételeket, hogy a koz-
lekedési szakagi részfeladatot csaknem teljes mértékben megoldotta. Ennek hatdsara valtoztatni
kellett a fejlesztési célokat, ami a forgalmi igények teljes kielégitése helyett a fejlesztési cél
modosulasat, forgalomcsillapitott dvezetek kialakitasat eredményezte. Ugyanakkor ezek a ta-
pasztalatok a rendezési tervezés elveire is visszahatottak, és a szétvalasztott teriiletfelhasznalas
idvozité voltanak ujragondolasat inditottak meg. A két tervezési tipus egymasra hatasa tehat
egy ,.iteracios” folyamatnak foghatd fel, melynek soran kodlcsdondsen hatnak egymasra, és modo-
sitjak egymast.



Még ide kivankozik, hogy a jovahagyasi formula kiilonbségébdl addédoan a fejlesztési tipust
tervek csak arra a szervezetre nézve kotelezoek, amely jovahagyta azokat. Ezzel szemben a
rendezési tervek rendeleti vagy torvényi megallapitasa az azokban foglalt eldirasokat, szabalyo-
kat mindenki szamara kotelez6vé teszi. Ez a kiilonbség egyben azt is jelenti, hogy a rendezési
tervet nem lehet automatikusan egy fejlesztési tipusu tervvel, koncepcidval feliilirni.

A hasznalatos tervfajtak kapcsolataiban kiilon is kell szolni a teriileti és telepiilési tervek kap-
csolatairol. A jelenleg hasznalatos tervfajtadk masik fontos megkiilonboztetése ugyanis aszerint
torténik, hogy a fejlesztési és a rendezési tervek egy nagyobb teriiletre (teriileti tervek), vagy
egy telepiilésre, esetleg annak egy részére (telepiilés tervek) késziilnek. Maga a megvalositas, a
konkrét fejlesztés viszont mindig egy kisebb teriileti egységhez (telekhez, telekcsoporthoz, te-
lektombhoz) kotodik. Ez a tervezési teriilet nagysaga szerinti kategorizalas harmadik, hierarchi-
kusan legalacsonyabb szintje. A terveknek a tervezési teriilet nagysaga szerinti megkiilonbozte-
tése egyben egy hierarchikus rendet is felallit kozottiik. A nagyobb teriiletre késziilt tervek elha-
tarozasait figyelembe kell venni az ezen beliili, kisebb teriiletre késziil6 tervnél.

Az egyes telepiilések életfeltételeit, fejlodési lehetdségeit donté modon befolyasoljak térségi
kapcsolatai, a telepiilésrendszeren beliili munkamegosztas. Ezért egyetlen telepiilés problémadait
sem lehet kezelni a telepiilés sziikebb-tagabb térségére valo kitekintés nélkiil. Az egy telepiilés
kozigazgatasi teriiletére késziild tervdokumentumok, a telepiiléstervek nem készithetdk el a tobb
telepiilést is magaba foglal6 kiilonb6z6 nagysagu teriiletekkel foglalkoz6 tervmiuveletek, a terti-
leti tervek ismerete és figyelembe vétele nélkiil. Igaz ez a fejlesztési és a rendezési tipusu ter-
vekre is. A teriileti tipust tervekben kertilnek rogzitésre azok a lehetséges, kivanatos, vagy elha-
tarozott fejlesztések, melyek az adott telepiilés kornyezetét, teriileti, 4gazati, orszagos érdekbdl
érintik. A nagyobb térséget targyald teriileti tervekben az érintett telepiilésekre vonatkozodan
kotelezo elemek is rogzitésre keriilhetnek, hiszen e nélkiil nem lehetne megfelel6 helyet biztosi-
tani a térségi vagy orszagos, netan nemzetkdzi szempontbodl is jelentds nagyberuhazasoknak,
autopalyaknak, vasutvonalaknak, illetve nem lehetne a teriilethasznalat kdzérdekbdl fontos ara-
nyait fenntartani vagy jobbitani. A teriileti tervek, mivel nagyobb teriiletre késziilnek, atfogoak,
¢és egyben a nagyobb lépték miatt vazlatosabbak, mint a telepiilési szintli tervek: Ezért a részle-
tesebb informacios bazisra épiild telepiiléstervekben a teriileti tervek elhatarozasai bizonyos
keretek kozott mozdithatoak, de a teriileti tervben megfogalmazott célok ennek soran nem sé-
riilhetnek. Mindez szinkronban van a tervezés egyik altalanos elvével, a szubszidiaritas elvével.
A kérdésrdl a tertiletrendezési blokkban részletesen is sz6 volt.

A teriileti tervek allnak a mar emlitett tervi hierarchia csucsan. Ezek fogalmazzak meg a koz-
érdek egy olyan szintjét, mely 1ényegesen tobb embert érint, mint az adott teriileten fekvo egyik
vagy masik teleplilés lakossaga. Ez a tervi hierarchia természetesen sértheti is az egymdssal
nemcsak kooperdlo, hanem versenyhelyzetben is lévi telepiilések némelyikének érdekét, més
telepiiléseket meg a tobbieknél kedvezébb helyzetbe hozhat. Egy autopalya csomodpont, vagy
egy jelentds nagyberuhazas kedvezd lehet az érintett telepiiléseknek, mas telepiilések hattérbe
szoritasaval. A tervi hierarchianak — ha azt komolyan vessziik — ez egy jelentds, a tervezés egé-
szét érintd gyakorlati problémaja, mert olyan fesziiltségeket indukal, melyeket a tervezés kere-
tében kell kezelni. Valojaban mi még nem taldaltuk meg, s igy nem is intézményesitettiik ezek-
nek a konfliktusoknak a kezelési technikait, igy a teriileti tervezés egész folyamatdban indoko-
latlan nagy sulyt kaphat a kiilonbdz6 lobby csoportok érdekérvényesitése.

Tobb eurdpai orszag gyakorlataban a tertileti tervek jelolik ki az orszag vagy az adott térség
szempontjabol fontos, és igy kozponti forrasokkal is tdmogatott fejlesztési Gvezeteket, amelyek
ott is sértik az ebbdl kikertiild telepiilések érdekeit. A felmeriild konfliktusok intézményesitett
kezelése azonban mar tobb helyiitt megindult, ha csak kisérletként is. Németorszagban példaul a
kedvezményezett fejlesztési dvezetekben realizal6do beruhazasok hasznabdl az ebben részesiild
telepiiléseknek egy részt at kell adniuk a tamogatott fejlesztésekbdl kizart telepiiléseknek. Ez és
a mas hasonlé megoldasok is sziikségessé teszik, hogy hazai tervezési gyakorlatunkban is koze-
lebb keriiljenek egymashoz a fejlesztési és a rendezési tipusu tervek.



A teriileti tervek fontossaganak hangstlyozasa mellett tudnunk kell, hogy az egyes problémak
konkrétan mindig egy-egy telepiilés kozigazgatasi teriiletén jelentkeznek. Bdrmilyen beruhdzds
mindig a telepiilések kozigazgatdsi teriiletein beliil valosul meg, vagy a vonalas jellegii fejlesz-
téseknél legalabbis érinti a telepiilés kozigazgatasi teriiletét. Ennek gazdaja a telepiilési 6nkor-
manyzat, ahol az ott él0k szavazataival a testiiletbe kiildott képviselok grémiuma, a képviseld
testiilet dont a telepiilés fejlesztésérol, rendezésérdl. A helyi képviseld testiilet fogadja el a terii-
letrendezési tervek kotelezd eldirasait kibontd, és a helyi érdekeket is megjelenito telepiilésren-
dezési terveket, foglalja helyi 6nkormanyzati rendeletbe azt a szabalyozast, amely meghatarozza
minden ottani beruhazas megvalodsitasanak, épitésének feltételeit. Ez képezi a tervezés mdsodik
szintjét. Ebbe a tervezési szintbe kell bedolgozni a magasabb hierarchikus szinten 1évo teriilet-
rendezési terveknek az adott telepiilést érintd kdtelezé dontéseit, s ezzel parhuzamosan a helyi
problémaknak a rendezési eszkozokkel kezelheté megoldasait.

Mar emlitést tettiink arr6l, hogy a teriileti tervek nagyobb Iéptéke és az azokat megalapozo in-
formaciok alacsonyabb részletezettsége miatt a fentieckkel parhuzamosan lehetdséget kell adni a
telepiilési szintli tervezésnek arra, hogy a csak a telepiilés szintjén meglévd ismeretek birtoka-
ban bizonyos pontositdsokat hajthasson végre a teriiletrendezési terv kotelez6 dontéseiben. Ezek
jellegére, a még megengedhetd nagysagrendjére a teriiletrendezési tervek targyaldsa kapcsan
mar kitértiink.

A terlileti és a telepiilési tervek utan a tervezés harmadik szintje mar a konkrét fejlesztési
projektekhez, az adott épitési telkekhez kotodik, ez azonban mdr az épitési, épitészeti tervezés
szintje. Az elébbiekhez hasonldan persze a telepiilési €s a telek szintii 1épték, és ismeretanyag
kiilonbdzdsége miatt a két szint kozti kapcsolatot itt is egy kettdsség jellemzi. Egyrészt az adott
telekre késziilé projektben, épitési engedélyezési tervben kotelezo figyelembe venni a telepiilés-
rendezési tervben 1évo, ra vonatkozo szabalyozast, masrészt ennek a szabalyozasnak — az adott
telepiilési érdekek sérelme nélkiil — jelentds mozgasteret kell biztositania az egyes telkek beépi-
téséhez a fejlesztOknek és az épitészeknek is. A tervek rendszerében igy érvényesiil a tervezés
altalanos elvei kozott emlitett hierarchia és szubszidiaritas elve.

Az egyes fobb tervtipusokat a kovetkezd tablazat szemlélteti:*

fejlesztési tipusu tervek rendezési tipusi tervek
teriileti ter- | Teriiletfejlesztési koncepciok teriiletrendezési tervek:
vek Orszagos Fejlesztéspolitikai Koncepcid Orszagos Teriiletrendezési
Orszagos Tertiletfejlesztési Koncepcio (OTK) Terv (OTtT)
régiok és megyék teriiletfejlesztési koncepciodi
kiemelt térségek tertilet-
Teriiletfejlesztési programok és tervek: rendezési tervei (a ,,Balatoni
Atfogo Fejlesztési Terv udildterilet” és a ,,Budapesti
Nemzeti Fejlesztési Terv agglomeracio”  teriiletrendezési
Kiemelt térség fejlesztési programja terve
Regionalis fejlesztési koncepciok, programok
Megyei fejlesztési koncepciok, programok megyek teriiletrendezési
Kistérseégi fejlesztési koncepcidk, programok tervei
telepiilés telepiilésfejlesztési koncepciok, telepiilésrendezési tervek
tervek telepiilésfejlesztési programok Telepiilésszerkezeti terv
stratégiai programok Szabalyozasi terv
operativ programok Helyi épitési szabalyzat
épitési telek | fejlesztési projektek engedélyezési tervek, tender és
tervei Kkiviteli tervek

Az 1d6 mulasaval, az adott tervek hasznalatai tapasztalatai, €s nem utols6 sorban a hazai koz-
igazgatasi és allamigazgatasi rendszer atalakulasa kapcsan az egyes kategoriakon beliil a hasz-
nalatos tervfajtak kore valtozhat, és valtozik is, de maguk a kategoriak, tehat a tablazat egyes
ablakai feltehetden id6talloak maradnak.

33 A tablazat nem tartalmazza a fovaros sajatos tervfajtait. Meg kell tovabba jegyezni, hogy az egyes tervfajtak elnevezése még nem teljesen kiforrott, igy a

Nemzeti fejlesztési Tervnek mar a harmadik elnevezési valtozata ismert a kommunikacioban.



A teriiletrendezési terveket mar részletesen targyaltuk. A késébbiekben ugyancsak részletesen
fogunk foglalkozni a telepiilésfejlesztési koncepcidval és a telepiilésrendezési tervekkel. A terii-
letfejlesztési tipusu tervekrodl a késobbiekben nem lesz sz6, igy indokolt, hogy néhany mondattal
ezek is bemutatasra keriiljenek, mert ismeretiik nélkiilozhetetlen a telepiilésfejlesztési koncepcid
készitésekor.

- Atfogo Fejlesztési Terv (mely minden nemzeti érdekbdl fontos célt és programot tartalmaz,
fliggetleniil attél, hogy az EU sajat szabalyzatai szerint be tud-e 1épni tarsfinanszirozoként,
de jelenleg ilyen terv még nincs, és készitése sem indult el),

- Nemzeti Fejlesztési Terv (mely az Atfogé Fejlesztési Tervbol azokat a programokat tartal-
mazza, melyeket az EU be tud fogadni a Strukturalis Alapok tdmogatasi rendszerébe, illet-
ve amelyekhez a magyar kormanyzati szervek a Strukturalis Alapokbol az EU tarsfinanszi-
rozasat szeretnék elérni). Ezt a tervet a Kormany késziti eld, és a megfeleld eljarasban EU
fogadja el.

- Regionadlis fejlesztési programok (gyakran egy dokumentumban késziilnek a regionalis
fejlesztési koncepcioval). Legfontosabb prioritasaik beépiilnek az Atfogé Fejlesztési Terv-
be és a Nemzeti Fejlesztési Tervbe is, melynek van egy kiilon, a régiok fejlesztésével fog-
lalkozd fejezete. A regionalis fejlesztési programokat a tervezési — statisztikai régiokra dol-
gozzak ki, és elfogadasuk az ezen a szinten kompetenciaval rendelkezé Regionalis Fejlesz-
tési Tanacsok hataskorébe tartozik. Ebben a dokumentumban hatarozodnak meg azok a
hosszabb tavu fejlesztési célok, melyekhez

- az egyes konkrét fejlesztési projekteknek illeszkedniiik kell, ha a megvalositashoz kiilso,
allami vagy EU-s forrasok igénybevételére is palyaznak.

- Kiemelt térségek (példaul a Balaton iidiillokorzete) fejlesztési programjai, melyek tartalmi
elemei, szerkezete er6sen hasonlit a regionalis fejlesztési programokéhoz. A ,kiemelt tér-
ségek” fejlesztésének Onallo kezelésére azért van sziikség, mert a tervezési-statisztikai ré-
giok a kozigazgatasi hatarokhoz (a megyehatarokhoz) illeszkednek, és teriiletfejlesztési va-
lamint teriiletrendezési vonatkozasokban is — adott esetekben — fontos az adottsagaiban és
lehetdségeiben is Osszetartozd olyan teriileteket egyiitt kezelni, melyek tobb tervezési-
statisztikai régiot is harantolva nem igazodnak az igazgatasi rendszerekhez. Nyilvanvalo,
hogy a Balaton part tidiil6teriileteit, vagy a fovaros kornyéki agglomeracio teriiletét csak
egységes szemlélet alapjan lehet fejleszteni, fiiggetleniil az egyes teriiletrészek kozigazga-
tasi elkiiloniilésétol.

3.7 A kilonbozo tervek idotavlata

A telepiilésrendezési terveknek nincs meghatarozott idotaviata, de a telepiilésrendezési terv
soran figyelembevett telepiilésfejlesztési koncepcid idétavlataval 6sszhangban a telepiilésszer-
kezeti terv esetében altalaban a hosszu tdvot célszerii figyelembe venni. A telepiilésrendezési
terv szabalyozasi tartalma eleve nem kothetd hataridéhoz, de a szabalyozéasnal gondolni kell
arra, hogy annak rendeleti elfogadasa utdn az igen rovid idén beliil hatalyba 1ép. A szabalyozas
arrol szol, hogy egy kivanatos fejlesztés, vagy a meglévo allapotok kivanatos atalakitasa, ha
megvalosul, hol és milyen feltételekkel realizalhat6. A telepiilésrendezési tervek nem foglalkoz-
nak sem azzal, hogy ezeket a valtoztatasokat, a telepiilés eldiranyzott €s szabalyozott rendezését
ki, mikor, sem azzal, hogy ezt milyen forrasbol fogjak majd megvalositani. A telepiilésrendezési
tervek igy mindaddig hatalyban vannak, mig a fejlesztési lehetdségek, telepiilésfejlesztési on-
kormanyzati dontések, maga a telepiilésfejlesztési koncepcid nem valtozik meg. Ekkor ugyanis
a rendezési tervet hozza kell igazitani az 11j fejlesztési koncepcidhoz, mert szabalyozasi tartalma
egyébként akadalyozna az uj koncepcio szerinti fejlesztések realizalasat.

Ezt a helyzetet természetesen nem szabad Osszetéveszteni azokkal a sajnos gyakran eléforduld
esetekkel, amikor a telepiilés fejlesztése nem az dnkormanyzat fejlesztési koncepcidja szerint
torténik, hanem a fejlesztok eseti dontései alapjan. Illyenkor nem az 6nkormanyzat donti el, hogy
mit akar, hanem ezt a szerepet atengedi a fejlesztoknek. A fejlesztd kinéz egy teriiletet, és ott a
telepiilés hosszabb tava érdekeinek melldzésével valami olyan beruhazast akar megvaldsitani,
ami ellentétes a telepiilésfejlesztési koncepcioval és a rendezési tervvel is. Az dnkormanyzat
pedig tamogatja a fejlesztot, mert Ot els6sorban a rovid tavi, az azonnali érdekei kotik. Mindegy
hogy hol, mindegy hogy mi, csak épiiljon.



Sajnos ezek az esetek is a rendezési terveknek az 6nkormanyzatok altal tamogatott modositasi
igényével lépnek fel, mert egyébként a fejlesztés a hatdsagi eljarasok soran elbukna. A rendezé-
si terv ilyenkor gyakran a fejlodést akadalyozo szerepbe cstiszik, mert modositasa idéigényes

A telepiiléstervezés azoknak a folyamatoknak a tervezéséhez hasonlithatd, amelyeknek a jel-
lemzdje a folytonossdg, amelyhez a koriilmények, a feltételek allando valtozasa is kotddik. Csak
ritkan adodik egy abszolut ,.kezdet” — az 1j varosok, telepiilések alapitasa —, de ilyennek tekint-
hetok a kozelmultnak azok a példai is, amelyek egy kisebb falusias telepiilést fejlesztettek fel
»szocialista varossa”. Elég itt csak Dunatjvarosra, Komlora, Tiszatjvarosra vagy Kazincbarci-
kara gondolnunk. Még egy telepiilés leépiilése is id6ben lejatszodo, lasst folyamatban torténik,
amikor példaul egy telepiilés eloregszik, és lakéi folyamatosan elhagyjak, mint a Baranya me-
gyei Gyurifii esetében tortént. Kivételként csupan a hatalmas természeti katasztrofakat lehet
emliteni, vagy a haborts pusztitasokat, melyek kovetkeztében a kozépkorban egy sor telepiilés
megsemmisiilt. Napjainkban azonban a telepiilések ezeket a megrazkodtatasokat is tulélik. A
vars6i Ovarosban folyamatosan vetitik a ,,Varsé nincs tobbé” cimli dobbenetes hatasu filmet a
II. vilaghabortban foldig rombolt Varsorol, és a vetitésrdl kijove hosszan lehet sétalni az eredeti
allapotaban tjraépitett térfalak kozott. A 2004 karacsonyi szokdar utan is gyorsan hozzalattak a
katasztrofa sujtotta telepiilések wjjaépitéséhez., ¢s ma mar Gjra fogadjak a turistakat.

A telepiilés gyors megsziinését persze nem csak természeti vagy haborus katasztrofak ered-
ményezhetik. Kiils6 politikai vagy gazdasagi érdekek érvényesitése is vezethet az utban 1évé
telepiilések felszamolasahoz. Ez tortént példaul a Versailles-i kiralyi palota épitésekor utban
1év6 harom faluval, vagy az Aggteleki-karsztban kiralyi vadaszteriilet 1étrehozasakor, de el6-
idézheti telepiilések megsziinését egy kiilszini banyanyitds, vagy egy viztaroz¢d létesitésének
igénye is. A telepiilések fejlodésének és valtozasainak folytonossaga miatt fontos, hogy a vizs-
galatok, a helyzetfelmérés ne csak a tervezés idépontjaban adott allapotokat mutassa be, hanem
kitérjen arra a folyamatra is, melynek eredménye az adott allapot. A folyamat ugyanis felteheto-
en folytatddni fog, hacsak valami jelends kiilsé beavatkozas nem torténik, ami azonban megle-
hetdésen ritka eset. Maga a tervezés a folyamat egészét nem igen tudja megforditani, legfeljebb
némileg modositani képes azt, de magat a folyamatot ehhez is ismerni kell.

A fejlesztési és a rendezési tipusu tervek tartalmi dsszeallitasanal és értelmezésénél is fontos a
terv idétavlata. A tervezési gyakorlatban haszndlatos idotavlatok a kovetkezok:
- rovid tav:1- 2 év,
- kozéptav: 3-7 év, ™
- hosszu tav: 7-15 év,
- nagy tavlat: 15 éven tal.

4 A telepiilésfejlesztési koncepcio

4.1 A telepiilésfejlesztési koncepcio készitésének jelentosége

A telepiilésfejlesztési koncepciod készitésének sziikségessége nem uj keletii. Hazank telepiilés-
rendezést szabalyozo elsd atfogod torvénye® is foglalkozik a telepiilésfejlesztési koncepcidval,
az akkori szohasznalat szerinti varosfejlesztési tervvel. ,, Minden varosnak meg kell allapitania
a varosfejlesztési tervét.” Az ehhez a torvényhelyhez adott magyarazatban®® Zubriczky kifejti,
hogy ,, A varosfejlesztesi terv kidolgozasa és megallapitisa elomunkalat és alapvetés a tulaj-
donképpeni varosrendezési, és pedig az dltalanos rendezési tervhez.” (Az altalanos rendezési
terv gyakorlatilag megfelel a mai terminoldgia szerinti telepiilésszerkezeti tervnek.) A térvény-
cikkhez beterjesztett indoklas a kdvetkezoket emeli ki: ,, 4 vdrosrendezés csak akkor felelhet
meg a gyakorlati igényeknek, ha a varos egész teriiletére kiterjedo, alaposan datgondolt varosfej-
lesztési tervre tamaszkodik, amely a varos fejlodése szempontjabol figyelembejovo minden te-
nyezovel szamol.”

34 A jelenlegi dnkormanyzati gyakorlat altalaban a 4 éves valasztasi ciklushoz koti a kozéptavot.
35 1937: VI. torvénycikk a varosrendezésrél és az épitésiigyrdl 1.§

36 Zubriczky Jozsef dr: A varosrendezésrol és az épitésiigyrél. Kokai Lajos kiadasa, Budapest, 1942



Ugyancsak Zubriczky idézi Harrer Ferencnek a torvény fels6hazi el6terjesztése kapcsan el-
hangzott beszédébo1?’ tobbek kozott a kovetkezd, témankra vonatkozo részt: ,, A vdrosfejlesztési
terv, jellemzébben kifejezve varosfejlesztési program a varos jovobeli kialakitasat foglalja ma-
gaban. Felallitasa nem miiszaki, hanem vdarospolitikai feladat, amelynek megoldasanal a termé-
szeti adottsagok szem elott tartasa mellett a gazdasagi, szocialis, valamint pénziigyi szempont-
oknak van dontd szerepiik.” A telepiilésfejlesztési koncepcionak tehat jelent6s multja van a
hazai torvényalkotasban. Ez még akkor is fontos, ha 1937 utan ennek a hivatkozott torvénynek a
gyakorlatra vald hatasat a haboru megakadalyozta, majd az azt kovetd ,,szocialista” rendszer
mas tipusu tervezést igényelt. Nem véletlen, hogy a rendszervaltast kdvetden a mai telepiilés-
rendezési eszkdzeink céljaikban és tartalmukban is nagyon hasonloak a haboru el6tti torvényben
leirtakkal.

Napjaink tervezési gyakorlataban a telepiilésfejlesztési koncepcio a telepiilésrendezési tervek,
konkrétan a telepiilésszerkezeti terv készitését megelozo, a szerkezeti terv megalapozdsihoz
kotelezden elkészitendd fejlesztési tervi dokumentum. Mig a korabbi évtizedekben csak erdtlen
ajanlasok mutattak ra a rendezési tervmiiveletek eldtt a fejlesztési célok eldzetes kidolgozasanak
fontossagara, ma mar az €pitési torvény a telepiilésfejlesztési koncepcio kidolgozasat az 6nkor-
manyzatok kotelez6 feladatava teszi a telepiilésszerkezeti terv fejlesztési oldali megalapozasara.

Nem készitheto el ugyanis a telepiilésszerkezeti terv elfogadott telepiilésfejlesztési koncepcid
nélkiil. A rendezési tervekhez k6t0do kozvetlen kapcsolatabol és a koncepcio jellegébdl is ado-
dodan ez hosszu tavra késziil, de természetesen a multra épitkezik, és hangstlyosan tartalmazza a
jelen fejlesztési dontéseit is. A telepiilésfejlesztési koncepcié kotelezd bevezetése, majd a tele-
ptilésrendezési eszkdzok kozotti emlitése egyben egy igen jelentds lépés a fejlesztés és a rende-
zés kapcsolatainak erdsitésére. Ennek a két megkozelitésnek a hazai gyakorlatban vald elkiilo-
niilése ugyanis igen sok probléma forrasa, és enyhén szolva sem ,,euro-konform”. A telepiilés-
fejlesztési koncepcio felértekelddése kapcsan varhatd, hogy miniszteri rendeleti szinten a kozel-
jovében megjelenjen ennek a fontos dokumentumnak a részletes tartalmi kdvetelménye, jelen-
leg ugyanis szabalyozatlan. Tartalmi kovetelményeit csak attételesen lehet jogilag értelmezni.
Azzal, hogy az Etv. a telepiilésfejlesztési koncepciot telepiilésrendezés eszkozei kozé sorolja, 14
is vonatkoznak azok a tartalmi elvarasok, melyeket az Etv. a telepiilésrendezési eszk6zokhoz
hozzarendel, amelyeket a telepiilésrendezés soran figyelembe kell venni.*® Ugyanakkor kidol-
gozasa rendezési tervektdl eltéréen nem kotédik végzettséghez, tervezési jogosultsdghoz. Igy a
napi gyakorlatban rendkiviil valtozatos mindségben késziilnek ezek az egyébként rendkiviil
fontos dokumentumok.

A telepiilésfejlesztési koncepciot a telepiilés képviseld testiilete hatdrozattal fogadja el. Ez
azt jelenti, hogy a telepiilésfejlesztési koncepcid még senkit semmire nem kotelez, csupan — és
persze ez is fontos — az dnkormanyzat telepiilésfejlesztési céljait rendszerbe allitva rogziti. A
teleptilésfejlesztési koncepcid a jogszabalyi elvaras szerint a szerkezeti terv programjanak meg-
alapozdja. Részben tobb anndl, mert a rendezési tervekben nem érintett tarsadalmi, gazdasagi,
telepiiléspolitikai kérdésekkel is foglalkozik, részben kevesebb, mert jellegénél fogva adds ma-
rad tobb olyan fontos kérdés felvetésétdl, melyek a rendezési terv programjat érintik. A jelen
hazai gyakorlatdban azonban ez valodi tervezési programként csak jo esetben miikddik, mert
teriileti megkozelitéseket alig tartalmaz. Készitése nincs szakértelemhez kotve, kotelezo tartalmi
eléirasok nem kapcsolodnak hozza, igy a kisebb telepiiléseken szakmai tartalma is bizonytalan.
A telepiilésfejlesztési koncepcio kidolgozasahoz segitségként csupan egy, a Beliigyminisztérium
altal kiadott ajanlas all rendelkezésre.” fgy minden 6nkorményzat és minden tervezd a sajat
elgondolasai alapjan allitja 6ssze ezt a dokumentumot.

37 Az 1937. évi VL. torvénycikk el6terjesztjének, Harrer Ferencnek fels6hazi beszédébdl vett idézet
38 Etv. 8. §. Kifejtésére a késébbiekben, a telepiilésrendezési tervezés céljaval foglalkozo fejezetben keriil sor.

39 Utmutato a telepiilésfejlesztési koncepcio kidolgozaséhoz. Telepiilésfejlesztési fiizetek 24. szam. BM Kiadd



A kozel multban egy konferencian a telepiilésfejlesztési koncepcid készitdinek habitusat és
ennek a koncepcioban valo lenyomatat az eléadd tipusokba rendezve némi irdéniaval az ,,a szor-
gosan vizsgalodo: szinte csak az elmult évtizedek tényadatait vizsgalja, €s ovakodik a jovotol,
ezért nem mond réla semmit,

- a naiv almodozo: alig tobb az anyag, mint roézsaszin vagyalmok gyijteménye, amelyet az
objektiv tények sem tudnak befolyasolni,

- az elvont, tudomanyos: mindent egy kodos €s homalyos elméletnek rendel ald egy ,,pre-
koncepcid” jegyében, tavol tartva magat a realfolyamatoktol és az adott telepiiléstol,

- a dinamikusan korszer(i: a napi divatnak €s az érthetetlen szakzsargonnak megfelelve koz-
hely gylijteménnyel, faradt sztereotipiakkal helyettesiti a 1ényeget,

- atévedhetetlen pragmatikus: csak a szamoknak, a statisztikai adatoknak hisz, mindent pon-
tosan kiszamit és szigortian el6ir.”

Jo lenne ezeket a megkozelitéseket elkeriilni.

Az dnkormanyzat eseti telepiilésfejlesztési dontései altaldban napi, operativ iigyekhez kapcso-
lodnak, a telepiilésrendezési tervezés pedig ezeken talmutatd, hossza tavil megkozelitésekre
alapozédik. Ezért a telepiilésfejlesztési koncepcido a mar meghozott dnkormanyzati fejlesztési
dontések rendszerbe foglalasan tul, a hosszll tav miatt 6nall6d tervezési munkat és kiilon 6nkor-
manyzati dontést igényel. Itt azonban, a telepiilésfejlesztési koncepcio idétavlata kapcsan érde-
mes megallni egy kicsit, mert az idotav tobb konfliktus forrasa is lehet. Egy hosszii tava jove-
kép megfogalmazasakor nagyon nehéz elvonatkoztatni a konkrét napi lehetéségektol, amikor
csak egy dologban lehetiink nagyon biztosak, hogy a fejlesztési lehetéségeket befolyasolo ko-
riilmények folyamatosan valtozni fognak. Ezek eldre becslése, a tendencidk letapogatasa ko-
moly informdcios hatteret igényelne, de ezek csak a multra, és legfeljebb a jelenre allnak meg-
bizhat6éan rendelkezésre. Egy telepiilés napi fejlesztési dontéseit ugyanakkor nem lenne szabad
fliggetleniteni attdl a kivant hosszl tava jovoképtdl, amit a telepiilés realisan elképzel magarol.
Nagy kérdés viszont az iddtavlat miatt, hogy 10-20 éves tavlatban mi tekinthetd realitdsnak. 4
dilemma feloldasat majd a szerkezeti ¢s a szabalyozasi tervek kapcsolataban lehet jol-rosszul
kezelni, amikor ugyanis a szerkezeti terv térbeli, miiszaki keretét adja a hosszutavra elképzelt
telepiilésnek, a szabalyozasi terv, illetve a helyi épitési szabalyzat pedig tobb elemében a jelen-
legi allapothoz kotodik.

A koncepcio tartalmat illetden a sziikségesnek és realisnak tartott onkormanyzati és vallalko-
761 fejlesztéseket is szamba kell venni. A koncepcid 1ényegét altalaban az szokta képezni, hogy
a telepiilés életképességének biztositasdt hosszabb tivon mire alapozza az Onkormanyzat, s
ennek érdekében milyen fejlesztéseket lat sziikségesnek. A cél az, hogy a koncepcid hasznalja
ki a telepiilés pozitiv adottsagait, s hogy az eseti fejlesztések ne rontsak ezeknek a sziikséges
fejlesztéseknek a késobbi lehetdségeit.

crcr

ni, illetve arnyaltabba tenni. ,, A telepiilésfejlesztési koncepcio a fejlesztések osszehangolt meg-
valositasat biztosito és a telepiilésrendezést is megalapozo, a telepiilés kozigazgatasi teriiletére
kiterjedd onkormanyzati telepiilésfejlesztési dontéseket rendszerbe foglalo, onkormanyzati hata-
rozattal elfogadott dokumentum, amely a telepiilés jovobeni kialakitasat tartalmazza. A fejlesz-
tési koncepcio elsosorban telepiiléspolitikai dokumentum, amelynek kidolgozdsaban a természe-
ti-miivi adottsagok mellett a tarsadalmi, a gazdasagi, a kornyezeti szempontoknak és az ezeket
biztosito intezmeényi rendszernek van dontd szerepe.”

A telepiilésfejlesztési koncepcio alapvetden a képviseld testiilet legfontosabb kdzép- és hosszu
tavu telepiiléspolitikai dontése. Az ugyanis, hogy az dnkormanyzat mire akarja felhasznalni
mindig sziikos, fejlesztésekre fordithatd forrasait, és milyen iranyban nyitott a magantéke felé,
az nem csak miiszaki, hanem dontden politikai, telepiiléspolitikai kérdés. Kidolgozasa soran erre
maximalisan figyelemmel kell lenni. Mint altaldban a politikai jellegii dokumentumok megfo-
galmazasakor, itt is a lehetd legszélesebb korben kell tartalmat, céljait illetden konszenzusra
torekedni. Ez elfogadasanak, majd idotallosaganak is alapvetd feltétele.
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Csak egy tényleges konszenzus esetében varhatd, hogy a koncepcié hossza tava céljait, s az
ennek alapjan kidolgozott telepiilésrendezési elhatarozasokat ne keresztezzék eseti, onkormany-
zati fejlesztési dontések.

4.2 A telepiilésfejlesztési koncepcio készitésének munkafolyamata

A telepiilésfejlesztési koncepcid megalapozottsagaban, késobbi realizalasaban is dontd szere-
pe van a tervezési folyamatnak. Magat ezt a folyamatot tobb okbol is hangsulyossa kell tenni:

- A koncepcidnak kelléen hatarozottnak, de ugyanakkor rugalmasnak is kell lennie, hogy
képes legyen a folyamatos, a stratégiai célokat nem érintd valtozasok befogadasara. Ennek
a két, valgjaban ellentétes elvarasnak csak a tervezés nyitottsagaval, a fejlesztés szereploi-
vel val6 folyamatos k6zos gondolkodasban lehet eleget tenni.

- Realis koncepcid csak a fejlesztés szerepldinek sajatos céljai ismeretében fogalmazhatd
meg. Ugyanakkor a veliik folytatott folyamatos parbeszédben lehet csak elérni sajatos ér-
dekeiknek a kozérdekkel vald egyeztetését.

- A tervezési folyamatban valo részvételnek komoly mozgoésitd ereje van a kdzosen formalt
célok teljesitéséhez. Csak a tervezés folyamataban valo részvétel biztosithatja, hogy a fej-
lesztés szerepldi ne csak megismerjék a koncepciot, hanem egyes elemeit sajat fejlesztési
stratégiajukba, sajatjukként be is épitsék, hogy a dokumentumot magukénak valljak, érez-
zEk.

A teleptilésfejlesztési koncepcid betdlti a telepiilésrendezési terv tervezési programjinak
Sfunkciojat is. A telepiilésfejlesztési koncepcidé azonban részben tobb, részben kevesebb, mint a
rendezési terv programja. Tobb, mert sok olyan elemet tartalmaz, vagy tartalmazhat, amelynek
nincs konkrét telepiilésrendezési vonzata, és kevesebb is, mert jellegébol fakadéan nem tér ki
minden térben, fizikalisan is rendezendd témara, csak azokra, amelyek a telepiilésszerkezeti
elhatarozasokat érintik. Természetesen a tervezOnek vizsgalnia kell, hogy a koncepcid elemei a
rendelkezésre allo teriileten megfelelden elhelyezhetdk-e, hogy a koncepcioban elképzelt fej-
lesztések, 1j teriiletfelhasznalasok tovabbra is miikddo telepiilésszerkezetet eredményeznek-e.

Az is természetes, hogy a térbeli, mliszaki megfontolasokat nem, vagy alig tartalmaz6 kon-
cepcidt ki kell egészitenie a sajatos rendezési megfontolasokkal. Ha kidertil, hogy a koncepcio
egyes elemei nem, vagy csak nagy aldozatok, meglévo értékek lerombolasa aran lennének meg-
valosithatok, a tervezének célszerli a telepiilésfejlesztési koncepcid felillvizsgalatat kérnie az
Oonkormanyzattol. A szabalyozas valddi ,.tervezési programjat” a telepiilésszerkezeti terv rogziti.

A nagyobb varosok sorra elkészittették varosfejlesztési koncepcidjukat, a kisebbek meg vagy
onmaguk fogalmaztak, fogalmazzak meg legfontosabb fejlesztési céljaikat, vagy a telepiilésren-
dezési tervhez kototten a telepiilésrendezési terv készit6jétol varjak ennek egy 6nallo dokumen-
tumban valé rogzitését. Célszeridi, ha a telepiilés onkormdnyzata megfeleld szakemberek
igénybevételével — a telepiilési érintettek bevondsdval — sajdat maga késziti el a koncepciot.

Abban az esetben, ha a koncepcidt a telepiilésrendezési terv készitdje allitja eld, akkor a tele-
plilésszerkezeti terv kidolgozasa el6tt egyeztetni kell az 6nkormanyzattal, illetve a helyi tarsada-
lom szerepléivel. A gyakorlatban lassan koérvonalazodni latszik, hogy a nagyobb telepiilések
Osszetettebb tervezési folyamataban magat a munkat is megtervezve a koncepcio készitésének
milyen munkafézisait célszerii egymastol elkiiloniteni: - a munka inditasa, vélemények beszer-
zése, - vizsgalatok, - jovokép megfogalmazasa, - célok, prioritasok elhatarozasa, - stratégia ki-
alakitasa és - javaslat programok kidolgozasara.

Az Etv. legutobbi modositasa utan mar torvényi eléiras, hogy a koncepcidt is véleményeztetni
kell a teriileti, illetve a kozponti tervtanaccsal és a helyben szokasos mdédon kdzz¢ kell tenni.



A telepiilésfejlesztési koncepcio tervezésének inditdasakor jelentkezd sajdtos feladatok (kiilsd

tervez0 esetében). Ezek koziil kiemelendo:

- az Onkormanyzat, a lakossag, a civil és gazdalkodoé szervezetek véleményének megismeré-
se,

- atervezd csoport, a tervezésben résztvevok korének megallapitasa, a csoport megszervezé-
se,

- akoncepcid-kidolgozas menetrendjének rogzitése, s ezen beliil az egyes részfeladatok fele-
16seinek meghatarozasa,

- a bels egyeztetések rendjében valdo megallapodas, hogy kivel, milyen tervi késziiltségben
célszerli egyezetni

- az érdekeltek figyelmének felhivasa arra, hogy a koncepcio kialakitasa megkezdddik, és a
tervezésbe vald bevonasuk modszerének kialakitasa.

A munka inditasakor az dnkormanyzatnak el kell dontenie, hogy mely részfeladatot végeztet
el sajat hivatali appardtusdval, és melyekhez von be kiilso szereploket. A nagyobb telepiilések
esetében, ahol a feladatok komplexitasa megkoveteli, sziikkséges a munkat erre felkésziilt terve-
70 szervezetre bizni, de a hivatali apparatus részvétele ekkor sem nélkiilozhetd a tervezési fo-
lyamatban. Idedlis esetben az dnkormanyzat szervezetében a telepiilési foépitész latja el a tele-
pliléstervezés keretében késziilo tervek egyeztetésének, koordinalasanak feladatait.

A koncepcio készitésének inditasakor bevalt modszer, hogy széles kdrben kérnek javaslatokat
arra, mi szerepeljen majd a koncepcioban, ki, illetve melyik szervezet mit tart fontosnak a tele-
ptilés hosszh tava fejlédésében, fejlesztési prioritasai kozott. Erre bevalt modszer az érintettek
irasbeli megkeresése, majd egy ugynevezett ,,6tlethérze” (brainstorming) megszervezése, ahol
minden résztvevo némi felkésziilés utan kotetleniil eldadja sajat javaslatait. A helyi tdrsadalom
véleményének beszerzésére, megismerésére mas modszerek is alkalmasak lehetnek, a cél azon-
ban az, hogy minél nagyobb mélységben megismerjiik a telepiilésen él6 emberek véleményét.

A tényleges tervezési munka természetesen itt is, mint minden tervezés esetében vizsgdlatok-
kal indul, de hogy a vizsgalatok milyen kérdéskoroket dleljenek fel, mar ahhoz is nagy segitsé-
get adhat az elobbiekben emlitett otletborze, illetve az ennek alapjan 6sszeallitott kiindulasi
feltételezések.

A telepiilésfejlesztési koncepcid kidolgozasa soran természetesen mindig igazodni kell az
adott telepiilés egyedi sajatossagaihoz, de az aldbbi legfontosabb elemzéseket mindeniitt cél-
szerii elvégezni:

- a telepiilés teriiletét érintd teriiletfejlesztési koncepcidk, programok és a teriiletrendezési
tervek telepiilést érinté vonatkozasainak elemzése,

- atelepiilést érintd agazati koncepciok, programok elemzése,

- atelepiilés eddigi fejlédésének és a mogottik allo okok elemzése,

- atelepiilést érintd kutatasok, elemzések 0sszegyljtése, kiértékelése,

- ahozzaférhetd statisztikai adatok elemzése,

- agazdasagra jellemzo6 trendek, tendencidk elemzése,

- személyes latogatasok, konzultaciok a fejlesztések potencialis szerepldivel és az ott él0k-
kel, a telepiilést hasznalokkal.

4.3 Vizsgalatok a telepiilésfejlesztési koncepcio elkészitéséhez

A telepiilésfejlesztési koncepcio kidolgozasat a helyi tarsadalom minél szélesebb korii véle-
ményének megismerése utan vizsgalatokkal kell kezdeni. Ha a rendezési terv készitdje kap
megbizast a fejlesztési koncepcid elkészitésére, az ismétlések ¢€s a felesleges atfedések megaka-
dalyozasara célszerli a telepiilésfejlesztési koncepcidhoz sziikséges vizsgalatokat mar eleve
olyan részletezettséggel késziteni, hogy az igy szerzett ismeretek a rendezési terv adott témaju
vizsgalati megalapozasahoz is elégségesek legyenek. fgy megfontolandé, hogy a rendezési terv
megalapozasahoz sziikséges vizsgalatok egy részét elére hozzuk a koncepcio készitésének fazi-
saba. A kiilonboz6 vizsgalati témakhoz fontos adatok vannak a Polgarmesteri Hivatal kiilonbo-
70 osztalyainal, mas adatok beszerezheték a Megyei Statisztikai Hivatal évkonyveibdl, a Sta-



tisztikai Hivatal népszadmlalasi kiadvanyokbol. Ezek természetesen nem helyettesitik a sajat

vizsgalatokat és a beszerzett adatokat fel is kell dolgozni.

A telepiilésfejlesztési koncepciohoz készitett vizsgalatok soran a sajatos fobb vizsgalati témak

altalaban az alabbiak:

Elozményfeltaro vizsgalat:

a kiilonbozo szintli teriiletfejlesztési €s teriiletrendezési dokumentumokban a telepiilést,

illetve a telepiilés kornyékét érintd informaciok 0sszegylijtése, rendszerezése,
a teriileti tervekben 1€v0, a telepiilés fejlesztését befolyasolo dontések és elemzésiik,
a korabbi jelentosebb fejlesztési projektek inditékainak és eredményességének elemzése.

Népesség, humdn erdforrasok vizsgdlata:
népességszam és ennek valtozasai az utobbi évtizedekben,
demografiai trendek,
bekoltozés, elvandorlas, ingazasi adatok,
korGsszetétel,
csaladnagysag,
képzettség, rendelkezésre alld ismeretek, készségek,
foglalkoztatasi jellemzok, aktiv keresOk agazati megosztasban,
munkanélkiiliség,
a rendszeres szocialis tamogatasban részesiilok szama,
human infrastruktara.

Tulajdonvizsgalat
onkormanyzati tulajdont teriiletek leltara,
a megyei dnkormanyzati és az allami tulajdonban 1év0 teriiletek leltara

Lakasallomdny, lakds és telekelldatottsdag vizsgdlata
iires, beépitheto telkek,
lakasszam, a lakasok nagysag, felszereltség, épitési év, lakslirliség szerinti Osszetétele,
iires csaladi hazak, lakasok.

Intézményelldatottsdag vizsgdlata
a telepiilés szerepkore, ellatasi korzetek,
intézményfajtak a telepiilésen, hianyok,
egyiittmitkodés a szomszédos telepiilésekkel az intézményellatasban.

A teriilet vizsgdlata:
a telepiilés tertileti elhelyezkedése, kiilsé kapcsolatai,
természetfoldrajzi, geologiai adottsagok,
a teriiletek felhasznalasa, a teriilethasznalat hatékonysaga,
infrastruktira ellatottsag,
épitett kornyezeti értékek,
az ¢életmindséget befolyasolo teriileti adottsagok, tényezok.

A telepiilés gazdasdganak, a villalkozdsok vizsgadlata:
jellemzo szektoralis Gsszetétel, lizemnagysagok, ezek valtozasi trendje,
telephelyek korszerlisége, nagysaga, kdrnyezeti allapota, fejlodésiik dinamikaja,
hasznalaton kiviili, vagy alulhasznositott teriiletek,
a termelés volumene, gazdasagossaga,
foglalkoztatottak szama,
bedolgozodi kapcsolatok, kdrnyezeti gazdasagi kapcsolatok,
export-import, nemzetkozi kapcsolatok,
meglévo és megszerezhetd versenypoziciok.



Az onkormanyzat gazdasdgi szerepének vizsgalata:
- az dnkormanyzat gazdasagfejlesztési koncepcidjanak bemutatéasa,
- az dnkormanyzat gazdalkodasi tevékenysége,
- az dnkormanyzat koltségvetésének elemzése,
- Onkormanyzati vagyongazdalkodas,
- ingatlanértékek és valtozasi trendjiik,
- adojovedelem és Osszetétele.

Kornyezeti allapotok vizsgdlata:
- levegd, zaj, viz és talajszennyezés feltarasa,
- szennyvizkezelés, elhelyezés,
- hulladékgyijtés, hulladékkezelés, elhelyezés, veszélyes hulladékok.

Veszélyeztetett teriiletek feltirdsa:
- foldmozgasnak kitett, csiiszasveszélyes, alabanyaszott, alapincézett teriiletek, barlangok,
iregek,
- belvizveszélyes teriiletek,
- arvizveszélyes teriiletek.

Védendo értékek feltardsa:
- természetvédelem, védett természeti elemek, jelentds zoldfeliiletek, zoldteriiletek, kdzpar-
kok és gondozottsaguk,
- az épitett kornyezet allapota, épitet kornyezeti értékek,
- régészeti lelohelyek,
- miemlékek, épitészeti értékvizsgalat,
- utcdk, kozterek hangulati értékei.

Miiszaki infrastruktira vizsgalata:
- térségi kozlekedési kapcsolatok értékelése (kdzuti, vasti, 1égi, vizi)
- tomegkozlekedés,
- személyi kozlekedés (személygépkocsi, kerékpar, gyalogos),
- aparkolas helyzete, parkolasi mérleg
- teherforgalom,
- kozlekedési csomopontok, utak kialakitasa, allapota, forgalombiztonsag,
- kozmiellatottsag (viz, csatorna, csapadékviz elvezetés, villany, gaz, tavfiités),
- telefon, zartlancu kabelek, termékvezetékek, stb.

A fejleszto szervezetek vizsgdlata:
- az Onkormanyzat hivatali szervezetének alkalmassaga a fejlesztésekkel kapcsolatos felada-
tok ellatasara,
- kiilso fejleszto szervezetek és tevékenységiik attekintése,
- afejlesztd szervezetek egylittmikodése, rendszerelvii tevékenységiik értékelése,
- afejlesztések szervezeti hatterének jobbitasi lehetdségei és feltételei.

Vizsgdlati ésszefoglalo

Az elemzések, vizsgalatok eredményeinek Osszefoglalasahoz jo attekinthetdséget biztosit az
ugynevezett SWOT analizis hasznalata, azaz a feltart adottsdgok besorolasa a gyenge, a koze-
pes, a jo és a kivald mindsitési kategoriaba, majd ennek alapjan
- azerGsségek,
- agyengeségek,
- alehetoségek,
- aveszélyek bemutatasa.



Kissé egyszertisitve ehhez az alabbi tablazatot hasznalhatjuk:

Dontésekkel nem befolyasolhato Dontésektol fiiggd
EROSSEGEK LEHETOSEGEK
GYENGESEGEK KORLATOK, VESZELYEK

A tablazat kitoltését természetesen kovetni kell egy izgalmas mérlegelési folyamatnak, s en-
nek eredményétol fiigg a telepiilés valos megitélése.

A koncepcidban be kell mutatni a fejlodés lehetséges forgatokonyveit (szenarioit), a telepiilés
lehetséges fejlodési valtozatait. Ennek keretében fel kell tarni a fejlodést befolyasold kiilsd té-
nyezOk lehetséges valtozasi irdnyait, és a telepiilésnek az ezekhez vald alkalmazkodasi leheto-
ségeit tObb varidnsban. A forgatokonyvek arra a kérdésre adnak valaszt, hogy “mi torténne,
ha...”, s ennek kapcsan kiilonbozo fejlodési palya-lehetéségeket mutatnak be. Ennek az értelme,
hogy
- ki lehessen valasztani a telepiilés fejlédése szempontjabol a még redlis legoptimalisabb for-
gatokonyvet, viziot lehessen késziteni a telepiilés varhatd optimalis — de még a realitas ha-
tarain beliil mozgo — jovojérol,

- egyértelmlivé valjon, hogy ennek bekovetkeztéhez milyen kiils6 feltételek tartoznak,

- vilagossa valjon, hogy a telepiilésnek maganak mit kell tennie optimalis fejléddése érdeké-
ben,

- atelepiilés fel tudjon késziilni a kiils6 koriilmények kedvezdtlen alakuldsa esetén azok tele-
ptlési hatasainak gyengitésére.

A kivalasztott forgatokdnyv egyben a telepiilés realitdsokon beliili optimalis jovOképét is
megfogalmazhatdva teszi, amely a telepiilésfejlesztési stratégia alapjaul szolgal.

4.4 Telepiilésfejlesztési stratégia

A telepiilésfejlesztési stratégia munkarészben a koncepcid azokat a sziikséges cselekvéseket,
célokat, program elemeket fogalmazza meg, amelyek a felvizolt jovokép realizdldasahoz sziik-
ségesek, azt az utat mutatja be, amely sziikséges a megcélzott j0vohoz vald eljutashoz. A telepii-
1ésfejlesztési stratégiaban megfogalmazott célok kdzott olyanok szerepelnek, hogy példaul mi-
lyen funkcidkban kell ndvelni a telepiilés kdrnyezeti szerepét, vonzaskorzetének ellatottsagat,
milyen sajatos teriileteken kell egyiittmiikddnie mas telepiilésekkel, hol kell javitani a telepiilés
kornyezeti mindségét, mit lehet célul kitlizni a munkanélkiiliség enyhitésére, s ezekhez milyen
intézkedések sziikségesek. A telepiilésfejlesztési stratégia készitésének nincs konkrét jogszabd-
lyi alapja, de a telepiilésfejlesztési koncepcid részeként jelents hozzajarulast jelenthet a kon-
cepcio realizalasahoz.

A stratégiaban felvazoldasra, illetve meghatdrozdsra keriilnek a fejlesztésben érvényesitendo
prioritasok (a sok fejlesztési igény koziil a legfontosabbak). Fontos, hogy a munka konkrétu-
mok felé haladva hatarozza meg a stratégiai célokhoz kétddo kiemelt programokat, valamint a
realizalasukhoz sziikséges cselekvések kereteit is. Nagyobb telepiilések esetében 1ényegesen
emeli a telepiilésfejlesztési koncepcio gyakorlatba vald atvitelének lehetségét, ha az altalanos
prioritasok 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 nemcsak a stratégiai célok, hanem az altaluk érintett teriiletek szerint is
csoportositasra keriilnek. Egy ilyen teriiletegységekre bontott feldolgozas megkonnyiti a telepii-
1ésfejlesztési koncepcioban foglaltaknak a telepiilésrendezési tervekben vald érvényesitését és
az egyes varosrészek lakoit, az ott miikodo cégeket is mozgositani tudja a koncepcid céljainak a
sajat kornyezetiikben torténd realizdlasdhoz. Természetesen a varosrészenkénti fejlesztési fel-
adatok kozott is lehet, s6t célszerti sulyozni, és a varosrészek kozott prioritdsokat felallitani.



fgy példaul prioritast kaphat a torténeti belvaros rehabilitacioja, revitalizacioja vagy a lakote-
lepek kornyezeti mindségének jobbitasa stb. Ahol a funkcionalis és a teriileti prioritasok talal-
koznak, ott erdsiteni fogjak egymast.

A telepiilésfejlesztési koncepcioban fontos az onkormdnyzati szerepvillalds kezelése. Jo, ha
a telepiilésfejlesztési koncepcio 6nallo fejezetben foglalkozik a koncepcid realizalasdhoz sziik-
séges Onkormanyzati szerepvallalassal, és eldonti, hogy az 6nkormanyzat milyen eszkozokkel
akar ¢Ini a koncepcioban foglaltak megvalositasa érdekében. Itt célszerli sorra venni az alabbia-
kat:

- az onkormanyzat fejlesztést befolyasolo eszkozei (politikai suly, kapcsolatrendszer, altala-
nos ¢és pénziigyi szabalyozasi hataskorok, szervezet, szakismeret, informacid, sajat fejlesz-
tési forras stb.),

- varospolitikai eszkdzok (intézményesitett partneri egylittmiikdések),

- telepiilésrendezési tervezés, helyi épitési szabalyozas, s ezen beliil a megvalositast biztositd
sajatos jogintézmények hasznalata,

- telekgazdalkodas, ingatlanfejlesztés,

- vagyonkezelés,

- adopolitika,

- szolgaltatasok szervezése,

- varosmarketing.

A telepiilésfejlesztési koncepcid megalapozottsagat segiti, és gyakorlati értékét is ndveli, ha
tartalmazza az egyes fejlesztési célok realizalasahoz sziikséges konkrét fejlesztési projektek
felsorolasat is. Nézzlink egy konkrét példat! Milyen fejezetei vannak, mivel foglalkozik egy
megyei jogii varosnak a virosfejlesztési koncepcisja:*'

CELOK ES PRIORITASOK
I. A TUDASIGENYES GAZDASAG EROSITESE

1.  Egyetemfejlesztési program tdmogatasa
2. Helyi gazdasag partnerségi programja és Uj, korszeri ipari munkahelyek létesitésének tdmo-
gatasa

3. Idegenforgalom fejlesztése
II. MEGKOZELITHETOSEG JAVITASA
4. A repiil6tér beruhdzasanak befejezése, a folyamatos gazdasdgos miikodés feltételeinek a biz-
tositasa,
5. A varos érdekeinek érvényesitése az orszagos kozitfejlesztési programok alakitasa és liteme-
zése kapcsan,
III. A VAROSI INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE
6.  Varosi Gthalozat fejlesztése
7. A tdomegkodzlekedés fejlesztése
8. A viz- és csatornahaldzat hianyossagainak potlasa
9.  Csapadékviz elvezetés javitasa
10. Tavkozlés és hirkozlés fejlesztése
IV. HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE
11. Kozoktatasi program
12. Lakasgazdalkodasi program
13.  Szocialis ellatorendszer fejlesztése
14.  Varosi kozintézmények rekonstrukcioja
15. Kozmivel6dés, miivészeti élet tovabbi erdsitése
16. Sportolasi lehet6ségek fejlesztése
V. A TELEPULESI KORNYEZET JAVITASA
17. A levegbémindség javitasa
18. A vizbazisok és felszini vizek védelme
19. A varosi zoldfeliileti rendszer fejlesztése
20. Varosi patakvolgyek rendszerének fejlesztése
VI. TERULETI REHABILITACIO
21  Lakotelepek rehabilitacidja, panelépiiletek rekonstrukcidja
22. Veszélyeztetett varosrészek rehabilitacios programjai
23. A banyaszati (és ipari) teriiletek komplex teriileti rehabilitacidja
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VII. KULTURALIS, MUVESZETI ERTEKEK VEDELME
24. Miuemléki, épitészeti értékvédelem
25. Régészeti emlékek védelme és bemutatasa
26. Koztéri miialkotasok gyarapitasa és megdvasa
VIII. VAROSIGAZGATAS ES VAROSGAZDALKODAS MODERNIZALASA
27. Informatikai rendszer fejlesztése, intelligens varos kialakitasa
28. Varoskdrnyéki egylittmitkodés javitasa
29. A varosimazs javitasa, a varos-identitas erdsitése
30. Vagyongazdalkodas hatékonysdganak novelése
31. Felkésziilés az EU intézményeivel valo kapcsolattartisra

Természetes, hogy egy kisebb telepiilésnek korantsem ilyen sokrétli és Osszetett a telepiilésfej-
lesztési koncepcidja, de a kozolt tartalomjegyzék arra mindenképpen hasznalhato, hogy egy
ilyen koncepcié mi mindennel foglalkozhat. A koncepcid hat alapcélt jelolt ki, megfogalmazva,
hogy milyen legyen a jovOben a varos, hogy mely adottsagait kell erdsiteni, hogy milyen alap-
vetd célok realizalodasa érdekében kell a varosfejlesztés prioritasait meghatarozni. Nézziik,
melyek voltak a koncepcidban ezek a jovo varosat bemutatod viziok:

- Az eur6pai normaknak megfeleld, jol lakhatd, rendezett, igényes kdrnyezetet nyjtd varos,
amellyel lakoi azonosulhatnak, s amely a latogatok €s a befejtetdk szamara vonzer6t jelent.

- Nagysagat, 1élekszamat, és kiterjedését tekintve hazankban nagyvarosnak tekinthetd varos,
amely megorzi, fejleszti torténelmi 1égkorét, szellemiségét €s kialakult értékes épitett kor-
nyezetét.

- Nem a hagyomanyos értelemben vett iparvaros, hanem olyan, amely szellemi-, kulturalis-,
torténelmi értékei, sajatos atmoszféraja altal valik vonzova.

- Fejlett gazdasagh varos, de azt inkabb a technikai fejlettség, és nem a tomegproduktumot
nyujté gazdasagi tevékenység jellemzi.

- Regionalis centrum szerepet tolt be a kulturalis és oktatasi, egészségiigyi és szolgaltatasi
téren, a kutatas és a fejlesztés, tovabba az idegenforgalom terén. Kozigazgatasi és egyhaz-
megyei kozpont.

- Az eurdpai varoshalozat integrans része, a kozép-eurdpai varosi munkamegosztas aktiv
szerepldje.

A fenti alapcélok realizaldsa érdekében nyolc stratégiai célt jelolt meg a koncepcio:
I.  fejlesztési cél: A tudésigényes gazdasag fejlesztése
II.  fejlesztési cél: A megkozelithetGség javitasa
II. fejlesztési cél: A varosi infrastruktara fejlesztése
IV. fejlesztési cél: A human infrastruktura fejlesztése
V. fejlesztési cél: A telepiilési kdrnyezet javitasa
VI. fejlesztési cél: Teriileti rehabilitacio
VII. fejlesztési cél: Kulturalis, mivészeti értekek védelme
VIIL fejlesztési cél: Varosigazgatas és gazdalkodas modernizalasa

Csak a példa folytatasaként, a VI. fejlesztési célhoz a koncepcid az alabbi alprogramokat adta
meg:
VI. fejlesztési cél: Teriileti rehabilitacio
- Lakotelepek rehabilitacioja
- Az iparositott technologiaval épiilt lakdépiiletek felujitasa
- A tombtelkek felosztasa
- Lakokornyezeti arculat javitas
- Lakotelepek funkcié gazdagitasa

A fenti példabol jol érzékelhetd, hogy a telepiilésfejlesztési koncepcid egyes elemei kozvetet-
ten, més elemei kozvetleniil is felfoghatok a rendezés programjanak. igy példaul a lakoételepek
funkciogazdagitasa, vagy a veszélyeztetett varosrészek rehabiliticios igénye, a banyateriiletek
rehabilitacidja, s benniik a varosi érdekek érvényesitése olyan rendezési programok, melyek
kifejtése, megoldasi javaslata a rendezési tervezés feladata lesz. A fejlesztési koncepcié mas
elemei ugyanakkor egyaltalan nem érintik a véros térbeli rendezésének feladatait. Igy példaul a
human infrastruktara fejlesztésének stratégiai céljan beliil a koncepcid javasolja modszertani
tanacsado testiiletek felallitasat. Ez ugyan fontos cél, de nincs telepiilésrendezési vonatkozasa.



Viladgosan meg kell kiilonboztetniink egymdstol a telepiilésfejlesztési koncepciot és a telepii-
lésfejlesztési programot. Mig az elébbi a hosszu tavh célokat jeldli ki, a telepiilésfejlesztési
programnak a koncepciobodl az egy dnkormanyzati ciklusra tervezett konkrét projektjeit célszerii
tartalmaznia, azok részletes kimunkalasaval, szamba véve a megvaldsitasukhoz sziikséges forra-
sokat, megjelolve a megvalositas felelsét €s a megvalositasba bevonni tervezett szervezeteket,
¢és mindazokat az intézkedéseket, melyek a program egyes elemeinek gyakorlati realizalasdhoz
sziikségesek.

A telepiilésfejlesztési program stratégiai része a telepiilésfejlesztési koncepciora alapozottan,
de annal részletesebben fogalmazza meg a koncepcio realizalasahoz kdzéptavon sziikséges tor-
ténéseket, tehat azt az utat, amelyet kdzéptavon kovetni kell a koncepcidban kitlizott célok
megvalositasa érdekében. A telepiilésfejlesztési program operativ programrésze szamba veszi a
stratégiaval elérni kivant célok gyakorlati kérdéseit, rogziti a megvaldsitando fejlesztési projek-
teket, vagy 4gazati, vagy teriileti bontasban.

A fejlesztési projektek a kozéptavu telepiilésfejlesztési program egyes elemeinek konkrét
megvalodsitasat célzo kidolgozasat jelentik, a megvalositas miiszaki és pénziigyi részleteinek
pontositasaval. Az épitéssel is jard projekteknél a telepiilésrendezési terv figyelembevételével
kidolgozott épitési vagy elvi épitési engedélyezési terv jelenti a projekt miiszaki elokészitettsé-
gét.

5 A telepiilésrendezés célja, eszkozei és a rendezési tervek vizs-
galati munkarészei

5.1 A telepiilésrendezési tervezés célja

A telepiilésrendezés célja, hogy redlis keretek kozott, a kozérdek (orszagos, térségi és telepii-
1ési) és a jogos maganérdekek dsszehangolasaval:

- biztositsa a telepiilés teriiletfelhasznalasa és infrastruktura halozata fejlesztési lehetoségei-
nek térbeli-, miszaki kereteit

- szabalyozza az épités helyi rendjét,

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

- segitse el6 az er6forrasok kiméletes hasznositasat a telepiilésfejlodés fenntarthatosaganak
biztositasaval.

A fenti célokat célszerli a telepiilésrendezési terv programjaban konkrétta tenni a telepiilésfej-
lesztési koncepcid vonatkozd részeinek felhasznalasadval. A célokat a telepiilésrendezés soran
kell érvényesiteni, ami részletesebben azt jelenti, hogy biztositani kell a teriileteknek a kdzér-
deknek megfeleld felhasznalasat a jogos maganérdekek figyelembevételével. Ma még mindkét
kategdria meglehetdsen bizonytalanul definialhato, és csak konkrét esetek kapcsan, a tervezés
feladataként donthet6 el a két, gyakran ellentétes igény kozti kompromisszum. Ez a “kompro-
misszum” a kozérdek és a jogos maganérdekek oldalarol is kontrollt kap a rendezési tervek vé-
leményeztetési és jovahagyasi eljarasa soran.

A telepiilésrendezés sordn figyelembe veendd legfontosabb szempontokat a torvény rogziti*:

Az Etv. arra kotelez, hogy a telepiilésrendezés soran figyelemmel kell lenni arra, hogy azok a
valtozasok, amelyek a rendezés végrehajtasa kovetkeztében eldallnak, ne jarjanak hatranyos
kovetkezményekkel a lakossag életkoriilményeire, hiszen minden fejlesztés, valtoztatas, rende-
z¢s az érintett lakossagrol valo gondoskodast is jelenti. A telepiilés egészének miikod6képessé-
gét javito, a telepiilés vagy a tagabb teriilet egészének érdekeit szolgalo fejlesztések, rendezések
nem jarhatnak a kozvetlenill érintett lakossag jelentds érdeksérelmével. Nyilvanvalo, hogy pél-
daul egy kézmiivesitési program, utrekonstrukciok rovidebb-hosszabb ideig megkeserithetik a
kozvetlentil érintettek életét, de késobb mindenki élvezni fogja a fejlesztésekkel, rendezéssel
jaro elényoket.
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A programokba be kell allitani a jogos maganérdekek néha elkeriilhetetlen sérelme kapcsan
sziikséges kartalanitasok koltségeit, a teriiletek kozérdekbol sziikséges atrendezése miatt.

Erdemes legalabb felsorolasszertien sorra venni, hogy melyek azok a legfontosabb célok, fel-
adatok, amelyeket a hivatkozott torvényi elbiras szerint a telepiilésrendezés soran figyelembe
kell venni. gy a rendezési feladatok sordin biztositani kell:

- az egészséges lako- és munkakoriilmények, a népesség biztonsdganak altalanos kovetelmé-
nyeit,

- anépesség demografiai fejlodését, a népesség lakassziikségletét,

- anépesség fizikai, szellemi és lelki igényeit, kiilondsen a csaladok, a fiatalok, az idések a
fogyatékosok személyi igényeit,

- az oktatas, a sport, a szabadid6, az udiilés, valamint a tarsadalmi szervezetek, egyhazak
miikddési lehetdségeit,

- amegodrzésre érdemes torténeti vagy telepiilésképi jelentdségii telepiilésrészek, az épitésze-
ti és régészeti értékek védelmét, felujitasuk, hasznositasuk lehetdségeit,

- aralatas és kilatas igényeit, annak mértékéig, hogy az ne akadalyozza az érintett telkek
szabalyos beépithetdségét,

- a kornyezet -, a természetvédelem, a tajhasznalat és a tajkép formalasanak Gsszehangolt
érdeleit, az él6vizek, az ivoviz bazisok, a levegd, a talaj, a klima, az ¢l6vilag védelmét,

- anépesség megélhetését biztositd gazdasagi érdekeket, a munkahelyek megorzésének és uj
munkahelyek teremtésének érdekeit, a mez6 és erdégazdasag érdekeit, a terméfolddel valo
gazdalkodas, a hulladékkezelés érdekeit, a vonalas infrastruktiira 4gazok érdekeit,

- anyersanyag lel6helyek biztositasahoz fliz6d6 érdekeket,

- ahonvédelem és a katasztréfavédelem érdekeit,

- a kedvez6 természeti adottsagok védelmét, hasznositasanak eldsegitését (példaul a gyogy-
aszati s rekreacios hasznositasahoz fizodo érdekeket),

- a telepiilésen beliili kozlekedési kényszer lehetd legkisebbre csokkentését és a megteleld
szinvonalu kozlekedés biztositasat.

A felsoroltakat a gyakorlatban minden esetben végig kell gondolni. Ezek a konkrét szempont-
ok alakitjak minden egyes tervezési feladat programjat, céljat. Ezek biztosithatjak a telepiilés
fenntarthat6 fejlodését, amely egyszerre jelent folyamatos fejlodést és értékvédelmet, fizikai és
szellemi értelemben is. Az adott rendezési feladat megoldasa soran minden alkalommal célszerti
ezeket a szempontokat szembesiteni a tervi megoldasokkal, hogy ugyanis kellden figyelembe
lettek-e véve a felsorolt szempontok koziil azok, amelyek az adott teriileten értelmezhetdek.

A telepiilésrendezés céljainak megvalositisiahoz sziikséges eszkozok:

- telepiilésfejlesztési koncepcio, amely mint lattuk a telepiilésrendezési tervet megalapozo,
onkormanyzati hatarozattal megallapitott olyan dokumentum, mely — a térvényi meghata-
rozas szerint — rendszerbe foglalja az dnkormanyzat telepiilésfejlesztési dontéseit, €s hosz-
szabb tavu fejlesztési céljait.

- telepiilésrendezési tervek, agymint:

- telepiilésszerkezeti terv,
- szabalyozasi keretterv (csak a fovaros esetében),
- szabalyozasi terv (a tervel egyiitt késziilt helyi épitésiigyi szabalyzattal),
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- helyi épitési szabalyzat.

A helyi épitési szabalyzatot az épitési torvény nem sorolja a telepiilésrendezési tervek kozé, de
a telepiilésrendezés eszkozei kozott szerepelteti. Ha késziil szabalyozasi terv, annak nélkiil6zhe-
tetlen része a helyi épitési szabalyzat, ami ha nem 4ll fenn a szabalyozasi tervkészitési kotele-
zettség, késziilhet 6nalldan is, csupan a telepiilésszerkezeti tervre alapozottan. Az 6nalldan ké-
sziil6 HESZ esetében is ugyanazok a tervezési jogosultsaggal és az egyeztetéssel, véleményezte-
téssel kapcsolatos eldirasok érvényesek a szabalyzat eldkészitésére, mint a rendezési tervek
készitésére. Az Etv a helyi épitési szabalyzatot tartja elsédlegesnek, és csak mindsitett esetekben
kell a HESZ mellékleteként kotelezéen szabalyozasi tervet is késziteni. Amikor mindkét eszkoz
késziil, akkor is a HESZ melléklete a szabalyozasi terv.



A telepiilésrendezési terveket, mivel elhatarozasai rendkiviil széles kort érintenek, sokakkal
véleményeztetni kell. A véleményeztetési eljarasban kiemelt szerepe van a teriileti foépitészek-
nek, akik a telepiilésrendezésért felelds agazati miniszter képviseletében szakmailag segitik a
tervezési tevékenységet, és a véleményeztetési eljaras befejezte utan irodaik kdzremiikodésével
jogi szempontbol is mindsitik a terveket. Mindezekre a késébbiekben részletesen visszatériink.

Célszerii szorgalmazni, hogy a szomszédos telepiilések egyiitt, kozosen készittessék el rende-
zési terveiket, ami egyébként jelentds koltségmegtakaritdssal is jar. A tobb telepiilés kozds ren-
dezése a megerésodében 1év6 kistérségek kapcesan fokozott jelentéséget kapott. Az Etv. is kiilon
sz01 err6l a témardl* rogzitve, hogy tobb telepiilési Gnkorméanyzat kozosen is megoldhatja tele-
pllésrendezési feladatait. A véleményeztetési eljaras lefolytatdsarol az érintett onkormanyzatok
megallapodasaban rogzitett telepiilés polgarmestere gondoskodik. A ko6zos helyi épitési sza-
balyzatnak és telepiilésrendezési tervnek az egyes telepiilésekre vonatkozo részeit az érintett
telepiilési onkormanyzatok kiilon-kiilon allapitjdk meg, igy nem sériil ebben az esetben sem a
telepiilési onkormanyzatok autondmiaja.

5.2 A telepiilésrendezési tervek vizsgalati munkarészei

A telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez nélkiilozhetetlen a helyi tarsadalom és a tervezési
teriilet pontos ismerete, és ennek érdekében vizsgalatokat kell végezni. A vizsgalatokban rogzi-
teni kell a tapasztalt allapotokat. A vizsgalatok koltségeit be kell épiteni a tervezési szerzodésbe.

A megbizonak mérlegelnie kell, mely vizsgalatok elvégzését tartja sziikségesnek a tervi ja-
vaslatok kidolgozasahoz, mivel konkrét eldirasok nincsenek arra, hogy mely vizsgalatokat kell
kotelezden elvégezni. A vizsgalatok a telepiilésrendezési tervezés mondhatni leginkabb mara-
dando, évtizedek multan is hasznalt, ezért nagyon fontos munkarészei. Torténeti értékkel birnak,
mert egy idOponthoz kotott metszetét adjak a telepiilés vizsgalat korébe vont allapotanak. A
telepiilésrendezési tervekhez készitett vizsgalatok nem csak a késobbi telepiiléstorténeti kutatas-
nak valnak forrasmunkaiva, hanem a rendezési tervek modositasakor, az 4j tervek készitésekor
is felhasznalasra keriilnek. Ezért célszerti nemcsak az elvégzésiik, hanem a vizsgalatok doku-
mentalasa is. Ez utobbi azért is fontos, mert ezek szolgalnak a tervi dontések megalapozasara. A
vizsgalatok azonban nem csupan a rendezési dontéseket alapozzak meg, hanem fontosak a ren-
dezésen kiviili telepiiléspolitikai dontésekhez is. A telepiilések vezetdi csak akkor tudnak donte-
ni tarsadalmi vagy gazdasagi kérdésekben, ha jol ismerik telepiilésiiket, ez pedig vizsgalatok
nélkiil a nagyobb telepiilések esetében aligha elképzelhets. A vizsgalatok elkészitése tehat fiig-
getlenithetd a telepiilésrendezési terv készitésétol, kidolgozhatok attdl teljesen fiiggetleniil is.
Ilyenkor a rendezési tervezés kapcsan persze nem kell ezeket a mar korabban elkésziilt vizsgala-
tokat Ojra elvégezni, csupan aktualizalasuk meriilhet fel igényként.

A kotelezoen elvégzendd vizsgalatok korét, azok tartalmat jogi normak konkrétan nem sza-
balyozzak, de elkészitésiik kotelezettsége a jogalkotdsi torvénybol egyértelmii, hiszen a rende-
zési eszkozok is jogszabdlyok. ,,Jogszabaly megalkotdsa eldtt — a tudomadny eredményeire td-
maszkodva — elemezni kell a szabalyozni kivant tarsadalmi-gazdasagi viszonyokat, az allampol-
gari jogok és kotelezettségek érvényesiilését, az érdekiitkozések feloldasanak lehetoséget, meg
kell vizsgdlni a szabdlyozds varhato hatdsdt és a végrehajtas feltételeit”.** A kotelezé vizsgala-
tok korét jogszabalyok nem is szabalyozhatjak, ugyanis azoknak mindig az adott tervezési fel-
adathoz kell kapcsolodniuk. Minden egyes esetben mas korben és mas tartalommal, mas mély-
ségben kell a vizsgalatokat elvégezni. A vizsgalatok egyedi jellegének tobb oka is van:

- Minden telepiilés 6nallo, a tobbitdl kiillonbozé identitds, igy a telepiilés életébe, fejlodésébe
valo tervezési beavatkozaskor is mas és mas karakterjegyeket kell a vizsgalatnak tudatosi-
tania.

- A tervezés céljai is kiilonbozhetnek egymastol, példaul a telepiilésfejlesztési koncepciod
kiilonb6zosége miatt, a vizsgalatnak pedig elsdsorban a tervezés céljaival 0sszefliggd té-
nyezoket kell feltarnia.

43 Etv. 15.§.
44 1987. évi XI. torvény a jogalkotasrol, 18.§



- Az adott tervezési feladatnak mas €s mas tervezési el6zményei lehetnek, melyek keretében
mar késziilhettek vizsgalati dokumentaciok, €és az 0j tervezésnél legfeljebb ezeknek az ak-
tualizalasa, 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 hozzaférhetd vizsgalatok.

- A telepiilésfejlesztési koncepcio részeként dokumentalt vizsgalati anyag egy jelentds része
(els6sorban a gazdasaggal, a helyi tarsadalommal, a népességgel foglalkozo részek) is at-
emelhet6 a telepiilésrendezési terv vizsgalati munkarészeibe.

A telepiilésfejlesztési koncepcio targyalasa kapcsan mar kitértiink a koncepcié megalapozasa-
hoz altaladban sziikségesnek tartott vizsgalatok korére, melyek természetesen a telepiilésrendezé-
si tervezés kapcsan is hasznalhatdak, azokat tjra sziikségtelen lenne elvégezni, ha megfeleld
szakszerliséggel késziiltek, és dokumentalasra is kertiltek. Példaul 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 allasfoglalds is csak ezek ismeretében
hozhaté meg. Hasonloak lennének elmondhatdk a telepiilésfejlesztési koncepciohoz javasolhato
tobbi vizsgalatra is. Mivel ezekr6l mar volt sz6, igy itt a kordbbiakat nem ismételjiik meg.
Amennyiben késziiltek vizsgalatok a telepiilésfejlesztési koncepciohoz, sz6 lehet azok kiegészi-
tésének sziikségességérol is, ha a rendezési tervezéshez nem elég részletesek, vagy ami szintén
gyakori és természetes, hianyosak a megallapitasok teriileti vonatkozasai.

A vizsgalatok akkor hasznosithatok hatékonyan, ha teriiletileg differencidltak, tehat ha az
egyes megallapitasok teriilethez kotethetok. A nagyobb telepiilések esetében ez az igény még a
statisztikai jellegli vizsgalati eredményekre is vonatkozik, tehat példaul nem elég a népességre
vonatkozd vizsgalati szamadatoknak a telepiilés egészére valdo megadasa, j6 ha az telepiilésré-
szenként is rendelkezésre all.

A fentieken kiviil a telepiilésrendezéshez kapcsoldoddan a tervfajta teriileti, tér-miiszaki jelle-
gének megfelelden a telepiilés térbeliségét érintd vizsgalatokat kell mindig elvégezni, mert
ezekre a telepiilésfejlesztési koncepcid kapesan nem keriil sor. Altalaban az aldbbi vizsgalati
korben érdemes gondolkodni, megfontolva, hogy melyikre, milyen részletezettséggel, milyen
mélységben van sziikség a rendezési tervezési feladat megoldasahoz:

Elozményfeltaro vizsgalat:

- alaptérkép helyszinelése, kiegészitése,

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

- akorabbi rendezési terv értékelése és megvalosulasi folyamatanak elemzése,

- aterliletrendezési tervek telepiilést érintd dontéseinek szambavétele,

- a telepiilésfejlesztési koncepcid rendezési vonatkozasainak kivonatolasa, értékelése, ennek
hianyaban az dnkormanyzat telepiilésfejlesztést érinté dontéseinek szambavétele és értéke-
lése a rendezés szempontjabol.

Regionadlis vizsgdlat:

- az orszagos, a regionalis és a megyei teriiletfejlesztési koncepciok, programok, teriiletren-
dezési tervek attekintése €s a telepiilésrendezésre vonatkozo6 tartalmuk kivonatolasa, értéke-
Iése,

- az elfogadott dokumentumokban még nem szerepld, de a telepiilésre hatast gyakorlo, for-
malodo agazati fejlesztési koncepciok telepiilést érint6 részeinek bemutatdsa, a telepiilési
érdekek szempontjabol valo értékelése,

- a telepiilés nagytérségi funkcionalis kapcsolatai, kapcsolatai a kdzeli telepiilésekkel, ver-
seny ¢€s kialakult munkamegosztas,

- atelepiilés térségi ellatasi funkcioi,

- kozlekedési kapcsolatok, miiszaki vonalas infrastruktira, tavolsagi tomegkozlekedési ella-
tottsag,

- el- és beingazas,

- migracios folyamatok, ezek okai (elkdltozés és bekoltozés: hova, honnan, miért, nagysag-
rendek, trendek).



Foldrajzi, foldtani kornyezet vizsgdlata:

- alejtésviszonyok és azok égtaj szerinti kitettsége, tereptorések lehatarolasa

- kilatépontok

- a terlilethasznalatot befolyasold geologiai adottsagok (foldmozgasnak kitett, cstiszasveszé-
lyes, alabanyaszott, alapincézett teriiletek, barlangok, iiregek),

- talajmechanikai adottsagok vizsgalata,

- mélyfekvési teriiletek, arviz és belviz-veszéllyel fenyegetett teriiletek lehatarolasa, magas
talajvizszinti teriiletek, agressziv talajvizii teriiletek lehatarolasa,

- asvanyi kincsek, banyaszat, a banyaszathoz kapcsolodo jogok (pl. koncesszio), banyatelkek
lehatarolasa.

Teriilet- és telepiilésrendezési vonatkozdsok vizsgdlata
- A telepiilést érint6 térségi szerkezeti tervi elhatarozasok rogzitése
- Atelepiilést érintd ovezetek alaptérképi pontositasa
- A térségi teriiletrendezési szabalyzat telepiilést érintd elhatarozasainak listazasa

Kiilteriilet vizsgdlata:
- A kiilteriileti teriilethasznalatok:
- erd6k (véderdok, gazdasagi erdok, egészségligyi, szocialis, turisztikai erdGhaszna-
lat),
- mivelt mezdgazdasagi teriiletek miivelési dgak szerint (sz616, gyiimolcs és kert, va-
lamint egyéb: szantd, gyep és nadas,
- azegy helyrajzi szam alatt megjelend jellemz6 teriiletnagysagok,
- az egyéb teriiletfelhasznalasok (folyo és allovizek medre és partja, csatornak, vizbe-
szerzési terliletek) lehatarolasa,
- azartkerti teriilethasznalat vizsgalata.
- Mezdgazdasagi termohelyi adottsagok (aranykorona érték, sz6l6kataszter besorolasok)
- a mar beépitett teriiletek és funkcioik (majorsagok, allattartd telepek, kiilteriileti lakott he-
lyek),
- a kilteriileten meglévo kornyezetet zavard funkciok (dogkut, szemétlerako hely, anyagle-
16helyek, banyateriiletek, stb.) és ezek sziikséges védotavolsagainak lehatarolésa,
- akilteriileten 1év0 épiiletek allagvizsgalata,
- taji és természeti értékek vizsgalata,
- akilteriileten fut6 vonalas létesitmények vizsgalata, helyszinrajzi rogzitése.

Kornyezetvédelmi vizsgdlat, kornyezeti terhelések (emisszio és imisszio értékek):
- atalaj szennyezettsége,
- avizek szennyezettsége,
- légszennyezettség,
- zaj,
- rezges,
- aspecialis kornyezetterheld forrasok egyedi vizsgalata, értékelése,
- az eddig megtett és a folyamatban 1év6 kdrnyezetvédelmi intézkedések, a folyamatban 1év6
kornyezetvédelmi céli beruhazasok regisztralasa.

Népességvizsgdlat:

- atelepiilésfejlesztési koncepcid vizsgalati munkarészeinél ismertetett népességi adatok,

- a népességgel, és annak valtozasaval kapcsolatos, a statisztikaban fellelheté adatok szdm-
bavétele és értékelése (pl. a népességszam adatai, a népesség megoszlasa kor, iskolai vég-
zettség, foglalkozas, etnikai rétegz0dés stb. szerint, “korfa” felrajzolasa tobb egymast kove-
té népszamlalési idészakra visszamendleg, stb.).

A helyi tarsadalom miikédésének vizsgalata:
- non profit szervezetek, klubok, 6ntevékeny csoportok,
- rendezvények és ezek koreografiaja, helyigénye,
- ahelyi kultura, folklor.



Az onkormanyzati fejlesztések, fejlesztési lehetoségek vizsgdlata:
- atelepiilésfejlesztési koncepcio, vagy az eseti fejlesztési dontések értékelése,
- koltségvetés, €s annak valtozasi tendenciai,
- az dnkormanyzati tulajdonban 1év9 teriiletek lehatarolasa,
- fejlesztések az elmult idészakban,
- kiils6 forrasok bevonasa az dnkormanyzati fejlesztésekbe, palyazati gyakorlat, lakossagi és
vallalkozasi forrasok bevonasa,
- az onkormanyzat kiils6 fejlesztéseket tamogatd gyakorlata,
- az dnkorméanyzat részvétele, szerepe a kistérségi fejlesztési tarsulatban.

Telkek tulajdonjoganak vizsgdlata
- magantulajdon (személyi €s gazdasagi szervezddések tulajdona),
- Onkormanyzati tulajdon,
- éallami tulajdon,
- egyhazi tulajdon

Lakasellatottsdg:
- mennyiségi és mindségi ellatottsag, a lakasallomany Osszetétele,
- szocialis lakashelyzet,
- alakaspiac helyzete, kereslet, kinalat,
- lakasépitésre alkalmas teriiletek, beépitetlen lakotelkek, tires lakasok,
- ¢épitési telekkinalat.

Intézményi, kereskedelmi és szolgaltatasi elldatottsag vizsgalata:
- intézmények, kereskedelem, szolgaltatasok fellehetd fajtai, létesitményei, ezek teriileti el-
helyezkedése, féréhelyek, nagysagrendek,
- intézmények épitésére alkalmas épitési telkek,
- atelepiilés intézményeinek szerepe a kdrnyezd telepiilések ellatasaban,
- ahianyz6 intézmények, szolgaltatasok masutt torténd igénybevételi lehetdségei,
- allami, dnkormanyzati és sajat szerepvallalas az intézmények miikodtetésében,
- 1616s kapacitasok és hianyok.

A kozteriiltek vizsgdlata, a telepiilési kornyezet mindségének értékelése:
- akozteriiletek funkcioi, kozparkok,
- akozteriiletek berendezettsége, kultaraltsaga, utcabutorok,
- akozteriiletek fenntartasa,
- telepiilési kozteriileti informacids rendszer,
- utcak, kozterek hangulata, épitészeti karaktere, berendezettsége.

Epiiletek dllagvizsgdlata:
-,
jo allapotu,

kozepes allagu,
elhanyagolt, rossz allagu.

A telepiilés szerkezetének, teriiletfelhaszndldsi egységeinek és ovezeteinek vizsgalata
(az OTEK szerint):
- ameglévo teriiletfelhasznalasi egységek és az azokon beliili 6vezetek lehatarolasa,
- az Ovezeteken belill az attol idegen funkciok kore, zavard hatasaik értékelése,
- Ovezeteken belill a jellemzd, €s az attdl kirivoan eltérd teleknagysagok és beépitettség (be-
épitési %) regisztralésa,
- azoldfeliletek funkcidi, berendezettségiik, kertészeti szakagi értékelésiik, intenzitasuk,
- atelepiilés zoldtertiileti rendszere €s esetleges hianyai.



Kozlekedési vizsgalat:

- nyomvonalak kialakult hierarchiaja,

- forgalmi adatok, forgalmi terheltség a féuthalozaton,

- csomopontok, kozlekedésbiztonsag

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

- jellemzod mintakeresztszelvények,

- hegyvidéki terepen az utak meredeksége (hossz-szelvények)

- az utak kiépitettsége, allaga,

- tomegkozlekedés (tavolsagi és helyi)

- személyi kozlekedés (személygépkocsi, kerékpar, gyalogos forgalom)

A kozmiivesitettség vizsgdlata kozmii fajtanként (viz-szennyviz, csapadékviz elvezetés, vil-
lany, gaz, tavkozlés):
- halozatok, nyomvonalak, 1étesitmények, fejlesztési teriilet igények
- kapacitasadatok, szolgaltatasi fesziiltségek €s tartalékok,
- teriiletek ellatottsaga, ellatottsagi hianyok,
- csapadékviz elvezetés esetén a lefolyasi viszonyok,
- vizellatas esetén a vizbazis kapacitasa, a vizmindség,
- szennyviz esetén a tisztitas megoldottsaga, a tisztitoml kapacitasa, a tisztitott szennyviz
befogadoja.

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

- telephelyek teriileti elhelyezkedése, jellemz6 teriiletnagysaga, funkcioi, épiiletek allaga, a
telephelyek kornyezeti mindsége,

- 1) gazdasagi funkciok telepitésére alkalmas meglévo épitési telekkinalat,

- infrastrukturalis ellatottsaguk (kozlekedés, kozmii, kommunikacio),

- telephelyek bels6 adatai (foglalkoztatottak szama, termelési volumen, piaci helyzet, techno-
logiai korszerliség, fejlesztési igények, leépitési szandékok, stb.),

- A kiilonleges teriiletek szambavétele, teriileti lehatarolasa (honvédségi teriiletek, beliigyi
szervek teriiletei, kutatdallomasok, allat és novénykertek, bevasarld kdzpontok, stb.).

A telepiiléstorténet vizgsgalata:
- atelepiilés torténetének, fejlodési motivacidinak bemutatasa,
- régi térképek (lehetdleg azonos 1éptékre nagyitva vagy kicsinyitve) elemzése,
- levéltari forrasok, statisztikai adatok, néprajzi forrasok, szociografidk helytdrténeti mun-
kak, monografiak 6sszegyiijtése és elemzése.

Kulturalis orokségvédelmi értékvizsgdlat:
- amiemléki védettségek regisztralasa, fotodokumentumok készitése
- régészeti teriiletek listazasa, helyszinrajzi rogzitése,
- muemléki védettségre javasolhato értékek regisztralasa,
- természetvédelmi értekek, védett teriiletek regisztralasa,
- orszagos vagy helyi természetvédelmi védettségre javasolhato értékek regisztralasa,
- ¢értékes telepiilésszerkezeti részletek, orszagos vagy helyi védelmi javaslattal,
- ¢értékes épiilettomegek, homlokzatok és épitészeti részletek regisztralasa a helyi védelem-
hez sziikséges adatok rogzitésével,
- ¢értékes, megtartasra érdemes névényallomany rogzitése,
- beépitési karakterek vizsgalata és teriileti lehatarolasa.

Az egyes témakorok szerinti, zomében szakagi jellegli vizsgdlatokat — ahol lehet — indokolt
SWOT analizissel zarni. A kiilonboz6 vizsgalati eredmények 0sszevetésével, a vizsgalt allapo-
tok illetve folyamatok egymadsra hatasanak figyelembevételével a vizsgalatokat egy 0sszefoglald
értékeléssel célszer(i zarni. A vizsgalati 6sszefoglaloban célszerii javaslatot tenni a nem kotele-
70 aldtamaszto szakdgi munkarészekre is, melyek sziikségesek ahhoz, hogy a vizsgalatokban
felmeriilt kérdések a tervben egyértelmiien tisztazhatok legyenek.



6 A telepiilésszerkezeti terv

6.1 A telepiilésszerkezeti terv készitésének célja, tartalma

Az Etv. definicioja szerint ,,4 telepiilésszerkezeti terv az a telepiilésrendezési terv, amely meg-
hatdrozza a telepiilés alakitdsanak, védelmének lehetiségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfe-
lelden az egyes teriiletrészek felhasznalasi modjat, a telepiilés mitkodéséhez sziikséges miiszaki
infrastruktura elemeinek a telepiilés szerkezetét meghatarozo térbeli kialakitasat és elrendezé-
sét”® A telepiilésszerkezeti terv a telepiilésfejlesztési koncepcio alapjan hosszi tavi, onkor-
manyzati hatarozattal megerdsitett keretet rajzol fel a telepiilés térbeli fejlesztésére. Mind-
ezt az orszagos ¢€s a térségi érdekek, a szomszédos vagy mas modon érdekelt telepiilések alapve-
t6 jogainak és rendezési tervi dontéseinek figyelembevételével olyan modon, hogy a tervi elha-
tarozasok javitsak, vagy legalabbis szinten tartsak a telepiilés kornyezeti allapotat (a fenntartha-
to fejlodés elveinek megfelel6en). Ezek érdekében a telepiilésszerkezeti terv célja és egyben
feladata:

- a telepiilésfejlesztési koncepcio hosszl tava fejlesztési dontéseinek térbeli elhelyezése, a
telepiilés meglévo allapotaiba valo beillesztése,

- atervezett fejlesztéseknek a telepiilés egészének Osszefiiggésrendszerében valo elhelyezé-
se,

- ahosszl tavu jovokép térbeli, miiszaki megfogalmazasa, bemutatasa.

- aszomszédos teriiletekkel, telepiilésekkel valo kapcsolatok térbeli rogzitése,

A részletes szabalyozas megalapozasahoz ebben a tervben kell atfogoan biztositani a telepii-
lésfejlesztési koncepcioban megfogalmazott fejlesztési célok teriiletfelhasznalasi, telepiilésszer-
kezetet befolyasold vonzatait, a hosszu tavra kitlizott célok realizalasanak tertileti és miiszaki
vonatkozasait, a telepiilésrendezés hossza tavu céljait.

A teleptilésszerkezeti tervben a telepiilés egész igazgatdsi teriiletére és hosszu tavra az alab-
biakat kell meghatarozni:
- abel és kiilteriileteket,
- abeépitésre szant, illetleg a beépitésre nem szant teriileteket,
- a telepiilés szerkezetét meghatarozd kozteriileteket (foutvonalak, a nagyobb kiterjedési
kozparkok, stb.),
- ameglévo és a tervezett infrastruktura halozatokat,
- ameglévo funkcidjukban megtartani kivant és megvaltoztatni tervezett teriileteket,
- avédett, a védelemre tervezett és a védo teriileteket.

A terven fel kell tiintetni a teriiletek felhasznalasara kihato, illetéleg azt veszélyezteto ténye-
zOket, kiilondsen az alabanyaszott teriileteket, az arviz, az er6zio és csuszasveszélyes teriiletek
lehatarolasat, a természetes és mesterséges iiregeket, a kozmiives szennyvizelvezetéssel ellatat-
lan teriileteket.

A fentiekbdl kidertil, hogy a telepiilésszerkezeti tervet a telepiilés egész igazgatasi teriiletére
kell elkésziteni. 10 évenként az egész tervet atfogodan feliil kell vizsgalni, és abban 6sszegezni a
kozben tortént valtozasokat. Ha az sziikséges, a szerkezeti terv részlegesen is modosithat6 egy-
egy teleplilésfejlesztési dontés alapjan, de természetesen a terv belsé és kiilsé Osszefliggéseibe
beillesztve. Tehat ha a szerkezeti terv valamilyen nyomvonal jellegii elhatarozasa modosul, a
modositas nem allhat meg az érintett teriilet hatdran, hanem az 0j nyomvonal szakasz egészére
ki kell terjedjen. Vagy ha egy eredetileg volt teriiletfelhasznalas megsziinik, annak 0j helyérdl is
gondoskodni kell.

45 Btv. 2.§. 29.



6.2 A telepiilésszerkezeti tervdokumentacio munkarészei

A telepiilésszerkezeti tervek mindig a telepiilés bel- és kiilteriiletébdl allo teljes igazgatasi te-
rilletére késziilnek jovahagyando €s jovahagyast nem igényld alatamasztdé szakagi munkaré-
szekbdl allnak.

Aldtamaszto szakdgi munkarészek:
- akotelezo alatamasztasi szakagi munkarészek,
- azegyéb alatamaszto szakagi munkarészek.

Jovahagyando munkarészek:
- a telepiilés igazgatasi teriiletének felhasznalasat meghatarozo ferv (ez maga a szerkezeti
terv hatarozattal elfogadott rajzi munkarésze), valamint
- aleiras (a szerkezeti terv hatarozattal elfogadott szoveges munkarésze).

Amikor telepiilésszerkezeti tervrdl beszéliink, gyakorlatilag ezt a két, jovahagyasra keriilo
munkarészt értjiik alatta, mert a késobbiekben ezek toltik be mindazokat a funkcidkat, amelye-
ket a tervezési rendszerben a telepiilésszerkezeti terv tolt be.

Az aldatamasztéo munkarészek nem keriilnek jovahagydsra, de ezek nélkill a szerkezeti terv
nem készithetd el, mert ezek a munkarészek biztositjak a szerkezeti tervnek a kiillonb6z6 szakte-
rileteket feloleld komplexitasat. Az alatamasztd6 munkarészeknek be kell épiilniiik a telepiilés-
szerkezeti tervbe. A kiilonb6zo szakteriiletek vonatkozasaban ezek a munkarészek indokoljak a
szerkezeti terv dontéseit. A terv véleményeztetése soran az érdekelt allamigazgatasi szervek
esetleges kifogasai esetén csak az alatimasztd munkarészek részletes és specialis szakmai tar-
talmaval védhetdk a terv elhatarozasai.

A telepiilésszerkezeti terv kidolgozasakor meghatarozott alatamasztoé szakagi munkarészeket
kotelezo elkésziteni. Sziikséges tartalmi mélységiiket a korabban mar elkésziilt és rendelkezésre
allo szakagi vizsgalatok, koncepciok, illetve a telepiilés és a feladat jellege szerint célszerii
meghatarozni. A tervezonek és a megbizonak kell megallapodnia arrdl is, hogy a megbizd mi-
lyen szakagi anyagokat bocsat a tervezd rendelkezésére. El kell keriilni a mar elkésziilt és hasz-
nalhatd, még aktualis, vagy kis munkaval aktualizalhat6 munkarészek j munkaként torténd
megismétlését. A kotelezd alatamaszto szakdagi munkarészek az alabbiak szerint tagolodnak:

- tajrendezés,

- kornyezetalakitas, kornyezetvédelem,

- kozlekedés (haldzati, csomoponti és keresztmetszeti tervek)
- kozmivesités (viz, szennyviz, csapadékviz, energia),

- hirkozlés (tavkozlés, miisorszoras), €s

- Orokségvédelmi hatastanulmany

A kotelezéen elkészitendd alatamasztd szakagi munkarészek megallapitasait, javaslatait be
kell épiteni a jovahagyando tervi és leirasi munkarészekbe. A felsoroltak mellett a telepiilés
sajatossagai és a feladat jellege szerint sziikséges lehet mas, egyéb alatdmasztd szakagi munka-
részek elkészitésére is. Ezek tartalmat, kidolgozasuk mélységét, ha sziikségességiik a tervezési
programbol kovetkezik, még a szerzOdéskotés soran célszerii tisztazni. A telepiilésszerkezeti
terv egyéb alatamaszto szakdgi munkarészeit a telepiilés sajdtos helyi adottsagai hatdrozzdk
meg. Ezekre viszont megfeleld ismeretek csak a vizsgalatok zarasakor allnak rendelkezésre.
Mint mar emlitettiik a vizsgalati 6sszefoglalo targyalasakor, ezek sziikségességére ott kell javas-
latot tenni, ami adott esetben a szerz6dés modositasat is igényelheti. Ilyenek lehetnek példaul a
vizpart rehabilitacios tervek, az ar és belvizvédelmi tervek, parkolasi koncepcio, stb.

6.3 A telepiilésszerkezeti terv kotelezo alatamasztéo munkarészei

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilés egész igazgatasi teriiletét dolgozza fel, meghatarozva a
fobb szerkezeti jegyeket, azaz a jelentdsebb vonalas infrastruktira halozatot és a
teriiletfelhasznalasokat.



A kotelez6 aldtdmaszté munkarészek az ehhez feltétleniil sziikséges szakagi munkarészeket
jelentik. Kotelez6 voltuk egy kormanyrendelet — az OTEK — vonatkozo el6irasabol kovetkezik.
Felsorolasukat az el6z6 pontban mar ismertettiik, most ratériink elvarhato tartalmukra.

A tdjrendezési javaslat olyan kologiai, miiszaki, gazdasagi és esztétikai elvek érvénye-
sitésével késziilo tervjavaslat, amely a t4j élettani kondicional6 hatasanak, teljesitd (és termeld)
képességének és vizualis értékének novelése céljabol késziil.

A term6foldrél szol6 torvény rogziti, hogy a tdj alaktani és helyi éghajlati jellegét meghatd-

rozo elemeit meg kell drizni. Ez az igény kiillondsen vonatkozik

- adomborzatra ¢s a jellegzetes felszini alakzatokra,

- a természetes vizfeliilletekre, a nadasokra és a vizes élohelyekre (tavak, vizfolyasok, holt
medrek, forrasok),

- amezdgazdasagi termelés szamara kedvezodtlen termohelyi adottsagui teriiletek természetes
novényallomanyara,

- a kulturdlis vagy torténelmi szempontbol jelentoséggel bird tajértékekre (kunhalmok, fold-
varak, rommez0k stb.).

A tajrendezési javaslat fontos célja, hogy ezeknek az elemeknek a megtartasat, védelmét a te-
lepiilésszerkezeti tervben, s igy a telepiilés fejlesztése soran, hosszu tavon is biztositsa.

A javaslat tartalmazza, hogy

- azujabb teriiletek belteriiletbe vonasa, illetve a beépitésre szant teriiletek kijelolése és azok
beépitése, hasznositasa hogyan befolyasolja a vizfolyasi viszonyokat, illetve milyen hatas-
sal van az érintett mezOgazdasagi miivelési teriiletekre, tovabba hogyan befolyasolja a ta-
lajvédelmi 1étesitmények miikodoképességét, a talajvédelem feltételeit,

- atervezett fejlesztések kornyezeti hatasai milyen befolyassal vannak a mezdgazdasagi terii-
letekre. (pl.: por, gazkibocsatas, vezetékes hulladékok, kommunalis eredetii szennyvizek,
nem vezetékes hulladékok, higtragya, tragya stb.),

- milyen védoéteriiletek kijelolése sziikséges.

A javaslatban foglalkozni kell
- a kiilteriileten 1év0, talajvédelmi beruhazas, vagy meliordcios beruhazas keretén beliil ké-
sziilt utak, vizelvezet6k nyomvonalanak értékelésével, allapotaval, fenntartasanak helyze-
tével,
- az1j utak létesitésénél figyelembe veendo talajvédelmi érdekekkel és
- aregionalis vagy helyi hulladéktarolok, lerakok, szeméttelepek elhelyezésével, a termofol-
det érint6 komyezeti hatasaival.

A tajvédelmi javaslat rogziti:
- akialakult tajhasznalat elemeit, a jelentds tajképi értékekkel biro teriileteket,
- a tajhasznalat vagy élohely szempontjabol kiemelkedden fontos védelem ald helyezendd
teriileteket,
- az dkologiai halozat meghatarozando elemeit, ugymint

- az Orszagos jelentéségii természetvédelmi teriileteket,
- a Natura 2000 teriileteit,

- az Okoldgiai folyosokat,

- a helyi jelentéségii természetvédelmi teriileteket,

- a természeti teriileteket,

- atajértékeket.

A tajvédelmi javaslatban mérlegelni kell az érintett egyes létesitményekkel kapcsolatos teen-
doket, javaslatot adva esetleges bezarasukra, attelepitésiikre, technologia valtasra, védoteriiletek
kialakitasara, stb.



A tajrendezési javaslat fontos szemléleti hatterét a telepiilésdkoldgia adja, amely a telepiilést
az ember életteréiil szolgalo, komplex kdrnyezeti rendszerként értelmezi. A telepiilésdkologia a
telepiiléssel, mint €16 €s miivi elemeket magaba foglalo rendszerrel foglalkozik, sokfunkcids,
intenziven hasznalt kdrnyezetként kezeli, amely természeti, gazdasagi, szocialis folyamatoknak,
mozgasoknak szintere. A tajrendezésnek a telepiilésokologia megkozelitése szerint egyszerre
kell a taji értékek védelmét és a fejlesztési igényeket kezelnie. Ezek a legkiilonbdzébb beavat-
kozéasok lehetnek, példaul védofasitasok, fasorok, a vizrendezés, a felhagyott banyateriiletek
rekultivacios munkai.

A kornyezetalakitasi, kornyezetvédelmi javaslat a koryezet védelmén, megova-
san tul a kdrnyezeti elemek egységes, dsszehangolt és komplex kezelését, a kornyezet értéknd-
veld valtoztatasara vonatkozo tudatos torekvéseket, a sziikséges fejlesztéseket is magaban fog-
lalja.

Minden kérnyezeti elemet a tobbi kornyezeti elemmel alkotott egységben és az egymdssal va-
lo kolcsonhatas figyelembevételével kell védeni. 1génybevételiiket és terhelésiiket ennek megfe-
leléen kell szabalyozni. A kornyezeti elemek védelme egyarant jelenti azok mindségének,
mennyiségének és készletének, valamint az elemeken beliili aranyok és folyamatok védelmét.

A kornyezetalakitasi javaslat a telepiilési kornyezet természeti és miivi elemeit (a viz, a leve-
g0, a fold a klima az ¢éldvilag és az épitett kdrnyezet), tovabba ezen elemek egymasra gyakorolt
hatasat elemzi, értékeli, s javaslatot tesz a kedvezotlen allapotok, a tapasztalt konfliktusok javi-
tasara. E munkarésznek 6sszhangban kell lennie a telepiilési kornyezetvédelmi programmal is.

A telepiilési kornyezetalakitasi javaslatnak a telepiilésszerkezeti terv megalapozasara meg kell

hatadroznia

- atervezési teriileten keletkezd vagy a teriiletre mashonnan érkezo terheld kdrnyezeti artal-
makat, a hatdsagok értékelése alapjan azok csokkentésével vagy megsziintetésével kapcso-
latos javaslatokat, intézkedéseket,

- akornyezetvédelmi Ovezeteket, zonakat, védotavolsagokat, védoteriileteket,

- ahelyi klimatikus tényezoket (pl. atszell6zés, benapozas) javitd javaslatokat,

- avarosképvédelemre vonatkoz6 javaslatot (természetes sziluettek védelme, 1éptékvédelem,
ralatas- és kilatasvédelem),

- akondicional6 zoldfeliiletek legfontosabb elemeit (a meglévoket és a javasoltakat),

- atorténeti és milemlékek, a természeti értékek és egyedi tajértékek védelmét,

- a kommunadlis hulladékok (szilard €s folyékony) eltavolitasanak rendszerét €s Iétesitménye-
it és

- atelepiilésiizemeltetés,- fenntartas rendszerét és létesitményeit,

- a sziikségesnek tartott védelmi létesitményeket, mint példaul javaslatot a zajvédo domb,
zajvédo fal, véderdod sav kialakitasara vonatkozo javaslatot.

A kozlekedési javaslat az uthilozat szerkezeti szerepe miatt kiemelkedd fontossaghi a
telepiilés fejlesztésében, rendezésében €s mitkddtetésében. A telepiilésszerkezeti terv készitése
soran ki kell dolgozni aldtdmaszté munkarészként a kozlekedési (halozati, keresztmetszeti és
csomoponti) javaslatot.

A kozlekedési javaslat részeként meg kell tervezni a koziuthdlozat hierarchidjat, az egyes
utakat a forgalmi vizsgalat alapjan, az Utszakasz haldzatban betoltott szerepe, az igénybe vehetd
teriilet szélessége és a kornyezet terhelhetésége figyelembevételével a megfeleld hierarchia-
osztalyba kell sorolni.

Az utak helyigényét a taviati forgalmi igények alapjan kell tervezni, amelynek soran figye-
lembe kell venni a sziikséges keresztmetszeti elemeket (forgalmi savok, parkolosavok, jardak,
gyalogut, padkak, rézstik, kerékparsdvok, kerékparut, elvalasztd sav, zoldsav, forgalom eldl
elzart teriilet stb.), a kdzmiivek elhelyezését a vizelvezetés és az esetlegesen sziikséges kornye-
zetvédelmi berendezések igényét is. A megvaldsithatosag érdekében a terepviszonyoktol fiiggo-
en a hossz-szelvényt is vizsgalni kell.



Az 1j utak szamara biztositand6 épitési teriilet szélességi méreteit az OTEK a kozlekedési te-
riiletekkel kapcsolatos szabalyozasaban azzal a kitétellel rogziti, hogy helyi épitési szabalyzat és
szabalyozasi terv hianyaban kell legalabb a megadott, alabbi szélességi méreteket biztositani:

- gyorsforgalmi utak 60 m,
- féutak 40 m,
- orszagos mellékutak 30 m,
- helyi gytjtéutak 22 m,
- kiszolgalo6 utak 12 m,
- kerékparut 3m,
- gyalogtt 3 m,
- kétvéganyu vasut 20 m,
- egyvaganyu vasut 10 m.

A munkarészben és a rendezési tervben természetesen el kell végezni az 0j utszakaszok konk-
rét méretezését, s a szabalyozasi szélességet ennek megfelelden kell biztositani

A keresztmetszeti méretezést azon meglévo utak esetében is el kell végezni amelyeket a javas-
lat magasabb kategoriaba sorol, vagy amelyeknél 0 funkciok javasoltak (0j kerékparat vagy
kerékparsavok, varakozosav, parhuzamos szerviz ut kialakitasa, zo6ldsavok vagy fasorok telepi-
tése). Az OTEK szerinti sziikséges minimalis szélességi méretek a meglévd és funkcidjukat a
terv szerint nem valtoztatd utszakaszokra nem vonatkoznak.

Az utak csomdpontjainak helyigényét is biztositani kell. Ez kiillondsen fontos a szokasosnal
nagyobb helyigényl korforgalmu-, vagy kiilon-szintli csomopontok esetében.

Az orszagos kozutak menti teriiletek esetleges belteriiletbe vonasanak, illetve beépitésre szant
teriiletként valo kijelolésének, vagy ezen utak mentén 1évo teriiletek fejlesztésének tervezésekor
figyelembe kell venni, hogy ezek nem veszélyeztethetik a forgalom lefutasat. Gondolni kell a
nyében megengedett csomoponti tavolsagokra és figyelembe kell venni az utak véddtavolsagat,
tavlati fejlesztési igényeinek helysziikségletét, valamint az utak kdrnyezetre gyakorolt hatasait
(pl. a zajhatast).

A tervezett utak esetében a fentieken tul sziikséges elvégezni a kornyezetvédelmi vizsgalatot,
fontos a javaslatra vonatkozo6 kornyezetvédelmi vélemény beszerzése is, amely bizonyithatja az
uj utak megvaldsithatésagat, vagy rosszabb esetben feltarhatja, hogy az adott helyen a tervezett
utat nem szabad megépiteni.

A kozlekedési javaslat részeként uthalozati terv készitendd. (Az uthalozati terven az utca ne-
veket, az utosztalyt és egyéb adatokat olvashatdan fel kell tlintetni, a szoveges anyagban hivat-
kozott adatokkal 6sszevethetoen.)

A kozlekedési tervjavaslat dltalaban a kivetkezdket tartalmazza:
- akozuthalozat rendszere, forgalmi rendje, az utfeliiletek €s gépjarmii tarolok kialakitasa,
- gyaloguthalozat, gyalogos bevasarlo utcaszakaszokra vonatkozé javaslat,
- kerékparuthalozat,
- forgalomcsillapitasi javaslat,
- aforgalmi csomopontok megoldasa,
- kozlekedésiizemi l1étesitmények helye, megkozelitése,
- atomegkozlekedési halozat, megallohelyek, végallomasok helyének kialakitasa,
- Ut mintakeresztszelvények és sziikség szerint hossz-szelvények,
- avasut bovitési teriiletének lehatarolasa, vasuti atkeldk fejlesztése,
- aziparvagany haldzat nyomvonala stb.
- egyéb kozlekedési 1étesitmények helysziikséglete (beleértve a vizi és 1égi kozlekedést is),
- akozlekedési Iétesitmények védoteriiletei,
- azesetleg sziikségesnek itélt, telepiilést elkeriil6 utakra vonatkozo javaslat.



A kozmiivesitési javaslat. Tartalma a vizi kdzmiiveken (viz, szennyviz, csapadékviz)
kiviil kiterjed az ar- és belvizvédelemre, a belteriileti vizrendezés kérdéskorére és az energiaella-
tasra is

A tervjavaslatban a viziigyi szakvélemény alapjan ismertetni kell a jelenlegi és tervezett hely-
zetet, létesitményeket, a teriilet védettségének, fejlesztésének kritériumadt.

Szokasos tartalma:

- vizbazisok helye és védelmi teriiletei,

- vizellatas gerinchalozata, vizellatasi zonak,

- viztarozok,

- szennyvizelvezetés teriilete és véddovezete,

- szennyvizelvezetés mddja, halozati rendszere, atemeldk,

- egyedi (pl. szippantott) szennyvizelvezetés teriilete,

- afelszini vizek befogadoi,

- abefogado vizfolyasok partéltdl szamitott védo, kezeld savja
- amély fekvési, beépitésre csak a talajvizszintek vizsgalata alapjan hasznosithato teriiletek,
- arvizvédelmi mivek és védoteriileteik,

- zaportarozok, arvizvédelmi vésztarozok javasolt teriiletei

- hullamterek hasznalatanak korlatozasa/tilalma,

- hévizfeltarasok helye, védotertilete.

A javaslat tartalmat, ahol az sziikséges, rajzilag is abrazolni kell.

Az energiaelldtas javaslata a telepiilésrendezési terv részeként részben az energiaella-
tas adott helyzetét mutatja be, javaslatot ad a sziikséges fejlesztésekre. Foglalkozik a tavlati
igények alapjan, az azok kielégitéséhez sziikséges bazisokkal gerinchalozatokkal, kozponti és
halézati berendezések kozelitd méretezésével, iranyado helyiik, védoteriileteik és védotavolsa-
gaik meghatarozasaval.

Szokasos tartalma ezen beliil

- azenergiaforrasok teriiletei és védoteriileteik,

- a telepllésszerkezeti egységek, teriiletfelhasznalasi kategdriak energiaellatasi modja és
mértéke,

- agazenergia — gazfogadok, az ellatas halozati rendszere,

- atavho6-ellatas erdmiivi hattere és haldzati rendszere,

- avillamos-energia szolgaltatas létesitményei és halozati rendszere.

A rajzi munkarész tartalmazza:

- avillamos erémiveket

- anagy fesziiltségii villamos vezetékeket, a transzformatorallomasokat, alallomasokat,
- akoolaj és gazszallito tavvezetékeket,

- atelepiilésen beliili 6 és elosztohalozatot, gazfogadokat

- atavfiitd gerincvezetékeket,

- ateriiletigényes mas kozponti létesitmények helyét,

- kozmiialagutakat, kozmiisavokat,

- igény esetén a kozvilagitasi halozat meghatarozo elemeit.



A tavkozlési javaslat tartalma:

A postaforgalommal, tavbeszEld szolgalattal, az elektronikus adatatvitellel, a radi6 €s televizio
misorszorassal és vétellel valamint a postaiizemi létesitményekkel 0sszefiiggd, a tervezési terii-
letre vonatkozo teriiletbiztositast igényld haldzati kérdések targyaldsa, ezen beliil

- apostahivatalok elhelyezése, lidiil6teriileten a szezonalis ellatas mértéke és modja,

- ateriilet kdzponti tavkozlési 1étesitménye, a tavbeszéld, és adatatvitel gerinc- és elosztoha-
16zatai,

- amobil telefonszolgaltatds atjatszo tornyai (a telepitésre alkalmas teriiletek),

- akabeltévé halozat,

- atelevizios adas létesitményei, a védoteriiletek,

- a postailizemi létesitmények (postaszervek épiiletei, gépjarmiitelepek, €pitési iizemek, rak-
tartelepek stb.) teriiletigénye és elhelyezése,

- a szabalyozasi terv és a szabalyozasi eldirasok elkészitéséhez sziikséges szakagi igények
megfogalmazasa (megkotések, véddtavolsagok stb.).

Rajzban is abrazolni kell:
- atavkozlési halozat felflizési rendszerét,
- atavkozlési helykozi és torzshalézat nyomvonalait,
- a mobiltelefon atjatszo tornyok elhelyezkedését,
- atavirohalozat felfiizési rendszerét,
- aterililetigényes létesitmények helyét,
- avezeték nélkiili 1étesitmények zavartalan lizemének biztositdsa érdekében sziikséges épi-
tési korlatozasok tertileteit, savjait.

A kulturalis orokségvédelmi hatdastanulmdanyt mér a telepiilésfejlesztési koncep-
cidhoz célszerti elkésziteni. Az ebben a munkarészben feltart, regisztralt értékek jelentds, jol
kihasznalhato adottsagokat jelenthetnek a fejlesztésekhez, ezért a feltart ismeretanyag a fejlesz-
tési koncepcid Osszeallitasahoz is fontos adalékokat tartalmazhat. Tartalma részben a vizsgdla-
tokhoz kotédik, de meghaladja a vizsgalatok szokasos tartalmat, és kotelezd elkészitése miatt
inkabb itt, a kotelez6 alatdmasztdé munkarészek kozott, mint a vizsgalatoknal szerepeltetjiik.

Az orokségvédelmi hatastanulmanynak szadmba kell vennie a régészeti értékii teriileteket, a ré-
gészeti emlékeket és lelohelyeket, illetve ezek védoovezetét, a mliemlékeket, a miiemléki érté-
keket, valamint a miilemléki teriileteket, és javaslatot kell tenni a fenntarthatd hasznalat leheto-
ségeire, illetve ki kell térnie a tervezett valtoztatasok, uj beruhazasok orokségvédelmi kovet-
kezményeire.

A hatastanulmany régészeti lel6helyeink, illetve miilemlékeink hatékony védelmének egyik,
szinte a legfontosabb megeldz0, preventiv eszkdze, ami a varhat6 hatdsok felmérésén keresztiil
mérsékli, illetve elharitja a beavatkozas okozta karokat. Azzal, hogy az itt feltart értékek be-
épiilnek a telepiilésfejlesztési koncepcioba és a rendezési tervekbe, egyben segitik ezeknek az
értékeknek a mai életbe vald szerves integraldsat, az értékek hasznositdsat. A hatastanulmany
célja annak megel6zése, hogy a fejlesztések, a beruhdzasok 6rokségi értékeket veszélyeztesse-
nek, vagy semmisitsenek meg.

A hatdstanulmdny tartalmi kovetelményei
Készitésének kotelezettségét torvény irja elé*.
A hataselemzést az alabbi fobb fejezetekre célszerii tagolni:
- vizsgalat,
- valtoztatasi szandékok,
- hataselemzés és
- Osszefoglalas.
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A telepiilésrendezési tervezéshez kapcsolddd orokségvédelmi hatdstanulmany kotelezd tar-
talmi elemei a kovetkezok:

e Vizsgalat (szoveg, térképi abrazolas, fotok azonositasra alkalmas adatokkal és formaban):
— torténeti leiras, régészeti orokség,
— természet, t4j, tajhasznalat, telepiiléshalozati és telepiilésszerkezeti Osszefliggések,
— telepiiléskép és utcaképek,
— telepiilésszerkezet és teriilethasznalat,
— telepiiléskarakter: utca és térszerkezet, a beépitett teriiletek térbeli rendje, telekszerke-
zet, telekhasznalat, beépitési mod, formak és épiilettipusok,
— meglévo védettségek: régészeti és miemléki, teriileti és egyedi,
— az orokségi értékek elemzése,
— 1j értékek feltarasa, javaslat orszagos €s helyi védettségekre,
— teriilethasznalat és tertileti allapot a kulturalis 6rokség szempontjabol.
e Viltoztatasi szandékok (a tér- és iddbeli folyamatok szoveges és Osszehasonlitod térképi
vagy grafikus megjelenitése):
— telepiiléshalozati é€s tajhasznalati valtozas,
— atelepiilésszerkezet, a teriilethasznalat és a beépitettség valtozasai,
— az infrastruktira valtozasa,
— anépesség, az életmod, a tarsadalom valtozasai €s a helyi kultura.
e Hataselemzés (szOveges és abrazolt formaban a kiilonbozo hatasteriiletek kijelolésével)
— torténeti telepiiléshalozati kovetkezmények,
— természeti, taji hatasok,
— atelepiiléskép feltarulasanak valtozasai,
— régészeti emlékek feltarhatosdganak, megmaradasanak, bemutathatosaganak vagy pusz-
tulasanak lehetdségei,
— torténeti térbeli rendszerek alakulasa,
— milemléki egyiittesek, mliemlékek eszmei, hasznalati és esztétikai jelentdségének alaku-
lasa a tajban, a telepiilésszerkezetben, az épitett kornyezetben, a telepiilés életében,
— milemlékek megujulasanak és fenntarthatésaganak gazdasagi esélyei,
— telepiiléskarakter valtozasanak hatasai,
— kornyezeti terhelések és az épitett orokség miiszaki allapotanak 0sszefiiggései,
— folyamatok iranya, visszafordithatosaga,
— kérenyhités lehetosége, koltsége, illetve ellentételezésének lehetdségei.
e Osszefoglald (kozérthetd, egyértelmii elbiralasra alkalmas formaban)

Az Osszefoglalasban célszerii részletesen foglalkozni azzal, hogy a feltart értékek haszno-
sitasara milyen javaslatai vannak a tervezonek, hogy a hatastanulmany milyen konkrét ja-
vaslatokat ad a telepiilésrendezési tervezés szamara.

Nyilatkozat (A hatastanulmany készit6jének nyilatkozata arrdl, hogy a tervezett megoldas
megfelel az 6rokségvédelmi jogszabalyoknak és hatosagi eléirasoknak, tovabba, hogy a ha-
tastanulmany elkészitésére jogosultsaggal rendelkezik.)

A helyi épitészeti értékek szambavétele, listazasa.

A helyi értékek védelméhez kapcsolddo javaslatok ugyan nem képezik a hatistanulmany ko-
telezd tartalmat, hiszen az ezekkel valo foglalkozas az dnkormany dontésének fiiggvénye, még-
is a kialakult gyakorlatban altalaban a hatasvizsgalat keretében keriil sor a helyi épitészeti érték-
védelem vizsgalati megalapozasara is. Ezt az indokolja, hogy a helyi értékek 1éte is jelentdsen
befolyasolja a telepiilés fejlesztését. Ugyanakkor a telepiilésszerkezeti tervben ezek koziil az
értékek koziil csak a teriileti védelmi vonatkozasok jelennek meg, mert a meglévd allapotaban
értékes és védett teriiletek 1éte befolyasolja a teriiletfelhasznalast, a tervezett beépités jellegét, a
kozlekedés tervezett rendszerét, tehat hatassal kell legyen mar a telepiilésszerkezeti tervre is.

Az egyedi helyi védelem majd a kovetkezo tervi fazisaiban, a szabalyozasi tervben és a helyi
épitésiigyi szabalyrendeletben lesz fontos. A helyi épitészeti értékvédelemmel részletesen ezért
a tervezés altalanos szempontjait ismertetd fejezetben foglalkoztunk.



6.4 A telepiilésszerkezeti terv egyéb alatamaszto munkarészei, szakvéle-
mények, hatasvizsgalatok

A vz’ziigyi szakvélemény elkészitésének fontossagat az utobbi évek belvizzel elarasztott
teriiletei és a fokoz6do arvizveszély huzza ala. Elkészitésére majd minden esetben sziikség van.
Feltehetéen azért nem keriilt be a kotelez$ alatimasztd munkarészek korébe. Mert az Etv. vo-
natkozo el6irasa alapjan a tervezés kezdetén az érdekelt allamigazgatési szervnek szolgaltatnia
kell a rendelkezésére allo adatokat, és ez a viziigyre is vonatkozik.

Elsésorban be nem épitett teriiletek esetén a teriiletileg illetékes viziigyi igazgatosdg szakvé-
leményének (szikség esetén a banyaszati szakvéleménynek is) meg kell el6znie a teriiletismer-
tetd talajmechanikai szakvéleményt, ugyanis ennek a vizligyi szakvélemény értékelésére is ki
kell terjednie. A viziigyi szakvélemény elkészitésének sziikségességét az donti el, hogy a teriile-
tek felhasznalasahoz sziikségesek-e azok az ismeretek, adatok, amelyeket ettdl a munkarésztél
elvarhatunk. A viziigyi szakvélemény a helyi adottsagok alapjan sziikség szerint a kdvetkezo
témakkal foglalkozik:

- afelszini viszonyok, allando és id6szakos vizfolyasok, allovizek, forrasok,

- az arvizvédelemmel kapcsolatban a teriiletet bennfoglald arvizvédelmi 6blozet (ezen beliil
a lokalizacids kazetta) megjeldlése,

- az arvizmentesités helyzete, az arvizvédelmi miivek kiépitettsége (az 6blozet védmiiveinek
eléirt mérete, kiépiilt hossza, aranya, az 6blozet a jelenlegi védomi kiépitettség mellett mi-
lyen visszatérési idejii arvizek elleni védettséggel bir),

- az arvizmentesités hosszl tavua fejlesztési terve, annak iitemezési lehetOsége,

- ameglévo és tervezett miivek helye és véddsavijai,

- az esetleges arvizkatasztrofa esetén varhatd elontések magassaga (m. Bf.),

- avizvalasztok vonala,

- abeépitésre alkalmatlan, mélyfekvési arviz-, belviz- €s felszini viz — veszélyes terliletek, a
belvizzel veszélyeztetett teriiletek lehatarolasa a gazdasagosan nem viztelenithetd, beépités-
re csak koltséges vizrendezéssel alkalmassa teheto teriiletek lehatarolasa,

- akisebb vizrendezéssel beépitésre alkalmassa tehetd teriiletek,

- abeépitésre vizrendezési munkak nélkiil is alkalmas teriiletek;

- afelszin alatti vizviszonyok,

- atalajviszonyok, a talajvizszint — figyeld kutak, a viz okozta talajmozgasok helye,

- abelvizbetorés feltételezhet6 iranya,

- a meglévd és tervezett belvizvédelmi berendezések, patakszabalyozasok, toltések, gatak,
szivattyutelepek helye,

- aviziigyi érdekbdl biztositand6 véddteriiletek,

- afelszini vizek kdrnyezeti mindsége,

- akozteriileten 1év0 asott vagy furt kutak, mélyfurasa kutak helye és vizminosége,

- agyodgy- és héforrasok helye, vizhozama és vizmindsége,

- partflirdd, tidiil6telep 1étesitésére vonatkozo javaslatok,

- avizrendezésre és vizi kozmiivekre vonatkozo javaslatok, beleértve a szennyvizszikkasztas
lehetdségeit, illetéleg tilalmat.

Kiilon kell kitérni a folyok hullamterei teriiletén sziikséges, jogszabalyokban rogzitett korlato-
zasokra ¢és tilalmakra. Foglalkozni kell a folyok, a tavak allapotaval, szabalyozasi viszonyaival,
a fejlesztésekbe valo bevonasi lehetdségeikkel, a hajozasi és kikotési lehetdségekkel. A folyokat
keresztezo l1étesitmények (hidak, vezetékek stb.) adataival és fejlesztési igényeivel is foglalkozni
kell.

A vizgazdalkodas ¢és a teriiletfelhasznalas kolcsonhatasanak vizsgalataként — a tobbi szakagi
vizsgalatok figyelembevételével — 6sszefoglalot kell késziteni.

A teleptilésszerkezeti terv készitése soran, amennyiben sziikség van viziigyi szakvélemény el-
készitésére, természetesen rogziteni kell, hogy az adott tervhez mely kérdésekre varunk valaszt
a szakvélemény készitGjétol.



Bdnydszati szakve'lemény készitése valik sziikségessé, ha a telepiilést banyaszati tevé-
kenység érinti, vagy korabban érintette, vagy ha a telepiilés igazgatasi teriiletén megkutatott
asvanyvagyon van. Ez a kdvetkezoket tartalmazza:

- afelszini és felszin alatti banyakincs hatara, a kitermeléssel kapcsolatos hatosagi allaspont-
ok, a banyamiivelés varhato hatara,

- az aldbanyaszott teriilet és hatdsa az épitésre,

- az aldbanyaszas miatt be nem épithetd teriilet hatarai,

- az aldbanyaszas miatt csak korlatozottan beépithetd teriilet, a korlatozas jellegének és jel-
lemz6inek megadasaval,

- a felszini banyamiivelés teriilete, a miivelés befejezésének varhaté idépontja, a miivelés
felhagyasa utan varhato felszini alakulat €s teriiletfelhasznalas lehetséges modozatai,

- abanyameddo deponidjanak hatara,

- abanyaszati kutatofurasok helye,

- ha sziikséges, a banyaszati kutatofurasok rétegszelvénye a beépitésre befolyassal biro réte-
gek mélységéig.

A teriiletismertetd talajmechanikai és mérnokgeologiai szakvélemény cb-

ben a tervezési szakaszban a kdvetkezokre térjen ki:

- atalajmechanikai — alapozasi szempontok fegyelembevételével a teriiletfelhasznalés javas-
lata,

- az alapozasi modra, alapozasi sikra €s a talaj igénybevételére vonatkoz6 javaslatok,

- a veszélyes teriiletek: alabanyaszott, csuszas- és hordalékveszélyes, erdzios teriiletek, ba-
nyahdnyok teriiletei, valamint a teriileteken a talaj 6sszetétele,

- atervezési terilet fejlédését befolyasold , folyamatban levo vagy tervezett mérnoki (mély-
¢épitési) munkak, a beépitésekhez sziikséges tereprendezések modja.

A vizsgalat, illetve a szakvélemény célja a mérnokgeologiai adottsagok, a talaj- és talajvizvi-
szonyok, tovabba az alapozasi lehetdségek feltarasa és ismertetése a telepiilés jelenlegi és felté-
telezett fejlesztési teriiletén. A sikvidéki teriileten altalaban teriiletismertetd talajmechanikai
szakvéleményre, hegyes vidéken mérndkgeologiai vizsgalatokra és szakvéleményre van sziik-
ség. Ezekhez rendelkezésre dll a Magyar Geolégiai Szolgdlat dltal Grzott Epitési Geotechnikai
Adattar, esetenként mérndkgeologiai atlasz, a szakirodalom, a kdrnyék €pitési tapasztalata, to-
vabba a helyszini bejaras és adatgylijtés (a beépitésre kiszemelt teriileteken furasok és mintavé-
tel, azok laboratoriumi vizsgalata).

A rehabilitacios szakve’lemény egy meglehetdsen 0sszetett munkarész, varosépitésze-
ti, épitészeti-épitési, miszaki, szocidlis, pénziigyi és sok mas témateriilet egyiittes kezelését
igényli.

Telepiiléseink teriileteinek novekedése a korabbi idészakokhoz képest visszafogottabba valt,
bar a z6ldmez6s beruhdzasok preferenciaja miatt a varosok csokkend népességszamuk ellenére
is uj meg 1j teriileteket akarnak a beépitésre szant teriiletbe vonni. Minden esetre a nagy varos-
sz€li lakotelepek épitésének leallasa miatt elotérbe keriilt a mar kialakult varosrészek — foként
torténeti belvarosok, kolonidk, lakotelepek, ipari teriiletek — rehabilitacidja. Eldtérbe keriiltek a
telepiilésekben is a minoségi kérdések, s ez természetes modon igényli a meglévi beépitésekkel
fokozottabb foglalkozast. Fontos kérdéssé valt a varosfelujitas, a rehabilitacio. Ezekhez a mun-

kakhoz vélhetéen komoly anyagi timogatést is remélhetiink az Eurdpai Uniotol.

A rehabilitacio célja a teriileten lako és dolgozo emberek élet- és munkafeltételeinek 1épcsoze-
tes, folyamatos javitasa; a hanyatlasi folyamat visszaforditasa egy ,,0nhord6”, pozitiv fejlodés
iranyaba. A rehabilitacio kiilonbozo tevékenységek sokrétii folyamata. Nem egy-egy nagyberu-
hazasrol van sz6, hanem sokszor apré vagy annak tind intézkedések soraro6l, amelyek a szoka-
sosnal sokkal tobb odafigyelést, a kornyezet és annak részletei iranti szeretetet kivainnak meg a
tervezoktol, a helyi vezetoktdl és az ott lakoktol egyarant. A rehabilitacié hosszan tartd, s6t
befejezhetetlen folyamat.



Mindig 1j igények fogalmazodnak meg, a meglévd épiiletek, utak, kozmiivek stb. allandéan
Oregszenek. A rehabilitacid fizikai folyamata szoros kapcsolatban van a vdrosrész szocidlis
viszonyaival. A valtoztatasi javaslatok, intézkedések sok embert érintenek, de csak keveseknek
van lehetdségiik azok befolyasolasara. Igy a felujitasi folyamatok gyakran terhesek a szocialisan
vagy gazdasagilag gyengébb népességcsoportoknak. Raadasul az egyes érintetteknek kiilonbo-
70, sokszor egymasnak ellentmondoé érdekei vannak. Ki lehet mondani, hogy a felujitas az ott
laké népességért van, igy az 6 specialis igényeinek és gazdasagi lehetségeinek figyelembevéte-
1ével, veliik egyiittmiikodve, szamukra kell a valtoztatasokat eldiranyozni.

A rehabilitacios szakvélemény készitésének célja, hogy feltdrja és lehatdrolja azokat a varosi
teriileteket, amelyek kiilonleges, ,,rehabilitacios”, ,,revitalizacioés” beavatkozasokat igényelnek.
A rehabilitaciot igényld varosrészek teriileti lehatarolasanal biztositani kell a sajatos karaktert
meghatarozo kulturalis, esztétikai, torténeti, régiségi vagy ritkasagi értékek, tovabba a tarsadal-
mi mikrostruktirak atmentésének és tovabb fejleszthetdségének lehetdségét. A lehatarolasnal
figyelembe kell venni a tervezett telepiilésszerkezeti és teriiletfelhasznalési valtozasok hatésait a
rehabilitaciora javasolt teriiletre, és szamitasba kell venni a teriilet miiszaki allapotat valamint a
feltételezhetd gazdasagi lehetdségeket. A rehabilitaciot igényld teriileteket a telepiilésszerkezeti
tervben kell lehatdrolni azzal a megjegyzéssel, hogy a teriiletre specialis rehabilitacids és sza-
balyozasi terv készitendd. A rehabilitacios terv készitését természetesen igen részletes vizsgala-
toknak kell megeldznitik.

6.5 A telepiilésszerkezeti terv jovahagyasra Keriild rajzi munkarészeinek
tartalmi elemei

6.5.1 A belteriilet — kiilteriilet és lehatarolasuk

Az 1, jelenleg hatalyos épitési joganyagbol a bel- és kiilteriilet kategoria részben eltiint, mert
épitésiigyi szempontbol kevéssé van jelentdsége, nincs kozvetlen Osszefiiggésben azzal, hogy
egy teriilet beépithetd-e vagy sem. A belteriiletben is vannak be nem épithet6 teriiletek (példaul
a kozparkok, a vizmedrek, az utcék és a terek tertiletei), és a kiilteriileteken is, az ottani teriiletek
hasznalata megkivanhat helyenként meglehetdsen intenziv beépitést is. Ilyenek példaul a major-
sagok, a banyailizemek aknainak kiilszini létesitményei. A magyarorszagi taj képét jelentdsen
befolyasolo “zartkertek™ is kiilteriileten lettek kijelolve, (nagylizemi mezdgazdasagi miivelésre
alkalmatlan teriiletként) és bar mindig mezdgazdasagi teriiletnek szamitottak, és meglehetdsen
korlatozott volt az itt felépithet6 épiiletek nagysaga, funkcidjuk is a miiveléssel volt kapcsolatos
(préshaz, gytimolcstarolo, szerszamkamra) de zomében engedély nélkiil jelentdsen tulépitették
az itt 1évo telkeket, hétvégi haznak is hasznalva az épiileteket. A volt zartkertek mai problémait
els6sorban az itteni épiiletek lakas célu hasznalata okozza. A koziizemi dijak emelkedése, vagy
a gyerekek lakasigényének megoldasa érdekében sokan kikoltoztek zartkerti épiileteikbe, ahol
gyakran megoldatlan a kdzmivesités, a tomegkozlekedés, hianyoznak még a legsziikségesebb
ellatasok is.

A telepiilés igazgatasi teriiletén belill a kiilteriilet és a belteriilet déontéen telepiilés-
iizemeltetési kategoria, mert a belteriilet milkodtetésével kapcsolatban az Onkormanyzatnak
lényegesen tobb kdtelezettsége volt €s van, mint a kiilteriileten (példaul a kozvilagitas biztosita-
sa, a kommunalis szemétszallitdis megoldasa). A kiilteriileti lakott helyeken az dnkormanyzati
ellatasi kotelezettségek kore ma sem teljesen tisztazott, ami kiilonosen sajnalatos a kiilteriileten
1év6 lakoépiiletek, szolgalati és készenléti lakasok privatizalasa miatt.

A belteriileti hatar tervezett modositasat a telepiilés tervezett fejlesztési iranyaival dsszhang-
ban fel kell tiintetni a tervlapon (a mindenkori jelen belteriiletének lehatarolasat a foldhivatali
alaptérképek tartalmazzak). A telepiilésszerkezeti tervben feltiintetett Uj belteriileti hatdr nem
huzamosan, tébb iitemben, kiilon kell az onkormanyzatnak kezdeményeznie, de ezt mindig
csak a hatalyos telepiilésszerkezeti terv erre vonatkozo dontésén beliil teheti meg, tehat a kez-
deményezett 0j belteriileti hatar legfeljebb a tervben megallapitott 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 vonatkozo, az 6nkorményzat al-
tal elfogadott intézkedése alapozhatja meg. A belteriileti hatdr tervezett modositasa csak hato-
sdgi engedéllyel torténhet.” Ennek kapcsan a foldhivatalok egyrészt foldvédelmi hatosagként,
masrészt az ingatlan nyilvantartas vezet6jeként vesznek részt az eljarasban.

6.5.2 A beépitésre szant és a beépitésre nem szant teriiletek és lehatarolasuk

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 eld-
iranyozza. A beépitésre szdnt teriiletek dvezeteiben az OTEK az épitési telkeknek mindeniitt
legalabb 10%-os beépitését engedi meg. Kiilteriileten a beépitésre szant teriiletek kijelolésénél
elsésorban a mivelésre alkalmatlan vagy gyengébb mindségli termo6foldet lehet erre a célra
felhasznalni.

A beépitésre nem szant teriiletnek a telepiilés kozigazgatasi teriiletének (tehat a kiil- és belte-
riiletnek is) a zoldteriileti, a kozlekedési, a mezdgazdasagi, az erdémiivelési, illetéleg a vizgaz-
dalkodasi célra szolgalo részei. A beépitésre nem szdnt teriiletek Gvezeteiben 1évo telkeknek az
OTEK altal megengedett legmagasabb beépitése nem haladhatja meg a telek teriiletének 5%-it.
A legfeljebb 5 %-0s beépitettség €s a legalabb 10%-os beépitettség kozotti kiilonbség mintegy
»gyepluként” valasztja el a két teriiletet. A beépitésre nem szant teriilet beépitettsége a szabalyo-
zas célja szerint minél alacsonyabb kell legyen, a beépitésre szant teriilet pedig legalabb 10%-o0s
beépitettségli legyen, a beépitésre szant teriilet kell6 intenzitdsu felhasznalasa érdekében.

A beépitésre szant teriiletek jelolése, lehataroldsa csaknem kizardlag a kiilteriileten sziikséges,
mert a kiilonb6z6 teriiletfelhasznalasi moédok a belteriileten egyébként dnmagukban is jelzik a
beépitésre szant, illetve nem szant teriiletek elkiiloniilését.

6.5.3 A telepiilés szerkezetét meghatarozo kozteriiletek és lehatarolasuk

Ez a tartalmi elem a telepiilésszerkezetet meghatarozo 1éptékii kozteriiletekre vonatkozik, te-
hat a tervben 6nallo teriiletfelhasznalasi egységként egyébként is megjelend olyan teriileteket
érinti, amelyek kozteriileti jogallasa az adott 6vezet funkcionalis mitkddésének feltétele. Ilyenek
azok a zoldteriiletek (kdzparkok), melyek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz hozzatartozik, hogy
kozteriiletek legyenek, és nagysiguk valamint funkciéik miatt telepiilési szintii hatastak. Igy
példaul nem jelennek meg a telepiilésszerkezeti tervben a kiszolgalo utak (lako utak), a magan-
utak, a kisebb kozkertek, stb. A kozlekedési és kdzmi teriiletek is ebbe a kategoridba tartozna-
nak, de ezek altalaban olyan keskeny teriiletet foglalnak el, hogy 1éptékiik miatt konkrét lehata-
rolasuk a szabalyozasi tervre marad. A szerkezeti tervben csak a foutakat és a gyijtoutakat,
valamint a gerincvezetékeket kell abrazolni, és ezeknek is meg kell elégedjiink csupan szimbo-
likus jelzésiikkel.

A kozteriiletet jogilag biztositott formaban, rendeltetésének megfeleléen barki hasznalhatja. Ez
a meghatarozas tartalmazza a kozhasznalatra szolgal6 allami vagy dnkormanyzati tulajdonban
allo foldteriileteket.

6.5.4 Meglévo és tervezett infrastruktira halézatok a telepiilésszerkezeti tervben

Itt is érvényes az a szabaly, hogy csak a telepiilésszerkezetet befolyasold fontosabb elemeket,
tehat a kozmiivek gerincvezetékeit és fontosabb létesitményeit, a kozuti kozlekedés, a kotott
palyas kozlekedés f6 nyomvonalait és létesitményeit, a vizi és 1égi kozlekedés Iétesitményeit
kell szerepeltetni, az OTEK mellékletében rogzitett jelek, vonaltipusok (jelkulcsok) hasznalata-
val. A létesitmények jelzésére az OTEK piktogramokat allapit meg.

A telepiilés vonalas infrastrukturaja a telepiilésszerkezet legmaradandobb, legallandobb ele-
me. Mikozben az egyes teriiletek felhasznalasa valtozik, a teriiletek uj funkciokat kapnak, at-
épiilnek, a tertiletet koriilvevo, azt kiszolgalod forgalmi uthaldzat és az a lehetdség, hogy helyet
ad az alatta huz6do6 kozmiivek nyomvonalainak, sokszor évszazadok soran is valtozatlan marad.

47 1994. évi LV. torvény a term6foldrél, 36. §



Ezért ezek modositasa mindig kiilonos indokoltsagot és koriiltekintést igényel, és altalaban csak
korrekcidjukat, a tervezett teriileti fejlédéssel, €s a teriiletfelhasznalas modosulasaval 6sszhang-
ban 1év6 kiegészitésiiket lehet realisan tervbe venni.

6.5.5 A teriiletfelhasznalas, és a funkciojukban megvaltoztatni tervezett teriiletek a tele-
piilésszerkezeti tervben

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilés egész igazgatasi teriiletére késziil. A mar beépitett és meg-
1év6 allapotukban megtartandonak itélt teriileteket és a tervezett, a jelenlegi teriilethasznalathoz
képest megvaltoztatni kivant teriiletfelhasznalasu teriileteket egyarant be kell sorolni az OTEK
altal rogzitett teriiletfelhasznalasi egységek valamelyikébe. A terv jelkulcsaban meg kell kiilon-
boztetni a meglévo €s a terv tavlatdban is valtozatlan €s a tervezett 01j, megvaltoztatni tervezett
teriiletfelhasznalasokat. A telepiilés tavlati teriiletfelhasznalasainak meghatarozasa a telepiilés-
szerkezeti terv legfontosabb funkcioja.

A teriiletfelhasznalasi egység a telepiilés igazgatasi teriiletének a jellemz6 rendeltetés, az alta-
lanos hasznalat szerint megkiilonboztetett teriiletegysége, tehat alapvetéen funkcionalis katego-
ria. A teriiletfelhasznalasi egységek tovabbi, 6vezetekre vald bontasa — ha erre sziikség van — a
szabalyozasi terv feladata.

6.5.6 A védett, a védelemre tervezett és a véddoteriiletek a telepiilésszerkezeti tervben

A telepiilésszerkezeti terv a telepiilési értékek védelmével konkrétan és részletezd modon a
terv 1éptéke €s annak jogi hatalya miatt nem tud érdemben foglalkozni. Ugyanakkor a tervnek a
telepiilésszerkezet, a teriiletfelhasznalas elhatarozando jovoképének felrajzolasaval lehetOséget
kell adnia arra, hogy a szabalyozasi tervben és a helyi épitési szabalyrendeletben az épitett €s
természeti értékek védelme megoldhato legyen. Igy a telepiilési értékek ismerete mér a telepii-
lésszerkezeti terv kidolgozasa soran elengedhetetleniil sziikséges. Fontos mar a szerkezeti terv
kapcsan is tudatositani, hogy a védelemre érdemes értékek megtartdsdhoz a telepiiléseknek
alapvet6 érdekei flizodnek, és ezek a teriiletek, vagy védett elemek alapvetden befolyasolhatjak
a telepiilésszerkezet tervezett atalakitasat, fejlesztését. (A telepiilési értékek védelmével részle-
tesen foglalkoztunk a 3. fejezetben.)

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

- biztositani kell a védett teriiletek harmonikus kdérnyezeti kapcsolatat a szomszédos telepii-
1ésrészekkel,

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

- lehetdleg meg kell tartani a torténeti uithal6zatot és jellemzoit, valamint

- ajellemzo beépitési modokat és épiiletmagassagokat,

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

Megfelelé szabalyozas hianyaban egy teriilet teriiletfelhasznalasi vagy épitési dvezeti atmind-
sitése az atépiilés hosszll folyamataban végig rendezetlen kdrnyezetet eredményez, és a korabbi
szituaciohoz kotddo értékek jelentds részének elvesztésével jarhat.

Védoteriileteket azoknal a megléve és tervezett teriiletfelhasznalasok, 1étesitmények kornye-
zetében kell kijelolni az érdekelt szakhatosagokkal valo egyeztetések eredményeként, melyek-
nek zavar6 hatdsuk van kornyezetiikre. Ez is fontos tényezo a telepiilésszerkezet formalasaban,
mert a védoteriiletek felhasznalasa azok jellegétol fiiggd mértékben, de mindenképpen korlato-
zasokat jelent az 0j funkciok, teriiletfelhasznalasok kijeldlésére, s6t adott esetekben a mar meg-
1évé teriilethasznalatot is befolyasolhatja. Gyakori, hogy az ennek soran létrejovo fesziiltségeket
a tervezo a zavard létesitmények 0j helyre valo kitelepitésével, vagy a tevékenység megsziinte-
tésére vonatkozo javaslattal kivanja feloldani. Ennek majd a szabalyozasi tervben és a helyi
épitési szabalyzatban lesznek kovetkezményei, ugyanis azokban majd intézkedni kell arrol,
hogy mi térténjen abban az atmeneti allapotban, amikor a zavard hatast 1étesitmény még a meg-
1év6 helyén miikodik.



A miiemlékvédelem targykorébdl a teleplilésszerkezeti tervben szerepeltetni kell (ha van
ilyen):
- az UNESCO Vilagorokség listajara felvett teriiletet és annak védoézonajat,
- amilemléki jelentdségi teriileteket,
- anagyobb kiterjedésti miiemléki kornyezeteket,
- avédett miiemlékeket (piktogrammal jeldlve),
- avédett temetdk vagy temetdrészek lehatarolasat,
- avédett torténeti kertek lehatarolasat,

A természetvédelem targykorébol értelemszeriien szerepeltetni kell a terven:
- az UNESCO altal a Vilagorokség listara felvett természetvédelmi teriilet lehatarolasat,
- abioszféra rezervatum teriiletét,
- anemzeti park, tajvédelmi korzet és természetvédelmi teriiletek Iehatarolasat,
- a,Natura 2000 teriileteit,
- atelepiilés zoldtertileteinek “6kologiai folyosod” rendszerét,
- azegyedileg védett természeti értékeket, helyi tajértékeket (piktogrammal).

A régészet targykorébdl a terven szerepeltetni kell
- arégészeti értéki teriiletek lehatarolasat,
- avédetté nyilvanitott régészeti lel6helyek lehatarolasat.

A kilatas és latvanyvédelem targykorébdl a telepiilésszerkezeti tervben
- szerepeltetni kell a kilatas szempontjabol fontos pontokat, megjeldlve a védendd latosikot,
- alatvanyvédelem keretében meg kell jelolni azokat az épiileteket, értékes elemeket, melyek
latvanyanak védelmét a kdrnyezo beépitések szabalyozasa soran meg kell oldani.

A kornyezetvédelem targykorébol a tervnek tartalmaznia kell:

- alevegoétisztasag-védelmi szempontbol kiemelten védett (orszagos) és védett 11. kategoria-
ba sorolt teriiletek lehatarolasat,

- azaj és rezgésvédelem szempontjabol fokozottan védett csendes dvezetek lehatarolasat,

- agyodgyhelyek lehatarolasat,

- afelszini vizek védoteriileteinek (védésavjanak) lehatarolasat,

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

- atalajvédelmi teriiletek lehatarolasat (ahol a talaj védelme érdekében nem vagy csak korla-
tozott mértékben szabad kdrnyezetszennyez6 anyagokat hasznalni a miivelés soran),

- azer6zio- és deflacio-érzékeny teriiletek lehatarolasat,

- azoknak a teriileteknek a lehatarolasat, ahol a terv tavlatdban is megengedett — bizonyos
szabalyozas mellett — a szennyviz kezelése és elvezetése kdzmiipotld berendezések épité-
sével,

- a banyaszattal érintett teriilet lehatarolasat (felhagyott és miikodo banyak, banyatelkek, va-
lamint a megkutatott dsvanyi vagyon teriiletei),

- a természeti kareseteknek fokozottan Kkitett teriiletek lehatarolasat (pl. csuszasveszélyes,
siillyedésveszélyes teriiletek, arviz és belvizveszélyes teriiletek, hullamterek, fakadovizes
tertiletek, pincék, mélypincék, liregek miatt veszélyeztetett teriiletek),

- akiilonbozo 1étesitmények védoteriiletének, védotavolsaganak, véddsavjanak hatarvonalat.

6.6 A telepiilésszerkezeti terv jovahagyasra Keriilo szoveges leirasa
6.6.1 A leiras jellege

A telepiilési onkormanyzat a telepiilésszerkezeti tervrajzi munkarészeivel egylitt a terv leirasat
is hatarozatilag fogadja el.. Ez a munkarész kozeliti a hazai telepiiléstervezési gyakorlatot a
nemzetkdzi (elsGsorban az angolszasz) rendszerhez, ahol a dontések jelentés része tilnyomo-
részt nem rajzi, hanem szoveges leirdsokhoz kotodik.



A hatérozati szintli elfogadasbol kovetkezik, hogy ebben a dokumentumban nem a tervezd
nyilatkozik meg és indokol, hanem ez a leiras a szerkezeti terv elhatarozasainak szerves, hataro-
zati formaban rogziild része, szoveges kiegészitése, €s nem a korabbi gyakorlatban megszokott
~milleiras”. A leiras miifaji sajatossaga miatt (hogy ugyanis elfogadasa esetén ez egy hatarozatta
valik) nem hosszu, terjengds sz6vegbo6l kell alljon, hanem réviden, pontokba szedve (nem §-ba)
célszerl szerkeszteni.

6.6.2 A leiras tartalmi elemei

A leiras része altalaban:

- a telepiilésfejlesztési koncepcionak a telepiilészerkezeti terv szempontjabdl fontos elemei-
nek kiemelése, megerdsitése, az ottani fejlesztési dontések helyhez kotésének szoveges is-
mertetése,

- a szerkezeti terv készitése soran felmertilt 0j fejlesztési célok és azok teriileti elhelyezésé-
nek, telepiilésszerkezeti hatasainak bemutatasa,

- aterv alatdmaszté munkarészeinek felsorolasa és rovid Gsszegzése,

- ameglévo telepiilésszerkezet mikddésének rovid elemzése (pozitivumok €s negativumok),
a tervezett alakitas céljait, hatasait, és kovetkezményeit bemutato rovid dsszefoglalés,

- atervben szerepld teriiletfelhasznalasi egységek és szintteriiletsiirliségi mutatojuk rogzitése,
utmutatd azoknak a szabalyozasi tervben és a helyi €pitési szabalyzatban vald megjelenité-
sének egyes specialis vonatkozasaira,

- avédelemre tervezett és védbteriiletek felsorolasa, ismertetése, indoklasa,

- a tervrol nem, vagy nem pontosan leolvashato, a tervet kiegészitd informaciok szoveges
kozlése,

- ajanlhatd, hogy a szerkezeti terv leirasa tartalmazzon egy ,,szabalyozasi koncepciot”, mely-
ben a leiras elfogadasa esetén az dnkormanyzat rogziti azokat a célokat, melyek teljesitését
elvarja a kés6bbi szabalyozastol.

6.7 A telepiilésszerkezeti terv jogi hatalya

A telepiilésszerkezeti terv — a benne kdtelezoen meghatarozandé fobb elhatarozasokbol is ér-
z€kelhetden — olyan, a telepiilés térbeli fejlesztési szandékait hosszu tavra rogzito telepiiléspo-
litikai dokumentum, mely azokat a telepiilés meglévoé strukturaiba helyezi. A telepiilésfejleszté-
si koncepcioval vald kozvetlen kapcsolatat nem csak az arra vald kdzvetlen raépiilése, hanem
elfogadasanak jogi formuldja is tiikkrozi. A képviseldtestiilet ugyanis mindkét dokumentumot
hatdrozati formaban fogadja el. A hatarozattal vald elfogadas azt jelenti, hogy az igy megfo-
galmazott dontés csak az dnkormanyzatra és szerveire bir kotelezé erdvel, az allampolgarok,
beruhazok szamara nem. (Ez utobbiakra jogokat és kotelezettségeket csak rendelet keletkeztet-
het.) Ez azért is természetes, mert a hosszu tavi szandékok realizalasdhoz a telepiilésszerkezeti
terv elfogadasakor még nem adott minden feltétel. igy ez a dokumentum sem hatarozhat meg
Iépni az 6nkormanyzat felé, és ugyanigy nem keletkeztethet olyan jogokat sem a teriiletek fel-
hasznalasara, beépitésére, melyhez a feltételek még nem adottak.

A szerkezeti terv elfogadasahoz mas 6nkormanyzati rendeletek megalkotasa és elfogadasa is
kapcsolddhat. Ezek a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl, és a kiilonos eldvasarlasi jogrél rendel-
kezhetnek. Sziikséges lehet ezeken til egy intézkedési terv elfogadasa is (hatarozattal), ami
rogziti a legkdzelebbi pontos feladatokat (példaul a szabalyozasi terv vagy tervek, helyi épitési
szabalyrendelet készitésének kotelezettségét), felelds, hataridd és a pénziigyi forrasok megjelo-
1ésével.



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

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

- koordinativ funkci6jaban befolyasolja a teriiletek felhasznalasat, hiszen a teriiletek tulajdo-
nosai ebbdl a dokumentumbdl tajékozodhatnak a teriiletiiket érintd tavlati Snkormanyzati
szandékrol, ami befolyasolja a teriiletiiket érint6 dontéseiket, és amely mindkét fél érdekei-
nek megfeleld, kooperativ stratégiai egyiittmiikddési folyamatot indit be, konkrét szaba-
lyozasi kdtelmek nélkiil.

7 A szabalyozasi terv és a helyi épitési szabalyzat

7.1 A szabalyozési terv és a helyi épitési szabalyzat készitésének célja és
kotelezettsége

A szabalyozasi terv és a helyi épitési szabalyzat célja és feladata egybeesik a telepllésrende-
zés altalanos céljaival és feladataival:*

- az orszagos, a térségi €s telepiilési érdekek érvényesitése az épités helyi rendjének szaba-
lyozéasaval,

- a teriileteknek a kozérdeknek megfeleld felhasznalasanak biztositasa, tekintettel a jogos
maganérdekekre is, ennek soran a kozérdek és a jogos maganérdekek 0sszhangjanak meg-
teremtése, az érdekiitkozések feloldasa mar a tervezés keretei kozott,

- atelepiilés 0sszehangolt, rendezett fejlodésének térbeli-fizikai kereteinek meghatarozasa,

- az yj terilletfelhasznalasok, az infrastruktira halozat fejlesztésének beillesztése a telepiilés
szerkezetébe, a telepiilés miikodoképességének folyamatos biztositasa,

- atelepiilési kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek fejlesztése és védelme, a megor-
zésre érdemes jellegzetes, értékes teleplilésszerkezetek, beépitések, a telepiilés jellegzetes
épitészeti és természeti arculatanak védelme,

- a telepiilés adottsagainak és lehetoségeinek hatékony kihasznalasa, a kdrnyezeti artalmak
legkisebbre csokkentése mellett,

- afejlédés fenntarthatosaganak biztositasa, az er6forrasok kiméletes hasznositasanak eldse-
gitése.

A szabalyozasi tervet és a helyi épitési szabalyzatot a telepiilési 6nkormanyzat nem hatarozat-
tal — mint a telepiilésfejlesztési koncepciod és a szerkezeti terv esetében lattuk — hanem rendelet-
tel allapitja meg. Az el6irasok kiterjednek: - a telepiilés kozigazgatasi teriiletének felhasznalasa-
ra, - a beépitésekre, azok lehetdségeire, feltételeire és kialakitasara, valamint - a kdrnyezet ter-
mészeti, taji és épitett értékeinek védelmére.

A teriiletrendezési tervekben, a telepiilésfejlesztési koncepcioban és a telepiilésszerkezeti terv-
ben rogzitett térségi és telepiilési célokat bizonyos esetekben csak a telepiilési dnkormanyzat
rendelete, a helyi épitési szabalyrendelet (HESZ) tudja biztositani, amelyet csak a fovarosi ke-
rilletnek kotelezé az egész igazgatasi teriiletére elkésziteni. A vonatkozo torvényi rendelkezés
lehet6séget ad arra is, hogy a helyi épitési szabalyzat terlletrészenkent, fokozatosan késziljon
el. Készitésének azonban feltétele, hogy elébb a telepiilés egész igazgatasi teriiletére megallapi-
tasra keriiljon a telepiilésszerkezeti terv. A rendelet onmagéaban altalaban nem elégséges, bizo-
nyos szabalyozasi elemek szovegesen csak rendkiviil bonyolultan lennének teriiletileg pontosan
beazonosithatoak. Igy sziikség van a rendelet rajzi formaval, szabalyozasi tervvel valé kiegészi-
tésére is.

48 A telepiilésrendezés céljat és feladatait jogi formaba is 6ntétte az Etv.



A szabadlyozasi terv a kiillonbozo eldirasokat helyhez kéti, térképen abrazolja. Alapkovetel-
mény, hogy a rendeleti szabalyozasbol (és a szabalyozasi tervbdl) minden érintett foldteriiletre,
telekre  egyértelmiisithet6k  legyenek a rd4  vonatkozd  eldirasok. Azokban a
20.000 f6 alatti telepiilésekben, ahol a HESZ mellékleteként nem késziil szabalyozasi terv, az
egyes Ovezethatarokat feltiintet igynevezett ,,0vezeti tervet” kell késziteni a kiilonb6z6 szaba-
lyozasi elemek teriiletei beazonosithatosaga érdekében.

Mindkét dokumentum (a Szabalyozasi Terv és a HESZ) késziilhet a telepiilés egész kozigaz-
gatasi teriiletére, vagy kiilon-kiilon annak legaldbb telektomb nagysdgu részére. Szabalyozasi
tervet és helyi épitési szabalyzatot tehat nem feltétleniil kell a telepiilés egész teriiletére készite-
ni, és az igény felmeriilésével parhuzamosan tobb iitemben is készithetd, de csak a képviseld
testiilet hatarozataval megallapitott telepiilésszerkezeti terv alapjan. A torvényi szabalyozas
rogziti azokat az eseteket, amikor kotelez6 az onkormanyzatoknak szabalyozni az épités feltéte-
leként. Ebbdl attételesen az kovetkezik, hogy egyaltalan nem minden telepiilésrészt kell kotele-
zOen szabalyozni, az egészen Kkis telepiilések egész kozigazgatasi teriilete bekeriilhet ebbe a
kotelez6en nem szabalyozandé korbe.

Ahol egyaltalan nincs rendezési terv, ott sem all meg teljesen az élet, a fejlesztések lehetdsé-
ge egy bizonyos — sok esetben elégséges — korben biztositott. Az Etv. Ugyanis a sajatos jogin-
tézmények kozott régziti az ,,Epitésjogi kovetelményeket”, generalis szabalyként emlitve, hogy
épitési munkat végezni a vonatkozo jogszabalyok, az Etv. és a helyi épitési szabélyzat és a sza-
balyozasi terv eldirasainak megfeleléen szabad. Ha azonban hianyzik ez a két utobbi dokumen-
tum, akkor az Etv. Es az egyéb jogszabalyok betartasa mellett is épitési munkdt végezni csak
akkor lehet, ,ha a célzott hasznositds jellege, a beépités mértéke és modja illeszkedik a meglé-
vo kornyezethez”. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy teljesen 4j funkciok realizalasara, 1j terii-
leteknek a fejlesztésekbe vald bevonasara ilyenkor nem lehet gondolni, egyebekben pedig be
kell tartani az épitészeti illeszkedés szabalyait, amelyekre majd vissza fogunk térni.

Helyi épitési szabalyrendeletet és szabalyozasi tervet viszont a torvényi eldirasok szerint kell
késziteni minden olyan esetben, amikor az €pités helyi rendjének biztositasa ezt sziikségessé
teszi. [lyennek mindsiilnek:

- az Gjonnan beépitésre keriil6 teriiletek,

- ajelentos atépitésre keriild, példaul rehabilitacios teriiletek,

- a természeti adottsag, a teleplilésszerkezet, az €pités, az épitészeti 6rokség vagy a teriilet
rendeltetése szempontjabol kiemelt figyelmet igényld teriiletek (példaul kiemelt tidiilSterii-
letek, gyogyhelyek, miemléki jelentségl teriiletek),

- ¢s altalaban minden olyan teriilet, ahol az épités helyi rendjének biztositasa ezt sziikségessé
teszi.

Ez utébbi esetben a szerkezeti terv kapcsan elfogadott hatarozat lehet a mérvado, ott lehet
ugyanis a helyi sajatossagoknak megfeleloen mérlegelni, hogy vannak-e a telepiilésnek olyan
teriiletei, amelyek a torvényi eldirasok ala tartozo teriiletek mellett még igénylik a szabalyozast.
Szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat készitésének kotelezettségét a telepiilésszerkezeti
terv is eloirhat olyan teriiletekre, ahol az épités helyi rendjének biztositasa ezt sziikségessé teszi.

7.2 A telepiilésszerkezeti terv, valamint a szabalyozasi terv és a HESZ kap-
csolata

A HESZ és a szabalyozasi terv rendeleti formaban valo megallapitasa azt jelenti, hogy a tele-
ptilésszerkezeti tervvel ellentétben ezek a dokumentumok minden fejlesztore és teriilettulajdo-
nosra kotelezéen irnak el kovetelményeket, jogokat, korlatokat és kotelezettségeket. Az eldira-
sok a szabalyzat elfogadasa utan viszonylag rovid idén beliil hatalyba 1épnek. A szabdlyozdsi
tervnek osszhangban kell lennie a telepiilésszerkezeti tervvel, de annak hosszu tava elhatdro-
zasai miatt az azonnali szabdlyozdsnak nem feltétleniil kell mindenben megegyeznie a szerke-
zeti terv elhatdrozdsaival.



Azokban az esetekben, amikor a teriilethaszndlat szerkezeti tervi, hosszu tavu elhatdrozdsai
részben még bizonytalanok, vagy ha hisziink is azokban, azok realizalasaig is biztositani kell az
érintett teriiletek normalis hasznalatat, célszeriibb lehet a meglévd teriilethaszndlat lehetdségét
tovabbra is biztositani a szabdlyozdsban, de olyan modon, hogy az ne veszélyeztesse a szerke-
zeti terv elhatdrozdsanak késébbi realizalasat.”

7.3 A szabalyozasi terv tartalma

Alapkovetelmény, hogy a szabalyozasi terv olyan méretaranyn alaptérképen késziiljon, mely
biztositja, hogy annak megdllapitdisai az egyes telkekre ¢€s teriiletekre egyértelmiien értelmez-
hetdk legyenek. A sziikséges pontossag érdekében a szabalyozasi tervet a foldhivatal altal hite-
lesitett, zaradékolt, allami foldmérési alaptérképen, illetve annak felhasznalasaval kell kidolgoz-
ni.

A szabdlyozdsi tervnek tartalmaznia kell:

- abel és kiilteriilet lehatarolasat,

- abeépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek, €s az azokon beliili teriiletfelhasznalasi
egységek, és ha sziikséges, épitési Ovezetek lehatarolasat,

- akozteriiletek és az egyéb teriiletek elkiilonitést,

- a kozteriileteken beliil a kiillonb6z6 célokat szolgalo teriiletek (kdzut, koztér, kdzpark, stb.)
lehatarolasat,

- akozteriiletnek nem mindsiilé teriileteken beliil a telkek, és teriiletek kialakitasara és beépi-
tési lehetdségeire vonatkozo megallapitasokat, illetve azokat a kod-jeleket, melyek egyér-
telmiien utalnak a teriiletet érintd, az épitési szabalyrendeletben részletezett eldirasokra,

- az egyes teriileteken belill a védett és a védelemre tervezett, valamint védoteriileteket,
épitményeket,

- azinfrastruktira halézatok és épitménynek sziikséges szabalyozasat,

- az egyes sajatos jogintézményekkel érintett teriiletek lehatarolasat,

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

- ha az utcakép miatt sziikséges, az épitési helyen beliil azoknak a kotelezd épitési vonalak-
nak a meghatarozasat, melyekre az épiilet homlokzati sikjait illeszteni kell.

A szabalyozasi terveknek gyakori hibdja, hogy azok egy kilatasban 1évo, vagy elképzelt
konkrét program szerint szabalyoznak, olyan részletekbe is belemenve, melyek az adott prog-
ram meghiusuladsa esetén anakronisztikussa, értelmetlenné valnak. Kiilondsen gyakori ez a hiba
a kotelezo épitési vonal esetén, amikor egy mar megtervezett épiilet kontiirjdt itja le a kotelezd
épitési vonal. A masik gyakori hiba az utak, a kizlekedési teriilet szabdlyozdsahoz kotodik,
amikor a forgalmi szempontbol igényelt szabalyozasi szélességet egy mar beépitett teriileten
minden megfontolas nélkiil alkalmazzak a tervezdk, tekintet nélkiil annak az érintett Uitszakasz
egészén torténd realizalasi lehetdségétol. Ha ugyanis kisajatitasra nincs lehetdség és csak egy-
két épiilet bontddik le és épiil be a telek az 0j szabalyozasnak megfelelden, ez nem oldja meg a
forgalmi igényeket, de az utcaképet tonkreteheti.

Az esetek tobbségében az egyes épitési ovezetek lehataroldsa koveti a tombhatdrokat, a tele-
pllésrendezés alapegysége a tomb. A telepiilési funkciok ugyanakkor vonalasan, az utcakra
szervezddnek. Gyakori probléma, hogy a tomb oldalait egymastol kiilonbozé funkcidju utcak
hataroljak, amelyek egymastol kiilonb6z6, mas szabalyozast igényelnek.

49 Példaul egy mezdgazdasagi hasznositasu teriilet, amelyet a szerkezeti terv hosszabb tavon lakoteriileti, vagy gazdasagi teriiletfelhasznalasra tervez,
vagy mas beépitésre szant teriiletként jelez és a tervezett teriiletfelhasznalas idépontja még bizonytalan, nem célszerii azonnal, a szerkezeti terv elfoga-
dasa utan annak megfeleléen szabalyozni. Ilyenkor a szabalyozasnak az 0j teriiletfelhasznalassal kapcsolatos konkrét dontésig és az ehhez kot6d6
feltételek (pl. a kozteriiletek kialakitasa, kozmiivesités) realizalasaig az adott teriilet maradhat a mezdgazdasasi miiveléshez tartozo szabalyozasban, de
nyilvan az épitési lehetéségek minimalizalasaval, hogy ne nehezitsiik tulsagosan a tervezett uj teriiletfelhasznalas megvalositasat. Ez a megoldas
ugyanakkor kielégiti azt az igényt, hogy a teriiletek folyamatos és racionalis hasznalata minden id6-metszetben biztositott legyen, vagy hogy legalabb a

mi szabalyozasunk ezt ne akadalyozza. Mas esetekben ¢és altalaban viszont a telepiilésszerkezeti tervben rogzitettek szerint kell szabalyozni.



Az dvezet hatéra ilyenkor logikusan a tomb belsejébe esik. Ez a megoldas életszerti, és az az
altalanos vélemény, hogy ilyenkor nem kell a tulajdonviszonyokhoz, a hatso telekhatarokhoz
igazodni. Ez persze azzal jar, hogy egy épitési telek két ovezetbe is tartozhat, de ez a probléma
az épitési engedélyezési eljarasokban egyszeriien kezelhetd, hiszen maga a tervezett épités is az
utcavonalhoz kotodik, mint a szabalyozas is. A helyi épitési szabalyzatban mindenesetre célsze-
rli szabalyozni, hogy milyen esetben és milyen moédon vonhatd dssze az épitési lehetdség. ™

A szabdlyozdsi terv szakszeriiségét kiilonbozo szakdgi alatamaszté munkarészek alapozzak
meg. A szabalyozasi tervhez késziilo (kotelezd és egyéb) alatimasztdé munkarészek megegyez-
nek a telepiilésszerkezeti tervhez rendelt alatimaszté munkarészekkel. Ha a szabalyozasi terv a
telepiilésszerkezeti tervvel egyiitt késziil, természetesen nem kell megismételni a szerkezeti
tervhez készitett anyagokat. A korabban késziilt telepiilésszerkezeti terv alatdmaszté munkaré-
szeit a szabalyozasi terv készitésekor viszont felill kell vizsgalni, aktualizalni kell. A szerkezeti
tervhez elkésziilt alatimaszté munkarészek feliillvizsgalatara, tartalmi kiegészitésére a két terv-
fajta 1éptékbeli kiilonbsége miatt is sziikséges lehet.

A kiilonboz6 telepiilésekre késziilo tervek egységes olvashatosaga érdekében a kételezden al-
kalmazando jelkulcsokat az OTEK melléklete tartalmazza, azonban ezek mellett, ha specialis
szabalyozasok is sziikségesek, a tervezé mas jelzéseket is szerepeltethet a tervlapon. Célszeri
elkeriilni, hogy a tul sok jeldlés olvashatatlanna tegye a tervet, vagy hogy a teriileteket lehataro-
16 vonalak egymassal fedésbe keriiljenek. Ennek érdekében igénybe lehet venni az alaptérképen
mar eleve meglévo vonalakat, de az “egyszeriisitések™ szabalyozasi olvasatara a jelmagyarazat-
ban egyértelmiien utalni kell. Igy példaul a kozteriiletet és a nem kozteriiletet elvalasztd szaba-
lyozasi vonalat a kialakult telkes beépitések utcai telekhatarara folosleges felrajzolni, ha a ter-
ven ezt nem kivanjuk médositani, mert magatdl értetddd, hogy az utcai telekhatar egyben a koz-
teriilet és az egyéb teriiletek hatarvonala is. Ahol a teriiletfelhasznalasi egység vagy az €pitési
ovezet hatdra egybeesik a szabalyozasi vonalakkal, azokat sem kell kiilon behuzni. Altaldnos
szabaly, hogy ilyen esetekben csak egy, a magasabb rendii vonalat kell abrazolni.

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

- az épitési tilalom ala eso teriiletek lehatarolasa,

- azeldvasarlasi joggal érintett teriiletek lehatarolasa,

- akozteriiletek tervezett szabalyozasa kapcsan a kisajatitassal, lejegyzéssel érintett teriiletek
lehatarolasa,

- Dbeépitési, helyrehozatali és beiiltetési kotelezettség ala tartozo teriiletek lehatarolasa..

A szabdlyozasi terv fontos tartozéka a jelmagyarazat, a jelkulcsok. Mindig ellenérzendd, hogy
a jelmagyarazatban minden, a terven alkalmazott jelzés szerepeljen, és a jel-kodok pontosan
megfeleljenek a szabalyrendeletben irtaknak.

7.4 A helyi épitési szabalyzattal (HESZ) kapcsolatos altalanos tudnivalék

A helyi épitési szabalyzat specialis onkormanyzati rendelet, helyi jogszabaly, amit formai ¢s
tartalmi szempontbol is az dnkormanyzati rendeletalkotasra vonatkozo szabalyok szerint kell
kidolgozni. Ez azt jelenti, hogy szerkezetében, tagolasaban meg kell feleljen a jogszabalyokkal
kapcsolatos formai kdvetelményeknek, tartalmilag pedig az orszagos szabalyoknak (dont6 mo-
don az OTEK-nak), illetve az azokban megengedett eltérési lehetéségekkel élve kell a szabalyo-
zast helyivé tenni.

A helyi épitési szabalyzatot a telepiilés egész igazgatasi teriiletére egyszerre vagy részletekben
kell kidolgozni, a mar elfogadott telepiilésszerkezeti terv alapjan. A modositas torténhet kisebb
terliletre (minimum egy-egy telektdmb, vagy a modositassal érintett dvezet teriiletére), de az
Osszefliggésekre, a tdgabb kornyezetre is mindig figyelemmel kell lenni.

50 A kérdéssel Kormendy Imre ,,Egy telek, tobb Gvezet” c. tanulmanya foglalkozik részletesen, amely az Epitész Koz16ny 2003 decemberi és 2004 januari

szamaban jelent meg.



Ha a modositas kihat a kdrnyezo, kapcsolodo teriiletekre is, ha szerkezeti kérdéseket is érint,
akkor természetesen eldszor a szerkezeti terv modositasat kell elvégezni. A gyakorlat ebben a
kérdésben az, hogy a két tervfajta modositasanak tervezése egy id6ben fut, és ugyanazon az
onkormanyzati képviselotestiileti iilésen eldszor hatarozatilag modositjak a szerkezeti tervhez,
majd elfogadjak a szabalyozasi terv és a HESZ moédositasat. A médositisokndl ugyanazok az
eljardsi szabdlyok szerint kell eljarni, mint az 1ij terv esetében. Vonatkozik ez a véleményezte-
tésre és a teriileti foépitészi vélemény kikérésére is. Konnyitést csupan a tervtanacsi bemutatasi
kotelezettség elhagyasa jelent.

A helyi épitési szabdlyzat, ha késziil hozza szabdlyozdsi terv, azzal egyiitt kezelendd, azzal
szorosan 0sszefiiggd dokumentum. A szabalyozasi terv a szabalyzatnak mintegy rajzi mellékle-
te, és ezért egy onkormanyzati rendelettel fogadja el a két dokumentumot a képvisel6testiilet.
(Ha a szabalyzattal mar ellatott teriiletre, vagy annak egy részére késobb késziil szabalyozasi
terv, az azt elfogadd onkormanyzati rendelet a korabbi szabalyzatra vonatkozé rendelet modosi-
tasaként jelenhet meg,) Ebbol kovetkezik, hogy a szabalyzat kotelezd szabalyozasi tartalma
megegyezik a szabalyozasi tervével, illetve azt kiegésziti a csak szovegesen megfogalmazhato
elemekkel. Akkor is meg kell fogalmazni benne a szabalyozasi terv tartalmara el6irt elemeket,
ha nincs mellette szabalyozasi terv, hiszen ez utébbi azért nem késziil, mert a szabalyzat 6nma-
gaban is képes egyértelmiien szabalyozni a teriiletfelhasznalast és az épités helyi rendjét. Fontos
azonban, hogy a helyi épitési szabdlyzat minden egyes épitési telekre, teriiletre egyértelmiivé
tegye a teriiletfelhaszndlds, az épités feltételeit és szabdlyait. Ennek megfeleléen, ha a HESZ
mellett nem késziil térképi abrazolas vagy szabalyozasi terv, tartalmaznia kell az egyes, egymas-
t6l elkiilonitett teriiletfelhasznalasok és Gvezetek hatarainak leirasat. Altalaban azonban ehhez a
térképi abrazolas a célszerlibb és egyszerlibben kezelheté még akkor is, ha szabalyozasi terv
készitésre nincs sziikség.

A HESZ-nek tartalmaznia kell:

- abeépitési mddot,

- a beépithetOség feltételélil szabott kdzmiivesitettség mértékét, a teljes, a részleges, a hia-
nyos, vagy a kozmivesitetlen kategoriak hasznalataval,

- az dvezeten beliil megengedett legkisebb épitési telekméretet,

- az épitési telek megengedett maximalis beépitettségének mértékét,

- atelkeken beliil a zoldfeliillet még megengedhetd legkisebb mértékét,

- az épitmények megengedett legkisebb - legnagyobb épitménymagassagat,

- aterepszint alatti épitményekkel kapcsolatos szabalyozast,

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

- a telepiilésrendezési feladatok megvalositasat biztositd sajatos jogintézmények hasznalata-
val kapcsolatos rendelkezéseket,

- az alabanyaszottsag, alapincézettség, vagy mérnokgeologiai helyzete miatt veszélyeztetett,
arviz, vagy belviz veszélynek kitett teriiletekre vonatkoz6 épitési szabalyokat (ha ezeken a
helyeken egyaltalan lehet bizonyos feltételek mellett épiteni).

A kotelezben szabalyozando kérdések mellett a telepiilés egyedi jellegének, sajdtossagainak
biztositasa érdekében még szamtalan mas kérdést lehet, és sok esetben kell is szerepeltetni a
helyi épitési szabalyzatban. Sziikségessé valhat példaul:

- az OTEK szerinti rendeltetés sziikitésére, kizarni egyes rendezési érdekbél nem kivanatos
funkciot az adott 6vezetbol,

- az elokert, az oldal és hatsokert méretének utcanként, vagy akar utcaszakaszonként torténd
pontos vagy minimalis értékii meghatarozasa, ha a kapcsolodo szabalyozasi terv rajzilag
nem rogziti a kdtelezo épitési helyeket,

- az kerités magassaganak, felhasznalhatd anyagainak, feliiletkezelésének, szinezésének
meghatarozasa, egyes megoldasok kizarasa,

- az épiiletek anyaghasznalatanak, szinezésének meghatarozasa, vagy bizonyos megoldasok
tiltasa,

- a tetéforma, a magas tetd hajlasszogének tol-ig keretek kozott tartasa, itt is a hasznalhatd
anyagok, szinek szabalyozasa,

- amegengedett maximalis épiiletszélességek szabalyozasa,



- az épiiletek bizonyos részmegoldasainak szabalyozasa (példaul lakohaz alatti garazs, ga-
razslehajtd, utcai tetdtéri loggia tiltasa, stb.),

- az épileteknek a kritikus iranyban (pl. a lejté feldli oldalon vagy az utcafronton) megenge-
dett legnagyobb homlokzatmagassaganak meghatarozasa,

- azegyes épitményfajtak (melléképiiletek) elhelyezésének tilalma,

- az épitési telken elhelyezhet6 épiiletek szamanak korlatozasa,

- az épitési telken elhelyezhetd lakdsszam vagy rendeltetési egység maximalasa,

- ajogszabalyok szerint épitési engedélykoteles munkak korének bovitése.

A specialis, a telepiilés meglévo egyes részeinek karakterét, kiilonb6z adottsagait érzékenyen
figyelembe vevd szabalyozasi elemeknek is normativaknak kell lenniiik. Ennek megfelel6en
gyakran sziikség van az OTEK teriiletfelhasznalasi egységeinek olyan dvezetekre torténd bonté-
sara, melyekben az egyik vagy masik el6iras normativ modon, az egész Gvezetre egységesen
érvényesitendd. A normativitds azt jelenti, hogy az azonos pozicidoban 1évo telkek beépithetdsé-
gére azonos szabalyoknak kell vonatkozniuk. A normativitas igénye ugyanakkor megengedi,
hogy egy adott 6vezeten beliil kiilonb6z6 szabalyok legyenek érvényesek a kiilonbozé nagysagi
vagy helyzetii telkekre. Igy példaul lehetéség van a saroktelkek tobbitdl eltérd szabdlyozdsdra
(a gyakorlatban a saroktelkekre gyakran magasabb beépitési %-ot engednek meg a szabalyoza-
sok), vagy a mar eleve tulépitett épitési telkekre a thlépitettség fliggvényében torténd specialis
szabalyozasara. A saroktelkek beépitésénél az esetleges tobbletépitési lehetdség telekdsszevona-
sokra 0sztondzheti a tulajdonosokat, egyre nagyobb lesz a saroktelek, mig végiil — széls6séges
esetben — az egész tomb csak négy nagy saroktelekbdl allhat, intenzivebb beépitési lehetséggel,
ami nyilvanvaloan ellentétes a saroktelkekre adott szabalyozasi kdnnyités rendezési céljaval. A
szabalyozas kialakitasa soran mindig gondolni kell a konnyitéseket érdemteleniil kihasznald
tulajdonosi viselkedések lehetdségeire. Itt példaul a leirt viselkedési forma elkeriilése érdekében
a megengeddbb szabalyozast a saroktelkek paramétereihez is célszerti kotni.

Gyakori adottsadg, hogy majdnem azonos szélességli, de kiilonb6zd mélységii és igy kiilonbo-
70 teriileti telkek vannak egymas mellett egy azonos dvezetben. A normativ beépitési szazalék
lehet6séget adna arra, hogy az utcafronton kiilonbdzé nagysagh épiiletek épiiljenek, ami az ut-
cakép szempontjabol egyébként nem lenne kivanatos. Ilyenkor célszer(i lehatarolni a telkek be
nem épithetd részeit a szabalyozasi tervben normativ alapon, és a HESZ-ben rogziteni, hogy az
ezzel érintett telekrészek a beépitési % szamitasakor nem vehetdk figyelembe.

A megengedett maximadlis épitménymagassdagot az adott ovezet egészére egységesen kell
szabdlyozni. A mar beépitett teriileteken altalaban a jellemzo, kialakult épitménymagassagot
célszerii kovetni a szabalyozasban. Mivel ez nem teljesen homogén, ilyenkor a kialakult dlla-
pothoz valo igazoddst irja elé a szabdlyozds, r0gzitve, hogy ezt hogyan értelmezze az épités-
tigyi hatosag. Példaul ugy, hogy a két szomszédos épiilet, vagy az utcaszakasz atlaganak magas-
sagi paramétereit kell figyelembe venni, de még ez is tovabbi pontositasra szorulhat. Az els6
esetben példaul ugy, hogy az 0j épiilet épitménymagassaga nem haladhatja meg egyik szomszé-
dos ¢épiilet ¢épitménymagassagat sem. Vagy hogy a magasabb szomszédos épiiletnél
x cm-el alacsonyabb legyen az uj épiilet parkany és 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 1j
épiilet megfeleld paraméterei, stb. El6fordul viszont, hogy a teriilet jellemzd magassagtol
egy-egy korabban 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 szabalyozas mellett célszerli a megengedett maximalis épitménymagassagot is
rogziteni. (A szabalyozas ilyenkor példaul ugy szol, hogy ,kialakult, de maximum x méter.) A
f6 szabaly tehat az igazodas, de barmilyen magasasak is a szomszédos épiiletek, a megengedett
maximumot nem lehet tallépni. A szabalyozasok alternativ lehetdségei altalaban a kialakult
allapotokhoz valé tudatosabb igazodast szolgaljak, de ezekkel csinjan kell banni, mert adott
esetben felesleges tulszabalyozottsdgot eredményezhetnek, és feleslegesen kotik meg esztétikai
kérdésekben az épitetdk €s a tervezd épitészek kezét. Az utcakép védelmében lehetdség van az
utcai homlokzatmagassdg kiilon szabalyozasara is.



A rendezési és fejlesztési gondolkodas kozeledésével nalunk is egyre tobb helyen hasznaljak a
szabalyozasban az tigynevezett ,,bonusz elvet”. Ez azt jelenti, hogy a fejleszté bizonyos megha-
tarozott kozcélu fejlesztés vallalasa esetén egy hatarig tobblet épitési lehetéséghez juthat. Példa-
ul az egyik varos ugy szabalyozta az épitési telkek beépithetoségét (beépitési %o-at) a telepiilés-
kdzpont vegyes teriiletfelhasznalasi egységben, hogy a sajat normativ parkolasi igény kielégité-
sén feliil minden megépitett és az dnkormanyzatnak hasznalatra atadott 5 kozcélu parkolohely
ellenében 1% beépitési tobbletet realizalhat a fejlesztd, de ezzel legfeljebb 0sszesen 5% ponttal
Iépheti tal a megallapitott beépithetdséget.

A szabalyozasi terv nélkiil, csupan telepiilésszerkezeti tervi eldzménnyel késziilé szabalyren-
delet elemei, ha dvezetekre bontas nem sziikséges, egyértelmiien hozzakothetok a szerkezeti
terv teriiletfelhasznalasi egységeihez. Mas esetben a vonatkozo szabalyozas lehatarolasa szove-
gesen is torténhet, de ha ennek nehézségei vannak, akkor a szabalyzat mellékleteként kezelt
térképen kell ezt megtenni. Ez a munkarész azonban nem tekinthetd szabalyozasi tervnek, hi-
szen nem késziilnek el az ahhoz kotelezben eldirt szakagi alatdimasztd6 munkarészek. Semmi
nem zarja ki azonban, hogy a szabalyrendelethez is késziiljenek akar csak szakvélemény forma-
jaban olyan alatdimaszté munkak, melyek a szabalyozas megalapozasahoz sziikségesek. Fontos,
hogy mivel ez a térképmelléklet nem szabalyozasi terv, ez nem tartalmazhat szabalyozasi ele-
meket. Ebbdl az kdvetkezik, hogy 6nalld helyi épitési szabalyrendelet csak akkor készithetd, ha
a feladat a telepiilés meglévd allapotabdl nem Iép ki. Csupan helyi épitési szabalyzattal, szaba-
lyozasi terv nélkiil nem lehet szabalyozni Gjonnan beépitésre, vagy jelentds atépitésre keriild
terlileteket, a kiilonos figyelmet érdemld vagy védett teriileteket (pl. kiemelt tdiiléteriileteket,
gyogyhelyeket, miiemléki jelent6ségli teriileteket, de mint ahogyan errél mar volt szd, ezeken
tal az épités helyi rendjének biztositdsa mas esetekben is megkdvetelheti, hogy a szabalyzattal
szabalyozasi terv is késziiljon.

A helyi épitési szabalyzatban az orszdgos telepiilésrendezési szakmai kovetelményeket (az
OTEK eléirasait) a helyi sajdatossdgok figyelembevételével kell alkalmazni, de az énkormdny-
zat képviseldtestiilete a szabalyozasi tervben €s a helyi épitési szabalyrendeletben szigoritbb
szabdlyozdst mindig elrendelhet. A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv csak akkor
allapithat meg a hatarértéknél megengedobb értéket, ha:

- azt kilonleges telepiilésrendezési okok, vagy

- akialakult helyzet indokolja, tovabba

- koOzérdeket nem sért,

- az épitmények elhelyezése a “konnyitett” helyzetben is megfelel a kiilonb6z6 védelmi, biz-
tonsagi, akadalymentességi kovetelményeknek, a természeti adottsagoknak, illetve nem be-
folyasoljak azokat karosan, illet6leg

- a tervezett eltéréshez az épitésligyért felelds szakminisztérium (képviseletében a teriileti
foépitész) szakmai véleményében hozzajarult.

Ez utébbihoz az sziikséges, hogy az egyes épitési Ovezetekre, ovezetekre alkalmazando, az
OTEK eléirasaindl megenged6bb hatarértékek felsorolasa és azoknak a fenti feltételeknek valo
megfelelése az illetékes teriileti f6épitészi irodahoz szakmai véleményezésre benyujtott anyag-
ban kiilon is dokumentalva legyen, és ehhez a teriileti f6épitész hozzajarulasat adja.

7.5 A telepiilésfejlesztési és rendezési elhatarozasokat segito sajatos jogin-
tézmények

7.5.1 A sajatos jogintézmények célja és fajtai

A sajatos jogintézmények célja, hogy jogi eszkdzokkel segitse a tervezett fejlesztések megva-
16sitasat és a telepiilés rendezését. Az Etv.-ben ilyen cimen felsoroltak kozott dontden az on-
kormanyzatok kapnak lehetséget a rendezési tervben rogzitettek megvalositasara, de példaul az
épitésjogi kovetelmények lehetéséget biztositanak a kornyezetbe ill6 fejlesztésekre akkor is, ha
nincs a telepiilésnek rendezési terve, a kartalanitasi szabalyok pedig a tulajdonhoz fiiz6d6 jogo-
kat védik a tal moho énkormanyzatok, fejlesztékkel szemben. Altaldban elmondhaté azonban,
hogy a rendezési tervek kozérdeket szolgdlo elhatdrozdsainak realizaldsdat a sajdtos jogintéz-
mények segithetik, ha ezekkel az onkormanyzat ¢Ini akar.



Ezt a lehetOséget az onkormanyzat néhany kivételtdl eltekintve csak akkor érvényesitheti, ha
azt a szabalyozasi tervbe illetve a helyi épitési szabalyrendeletbe beépitette.

A telepiilésrendezési elhatdrozasok megvalositasat segitd sajdtos jogintézményeket az épités-
iigyi hatosag alkalmazza, ha erre rendezési tervhez kétd6do megfelelé rendeleti hatteret az 6n-
kormanyzat megteremtette. A valtoztatasi tilalom és az elévasarlasi jog elrendelését kivéve, a
sajatos jogintézményeket az épitési hatosag (jegyz0) egyedi hatirozatokban érvényesitheti, de
ezeket csak kozérdekbol, a kdzérdeket megjelenitdé rendezési terv végrehajtasa érdekében, a
rendezési tervben rogzitetteknek megfelelden rendelheti el, tehat az intézkedések alapjat az 6n-
kormanyzat rendelete adja. Ehhez az érintett teriileteket a szabalyozasi tervben le kell hatarolni,
¢és a helyi épitési szabalyzatnak ezek alkalmazasara rendelkezést kell tartalmaznia. A természeti
¢és kornyezeti veszélyeztetettség megeldzése érdekében az épitési és telekalakitasi tilalmat az
arra hataskorrel rendelkezo kozigazgatasi szerv rendeli el hatarozattal. A kisajatitasi ligyekben
és a kartalanitasi kérdésekben a megyei/fovarosi kozigazgatasi hivatalok rendelkeznek hataskor-
rel.

Az Etv. az elhatdrozott kizcélii fejlesztések és a telepiilésrendezési feladatok megvalésuldsdt
biztosito alabbi sajdtos jogintézményeket dllapitja meg:

- ¢épitésjogi kovetelmények,

- tilalmak (valtoztatasi, épitési és telekalakitasi tilalom),

- telekalakitas

- eloévasarlasi jog,

- kisajatitas,

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

- utépitési és kozmiivesitési hozzajarulas,

- telepiilésrendezési kotelezések (beépitési, helyrehozatali valamint beiiltetési kotelezettség),
- kartalanitasi szabalyok,

- telepiilésrendezési szerzodés

7.5.2 Epitésjogi kovetelmények

Ez a jogintézmény rendezési tervek elkészitését teszi kotelez6vé minden fontosabb fejlesztés
elékészitésének részeként. Altalanos szabalyként megallapitja, hogy épitési munkdt végezni a
helyi épitési szabdlyzat, szabdlyozdsi terv eldirdsainak megfeleléen szabad. Miutan arra sarkal-
ja az dnkormanyzatokat, hogy a jelentdsebb fejlesztések realizalhatosaga érdekében készittessen
rendezési tervet, a kisebb volumenti, kdrnyezetbe illeszked6 fejlesztéseknek zold utat ad. Ez a
jogintézmény azt rdgziti ugyanis, hogy épitési munkat végezni, épitési engedélyt adni szabdlyo-
funkcié jellege, az épiilet rendeltetése (terliletfelhasznalasa), a kialakuld telek mérete, a beépités
mértéke (beépitettség és épitménymagassag) és modja illeszkedik a meglévd kirnyezethez. Mi-
vel ezek a feltételek komolyabb fejlesztések esetén csak a legritkabb esetében biztosithatok,
azok elokészitéséhez nélkiilozhetetlen egy olyan telepiilésszerkezeti és szabalyozasi terv, helyi
épitési szabalyrendelet elkészitése, mely biztositja, hogy a megcélzott fejlesztés a telepiilés egé-
szének adottsagait és lehetdségeit mérlegeld helyzetbe dgyazottan valosuljon meg, hogy a 1ép-
tékvaltas, illetve az 0 funkcid ne roncsolja a telepiilés meglévo értékeit, hogy biztositott legyen
az additivitas elve.

Ez a jogintézmény lehetdséget teremt arra is, hogy ahol az 6nkormanyzat nem iranyoz elo je-
lent6s valtozasokkal jaro fejlesztéseket, nagyobb 1j fejlesztési igény nem jelenik meg, ott a
meglévoségekhez vald abszolut alkalmazkodas mellett rendezési terv nélkiil is lehetség legyen
bizonyos mérvii fejlesztésekre, a meglévoségek korszeriisitésére. Ezzel az épitésjogi kovetelmé-
nyek védik az allampolgéarokat az dnkormanyzatok mulasztasa esetén, ha az nem tesz eleget
szabalyozasi kotelezettségének.

A jogintézmény rogziti azt is, hogy épitkezni beépitésre szant teriileten épitési telekre,
beépitésre nem szant teriileten pedig telekre lehet.



Kiilon fogalmazza meg azokat a szakszertiséghez kotodo garancialis feltételeket, melyek a be-
épitésre nem szant (dontden kiilteriileti) teriileteken folyd épitési munkak esetében is biztositan-
dok. Ezek szerint a beépitésre nem szant teriileteken épitkezni csak akkor szabad, ha az:

- ateriilet rendeltetésszer(i hasznalatat szolgalja,

- nem sért kozérdeket (figyelembe veszi a meglévo értékek védelmének igényét, a talaj és
vizgazdalkodas érdekeit),

- ¢pitmények megfeleld megkozelitése biztositott,

- az épitmények csak egy jelentéktelen hanyadat épitik be a telkeknek, és biztositott, hogy az
épitmények a telek teriilete nélkiil nem idegenithetok el és

- valamilyen funkcionalis vagy védelmi ok miatt beépitésre szant teriileten nem helyezhetd
el.

7.5.3 Tilalmak

A kozérdekbol fontos kés6bbi fejlesztések, rendezések realizalasat jelentdsen megnehezitené,
koltségesebbé tenné, ha a fejlesztésekre kijelolt teriileteken jelent0s valtozasok torténnének,
példaul ha kozben a telkeket atosztanak, vagy a telek tulajdonosa a mas célra kijelolt teriileteken
jelentdsebb fejlesztéseket realizalna. A szabalyozasi tervben €s a helyi épitési szabalyrendelet-
ben rogzitett tilalmak biztositjak, hogy ez ne fordulhasson el6. Tilalmak kimondasara van lehe-
toség a telepiilésrendezési feladatok megvalositisa érdekében, ha az kozérdeket érint, valamint
a természeti, kdrnyezeti veszélyeztetettség megelozése érdekében is.

A sajatos jogintézmények vdltoztatdsi, telekalakitdsi és épitési tilalmak kimondasat teszik le-
hetdvé a telepiilési onkormanyzat, illetve az egyéb hatdsagok szamara.

Viltoztatdsi tilalmat mondhat ki rendeletileg az 6nkormanyzat a szabalyozasi terv illetdleg a
helyi épitési szabalyzat elkészitésének elhatarozasakor, ha a tervben jelentosen valtoztatni akar-
ja az érintett teriilet felhasznalasat, és attdl kell tartani, hogy a tervkészités idészakaban a korab-
bi szabalyozasnak megfeleld olyan fejlesztések valosulhatnanak meg, melyek jelentdsen meg-
nehezitenék a rendezés 0 céljainak realizalasat. Ez a tilalom természetesen csak az uj terv ha-
talybaléptetéséig tarthat, amikor ugyanis az épitési engedélyeket mar az 4j terv alapjan adhatja
ki az épitésiigyi hatosag. A telektulajdonosok védelmében azonban hosszan elhtiz6do tervezés
esetén sem tarthat ez a tilalom akarmeddig, ezt legfeljebb egy meghatdrozott idére (a most ha-
talyos szabdlyozds szerint maximum 3 évig) lehet fenntartani. A tilalom ennek a jogszabalyban
rogzitett idotartamnak az elteltével automatikusan megsziinik akkor is, ha az 0j szabalyozas
addig nem jelenik meg. A valtoztatasi tilalom alatt all6 teriileten nem szabad telket alakitani, 0j
épitményt létesiteni, vagy meglévot atalakitani, boviteni, elbontani. Ilyen teriileten tehat a tila-
lom fennallasaig a meglévd allapoton semmilyen valtoztatast nem szabad végrehajtani, kivéve
ha az életveszély elharitasat szolgélja. Altaldnos szabaly, hogy az ilyen teriileten értéknoveld
beruhdzast nem szabad végrehajtani, mert alkalmasint ez megnehezithetné a rendezés tervezett
céljanak megvalositasat.

Epitési tilalmat a telepiilésrendezési feladatok megoldasa érdekében, tovabba természeti, kor-
nyezeti veszélyeztetettség megeldzése érdekében lehet kimondani. A tilalom ald esé teriileten
csak a jovObeni rendeltetésnek megfeleld munkak, valamint az épitészeti orokség védelme, a
régészet illetdleg a kdrnyezet- vagy a természetvédelem érdekében sziikséges épitési munkak
végezhetOk. Mivel azonban az épitési tilalom a kedvezményezett 1) funkcid realizalasaig, azaz
hosszabb ideig is fennallhat, a tilalom alatt all6 teriileten is el lehet végezni a meglévd épiiletek
dllagmegovdsi munkdit, és a meglévd lakoépiiletek uij, ondllo lakdst nem eredményezd dtala-
kitdsat, felijitdsat, és egy alkalommal maximum 25 m’*-el valé bévitését. Ha a tilalom kapcsan
a tulajdonosnak kara szarmazik, neki a kartalanitasra vonatkozo6 szabalyozas szerinti kartalanitas
jar.

A telekalakitasi tilalom egyarant kiterjed a telekcsoport ujraosztasdra, a telek megosztdsdra,
egyesitésére és a telekhatdrok rendezésére is. Ha ebbdl a tulajdonosnak kara szarmazik, termé-
szetesen itt is érvényesek a kartalanitasra vonatkozo szabalyok.




7.5.4 Telekalakitas

A telekalakitas, mint gyiijtéfogalom alatt a kovetkezoket értjiik:
telekcsoport Gjraosztas,
telekfelosztas,
telekegyesités,
telekhatarrendezés.

Az ujonnan beépitésre szdant vagy jelentos mértékben dtépitésre keriilo (példaul rehabilitaci-
0s) teriiletek esetében a teriiletre vonatkozo helyi épitési szabalyzat elfogadasa utan a beépithe-
t6ség feltételeként az Etv. eldirja,”" hogy a telkeket az elGirdsoknak megfeleld épitési telkekké,
telkekké kell alakitani, az érintett telekcsoport — legalabb telektombonként torténd — Gjraoszta-
saval. Fontos szempont, hogy a beépités feltételeként elvégzendé munkalatok ne terheljék au-
tomatikusan az dnkormanyzat koltségvetését. Az épitési hatdsag ugyanis a telekalakitas kezde-
ményez0jét az érintett teriileten az utak és kozmiivek 1étesitésére, vagy a sziikségessé valé mun-
kalatok koltségének viselésére kotelezheti. A telekalakitds soran megbolygatott tulajdonviszo-

nyokat természetesen a polgari jog szabalyai szerint kell rendezni.

7.5.5 Elovasarlasi jog

A telepiilési dnkormanyzatot eldvasarlasi jog illeti meg a szabalyozasi tervben és az épitési
szabalyzatban meghatarozott telepiilésrendezési célok megvalositisahoz sziikséges ingatlanok
esetében. A telepiilésszerkezeti tervben rogzitett kdzérdekli célok megvalositasara is €lhet az
Oonkormanyzat az eldvasarlasi jogaval, ha errdl kiilon rendeletben intézkedik, megjeldlve azt a
célt is, ami miatt az elovasarlési jog gyakorlasa indokolt.

Az onkormadnyzat elévasarldasi 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 nyilvantartisba. Ha az
elovasarlasi jog indokai megsziintek (pl. masutt valositotta meg az Onkormanyzat azt a fejleszté-
sét, amelynek érdekében az eldvasarlasi jogot bejegyezte, vagy lemondott az oda tervezett fej-
lesztésrol), az onkormanyzatnak haladéktalanul kérnie kell annak az ingatlan nyilvantartasbol
valo torlését.

Amennyiben egy adas-vételi eljaras kapcsan az dnkormanyzat nem €l az elfvasarlasi jogaval,
az ingatlan eladhaté a kiszemelt vevonek, de az eldvasarlasi jog tovabbra is hatdlyban marad,
amit az dnkormanyzat a kovetkezo elidegenitési szandék esetében érvényesithet. Mivel az adott
ingatlan eldvasarlasi joggal valé megterhelése nem okoz kart a tulajdonosnak, az eldvasarlasi
joghoz nem kotédik kartalanitasi igény.

7.5.6 Kisajatitas

Az Etv. csak annyit mond errél a kiilonosen fontos jogintézményrél, hogy ,,A telepiilésrende-
z¢ési feladatok megvalositasahoz kozérdekbdl sziikséges ingatlanok az arra vonatkozd kiilon
jogszabalyokban szabalyozott esetekben és modon sajatithatok ki.”™*

A kisajatitas erdsen leegyszerlisitve azt jelenti, hogy az dnkormanyzat 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 meglehetésen durva tama-
das a tulajdonosi jogokkal szemben, a kisajatitdas lehetiségével csak kozérdekbol végrehajtan-
do telepiilésrendezési feladatok érdekében lehet élni. A kisajatitas tényét, pontosabban jogcim-
ét és annak Osszegszerliségét is meg lehet birdsdgon timadni. Ha tehat a tulajdonos vitatja, hogy
a kisajatitas kozérdekbdl torténik, vagy ha kevesli az ingatlanért az dnkormanyzat altal felkinalt
Osszeget, birosaghoz fordulhat.

51 Etv. 24. § (2)

52 Az 1976. évi 24. térvényerejii rendelet a kisajatitasrol, valamint az annak végrehajtasarol sz616 33/1976. (IX.5.) MT rendelet



A kisajatitas lehetoségét és modjat, és a tulajdonos védelmében meglehetésen bonyolult elja-
rasat kiilon jogszabalyok szabalyozzak. Az Alkotmdny is kimondja, hogy tulajdont kisajatitani
kivételes esetben, kizdrolag kozérdekbol és azonnali, teljes és feltétel nélkiili kartalanitas mel-
lett szabad. Tudni kell, hogy a kdzérdek definidldsa egy meglehetdsen sikamlos jogi teriilet. Az
egyik dunantali varosban példaul a gazdasagi teriiletfelhasznalast teriilet magantulajdonban
volt, és megjelent egy magancég, hogy ott gazdasagi tevékenységet folytatna. A tulajdonos
azonban nem akarta eladni a teriiletet, mire az Onkormanyzat kisajatitast kezdeményezett,
mondva, hogy ott a fejlesztd munkahelyeket teremt, melyekhez kozérdek fiizédik. A tulajdonos
megtamadta a kisajatitas jogcimét, mondva, hogy egy magancég maganérdeke all a kisajatitas
mogott. A birdosag masodfokon is igazat adott a terlilettulajdonosnak, igy az dnkormanyzat nem
tudta kisajatitani az adott ingatlant. A hivatkozott térvényerejii rendelet tételes felsorolast ad
arrol, hogy milyen célokra lehet ezt a jogintézményt hasznalni. Ezek kdzott szerepel ugyan a
varos- ¢és kdzségrendezés, de ez nem jelenti azt, hogy minden olyan fejlesztési célra élni lehet a
kisajatitassal, melynek a rendezési terv helyet biztosit.

7.5.7 Helyi kozut céljara torténo lejegyzés

Ha a szabalyozasi terv, illetve helyi épitési szabalyzat a helyi kozut (kiszolgald vagy lakott)
1étesitését, bovitését vagy szabalyozasat irja eld, az érintett telkeknek a kiszolgald 1t céljara
sziikséges részét az épitésiigyi hatdsag igénybe veheti az onkormanyzat javara, mivel a kiszol-
galo és a lakoutak megléte, mindsége egyrészt kdzérdek, masrészt az érintett telektulajdonosok
kozvetlen érdeke is. A lejegyzéshez 2007. jinius 30-ig nem sziikséges az érdekeltek hozzajaru-
lasa, utana pedig az Alkotmanybir6ésag az Orszaggytlést a kérdés Ujraszabalyozasara kotelez-
te.”® A teriiletért a tulajdonost a kisajatitasi eljaras szerinti kértalanitas illeti meg. Az Osszeg
megallapitasanal az igénybevett telek értékébdl le kell vonni a megmarado teleknek azt az ér-
téknovekedését, mely az 1t, illetve a kiépitésre keriilé kozmilivek megépitésébdl adodik. A ki-
szolgalo és lakout céljara torténd lejegyzés kapcsdn tobb szabdly is védi a lejegyzésben érintett
telektulajdonosokat.

- A telekérték ndvekedés Osszegeként legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhanyad ér-
téke allapithaté meg. Ha tehat a telek értéknovekedése meghaladja a lejegyzett ingatlanrész
értékét, ez a haszon a telektulajdonost illeti meg.

- Ha az uthoz sziikséges, igénybeveendd teriileten 10 évnél korabban vagy épitési engedély-
lyel épitett épitmény vagy épitményrész all, egyezség hianyaban a kisajatitas szabalyai sze-
rint kell eljarni, az ilyen épitmények esetében tehat a kisajatitasi eljarast le kell folytatni..

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

- A munkalatok befejeztével a feleslegessé 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.

Gyakran felmeriilhet, hogy a lejegyzés, az ut szélesitése valamilyen miiszaki ok miatt csak az
egyik oldali teleksort érinti, ugyanakkor az ingatlanok értéknovekedése egyforman érinti mind-
két oldal ingatlanait. Ilyenkor a telepiilési 6nkormanyzat rendeletben az értékndvekedés aranya-
ban egyszeri hozzajarulas fizetésére kotelezheti a lejegyzéssel nem érintett ingatlantulajdonoso-
kat. A hozzajarulds mértéke azonban nem haladhatja meg az igénybevett teriiletek értékének
fele részét. Az igy megallapitott 0sszeget a lejegyzéssel nem érintett telektulajdonosok kozott a
telkiik nagysaganak aranyaban kell megosztani.

7.5.8 Ut- és kozmiiépitési hozzajarulas

Az ujonnan beépitésre szant illetve a rehabilitaciora kijeldlt teriileteken helyi épitési szabaly-
zatban illetve a szabalyozasi tervben szerepld kiszolgalo utakat és kozmiiveket az altaluk ki-
szolgalt épiiletek hasznalatbavételéig ki kell épiteni. Ez lehet az ingatlanfejleszté feladata. Mas
esetben vitan felill az 6nkorményzatnak kell gondoskodnia ezek realizalasarol, és ha annak kolt-

ségei az onkormanyzatot terhelik azt az onkormdnyzat részben, de legfeljebb a koltségek 90%-
dig atharithatja az érintett ingatlanok tulajdonosaira.

53 Az Alkotmanybirdsag 22/2006 (VI.15) AB hatarozata



Ez kifejezi, hogy a fejlesztés kozérdekbdl, de a jogos maganérdekekre figyelemmel torténik.
A hozzajarulas mértékét az onkormanyzatnak kiilon rendeletben kell megallapitania. Az 6nkor-
manyzat jegyz6jének hatarozati formaban kell k6z6lnie az érintettekkel a hozzajarulas fizetésére
vonatkozo kotelezettséget és annak mértékét.

7.5.9 Telepiilésrendezési kotelezések

rrrrr

tehet egyes, a kozérdekbol fontos kdrnyezetalakitasi beavatkozasokat. Konkrétan elrendelhet
beépitési kotelezettséget, helyrehozatali kotelezettséget és beiiltetési kotelezettséget.

Beépitési kitelezettséget a helyi épitési szabalyzat a tervszerii telekgazddlkodds, a beépités
helyes sorrendje és a telepiiléskép elonyis kialakitasa érdekében irhat el6. 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 0j parcellaza-
sok soran kialakitott teriilet ne maradjon sokaig foghijas, hogy a telkeket ne lehessen spekulaci-
0s célzatbol felvasarolni, majd toketartalékként kezelve kés6bb tobbszords aron tovabbadni.
Hogy ez a funkci6 érvényesiilhessen, az 6nkormdnyzat kisajdtithatja az ilyen kotelezettség alatt
allo telket, ha tulajdonosa azt az adott hatiriddig nem épitette be. Amennyiben az ingatlan
tulajdonosa nem tudja teljesiteni beépitési kotelezettségét, kérheti az ingatlan kisajatitasat. Ké-
relmének megfelelden az 6nkormanyzatnak ilyen esetben ki kell sajatitania az adott ingatlant. A
beépitési kotelezettséget az onkormanyzat az altala eladott telkek esetében az adas-vételi polgar-
jogi szerzédésben is kikotheti.

A helyrehozatali kiotelezettség jogintézményét az onkormanyzat az utcaképet dllaguk, elha-
nyagoltsiguk miatt zavaro épiiletek tatarozdasanak kikényszeritésére hasznalhatja. Ezzel a le-
hetdséggel is csak a szabalyozasi tervben, illetéleg a helyi épitési szabalyzatban erre kijelolt
terlileteken, utcaszakaszokon élhet. Az ilyen épiiletek helyrehozatalat hataridéhoz kell kotni. A
munkalatokat az onkormanyzat anyagilag is tamogathatja, vagy kényszertatarozas keretében
maga is elvégeztetheti a legsziikségesebb munkékat, 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 6nkormanyzat egy jo
karban 1évd, de rontott épiilethomlokzat eredeti allapotanak visszaallitasara kotelezi a tulajdo-
nost. Ilyen esetben kiilondsen indokolt a tulajdonos szdmara nem feltétleniil sziikséges munkak
anyagi tdmogatasa.

A beiiltetési kitelezettség jogintézményének hasznalatival is a szabalyozasi terv illetve a he-
lyi épitési szabalyzat keretei kozott élhet az onkorményzat. A betiltetési kotelezettséggel érin-
tett, a szabalyozasi tervben koriilhatarolt teriileten eld lehet irni a telkek meghatdarozott idon
beliili gyepesitését, fasitasat. Fasitast a por, a szél elleni védelem érdekében és utcaképi okok-
bol, vagy a telepiilés zoldfeliileti rendszerének kiteljesitése érdekében célszert eldirni. A gyepe-
sités vizpartokon, bemosodas és a kemikaliak vizbejutasanak megel6zésére javasolhatd. Termé-
szetesen meg kell hatarozni, hogy az érintett ingatlanok teriiletének hany szazalékara vonatkozik
a gyepesitési vagy fasitasi kotelezettség. Ha a felmertiilé koltségek mértéke meghaladja az ingat-
lan rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges raforditasokat, a tulajdonosok tobbletkdltségeit az
onkormanyzatnak rendeletben meghatarozott mértékig meg kell téritenie.

7.5.10 Kartalanitasi szabalyok

Kartalanitani kell a tulajdonosokat, ha
- az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat, illetdleg a szabalyozasi terv a kialakult
jogszer(i hasznalattol eltéréen allapitja meg (megvaltoznak az dvezeti besorolasok), és eb-
bl a tulajdonosnak kara szarmazik,
- vagy a rendezési terv el6irasai olyan korlatozasokat tartalmaznak az ingatlannal kapcsolat-
ban, melyekbdl a tulajdonosnak kara szarmazik.



A kartalanitas a tulajdonosnak okozott kar megtéritését jelenti. Ennek megfelelden a kartala-
nitas Gsszege altalaban az ingatlan korabbi és az 0j épitési szabalyzat hatalybalépése utani for-
galmi értékének kiilonbozete. Ez azonban nem jar automatikusan, csak akkor jar a tulajdonos-
nak, ha 6 azt kéri. Masrészt csak akkor jar, ha a korabbi szabalyozassal megszerzett épitési jo-
gok keletkezésétol szamitott jogszabalyban meghatdrozott idon (7 éven) beliil keriil sor e jogok
megsziintetésére vagy megvdaltoztatisdara. 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 0j funkcio realizala-
sa a tulajdonostél nem varhato el (példaul lakotelket iskola épitésére iranyozza el0d), a tulajdonos
kérheti az ingatlan megvételét az 0j funkcio kedvezményezettjétdl, ennek hianyaban a telepiilési
Oonkormanyzattol. Ha a megvételre vonatkoz6 megallapodas a tulajdonos kérelmét6l szamitott
harom éven belill nem jon létre, az ingatlant ki kell sajatitani.

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

Az alabbi esetekben nem jdar kdartalanitds:

- az olyan épitési tilalom esetén, amelyet a természeti veszélyeztetettségbdl eredé kar meg-
el6zése, azaz a tulajdonos érdekében rendelt el az 6nkormanyzat.

- az ugyancsak a tulajdonos érdekében kimondott épitési tilalom miatt, amikor a tilalmat a
birtokkozpont™ felépithetdsége érdekében, a tulajdonos ezzel kapcsolatos kérelmére, a tu-
lajdonaban all6 szétszort birtoktestekre mondanak ki. Ilyenkor ugyanis az egyes ingatlanok
beépitési lehetéségei dsszegzodnek a birtokkdzpontra kiszemelt ingatlanon,

- avdltoztatdsi tilalom esetében, amikor azért nem fizetend6 kartalanitas, mert a késziil6 ter-
vek, szabalyzatok elfogadasakor a valtozas vagy kedvezdbb a tulajdonos szamara, vagy ha
azok szamara kedvezdtlenebb helyzetet teremtenek, akkor neki a fent mar emlitett altalanos
szabalyozas szerint fog jarni a kartalanitas.

7.5.11 Telepiilésrendezési szerzodés

A telepiilésrendezési szerzddést az onkormadnyzat az érintett ingatlan tulajdonosaval, illetve
az ott fejleszteni szindékozé beruhdzoval koti. Mivel ez egy tjonnan az Etv.-be iktatott jogin-
tézmény, igy még nem sok gyakorlati tapasztalat gytilt 6ssze hasznalataval kapcsolatban. Azt az
anomaliat mindenesetre rendezi az itt kapott lehetdség, hogy ennek alapjan, legdlis szerzodés-
ben rogzitett feltételek mellett vallalhatja az onkormanyzat a fejlesztéi szandék tamogatasat,
felvaltva a jelenlegi, zomében az irodak félhomalyaban, szoban kotott ,,zsebszerzodések™ gya-
korlatat. A fejleszté pedig ellenszolgaltatasként vallalhatja az dnkormanyzattal egyeztetett cél
realizalhatosaga érdekében a rendezési terv készittetésének vagy sziikséges modositasanak, az
egyébként az onkormanyzatot terheld teriilet elokészitési munkalatok finanszirozasat A szerzo-
dés megkotésének alapjat a fejleszté/telektulajdonos altal elkészitett és az dnkormanyzathoz
benyujtasra keriild tanulmanyterv képezi, amelybdl egyértelmiisithetd a fejleszté szdndéka, a
tervezett fejlesztés realizdlasahoz sziikséges munkalatok, s hogy ezekbdl mit vallal magara a
fejlesztd. A szerzddésben rendelkezni kell a telepiilésrendezési eszk6zok véleményeztetési elja-
rasa soran, a véleményezok altal, jogszabalyokkal alatamasztott észrevételek kapcsan sziikséges
intézkedésekrdl. A szerzOdésben célszerli rogziteni azt a fejlesztével kotott megallapodast is,
ami az adott esetben a valtoztatasi tilalom kimondasanak feltételét is képezi.

54 A birtokkozpontok kifejtése a késébbiekben, a mez6gazdasagi teriiletfelhasznalassal foglalkozo részben talalhato.



8 Telepiilésrendezési terv teriiletfelhasznalasi egységei és oveze-
tei

8.1 Beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletfelhasznalasok

A telepiilés igazgatasi teriiletét, fliggetleniil attdl, hogy kiilteriiletrél vagy belteriiletr6l van-e
sz0, beépitésre szant (beépitett, tovabba beépitésre kijelolt) és beépitésre nem szant teriiletbe
kell a telepiilésrendezési tervnek sorolnia. Mindkét teriiletfelhasznalasi teriileten belill meg kell
jelélni, hogy az adott teriilet melyik teriiletfelhaszndldsi kategoriaba van besorolva, mert ez
hatarozza meg, hogy az adott teriiletre milyen feltételekkel funkciok telepithetok. Az egyes
terliletfelhasznalasi egységek szabalyozasanal kell rogziteni a teriilet maximalis beépithetOségét
(beépitési %), de ez a jelenlegi szabalyozés szerint (OTEK) a beépitésre szant teriileten legalabb
10%-nak kell lennie, a beépitésre nem szant teriileten pedig legfeljebb 5 % lehet.

A beépitésre szdnt teriileten az OTEK rogziti az egyes teriiletfelhasznalasi egységekre a meg-
engedheté maximalis szintteriilet-stirliségi mutatdt is, melytol a rendezési terv szabalyozasaban
lefelé természetesen el lehet térni. A szintterlilet-siirliségi mutato a teriilet és a rajta elhelyezhetd
(elhelyezett) épiiletek Osszes szintteriiletének viszonyszdma. Meghatarozasara illetve szabalyo-
zéasara azért van sziikség, mert ezzel lehet szabalyozni az adott teriilet funkcidkkal valo terhelhe-
tésegét.

Az OTEK az egyes teriiletfelhasznalasi egységekben megengedett legnagyobb szintteriilet-
stirliség ¢és a megengedett legnagyobb beépitettség mellett rogziti a teleknagysag %-aban annak
a minimalis zoldfeliiletnek a nagysagat is, amelyet az egyes €pitési telkek beépitése soran bizto-
sitani kell. Tobb teriiletfelhasznalas esetében megadja az ottani épitési telkeken a megengedhetd
legnagyobb vagy legkisebb épitménymagassagot is.

A beépitésre szdint teriiletet az alabbi teriiletfelhaszndldsi egységek valamelyikébe kell beso-
rolni:
- lakéteriilet: - nagyvarosias lako, - kisvarosias lakd, - kertvarosias lakd, - falusias lako.
- vegyes teriilet: - telepiiléskozpont vegyes, - kozponti vegyes.
- gazdasagi teriilet: - kereskedelmi, szolgaltato, - ipari.
- ldiil6teriilet: - idiil6hazas, - hétvégi hazas.
- kiilonleges teriilet.

A beépitésre nem szant teriiletek figgetleniil attol, hogy kiilteriileten vagy belteriileten van-
nak-e, alapvetéen nem épitésre szantak. Ha a teriilet racionalis hasznalata megkdveteli, mégis
lehet itt is épiileteket elhelyezni, de a beépitettség mértéke, mint ahogyan mar volt sz6 rola, az
5%-ot nem haladhatja meg. A beépitésre nem szant teriiletet az aldabbi teriiletfelhasznaldsi egy-
ségek valamelyikébe kell sorolni:

- kozlekedési- és kozmii-elhelyezési, hirkozlési teriilet,

- zoldterilet,

- erdéterilet: - védelmi erdd, - gazdasagi erdd, - egészségiigyi-szocialis, turisztikai erdd, -
oktatasi-kutatasi erdo,

- mezOgazdasagi teriilet: - kertes mezdgazdasagi, - altalanos mezdgazdasagi teriilet,

- vizgazdalkodasi teriilet.

A fenti teriiletfelhasznalasi egységeken beliil a szabdlyozds egyes paramétereinek kiilonbsége
szerint kiilonbozo ovezeteket lehet alakitani. llyen lehet az egyes 6vezetek megkiilonboztetésé-
ben a minimalis épitési teleknagysag, az épithetd rendeltetési egység, lakasszam szerinti ovezeti
tagolasa példaul a kisvarosi lakoteriiletnek.

Az OTEK melléklete rogziti a kitelezden haszndlandé jelkulcsokat, ovezeti jeleket és fligge-
lIékben ad javaslatot, mutat példakat az Gvezetekben, az dvezet épitési telkeinek kialakitasa so-
ran alkalmazand6 legkisebb telekméretekrdl, azok legnagyobb megengedhetd beépitettségérol,
tovabba az épithetd épitménymagassdgok mértékeérol.



8.2 A beépitésre szant teriiletek teriiletfelhasznalasi kategoriai
8.2.1 Lakéteriilet

A lakétertilet a telepiilések legkiterjedtebb teriiletfelhasznalasi egysége. Elsdsorban lakoépii-
letek  elhelyezésére szolgal, de — épitési Ovezetenként némi differencialtsaggal
— elhelyezhetok benne a lakossag ellatasdt szolgdlo kereskedelmi, oktatési, egészségligyi, szo-
cialis, vallasi, sport és igazgatasi intézmények, illetve épiileteik, lizemanyagtolté allomasok, és
bizonyos megkotésekkel a beépités jellegének megfeleld, a lakokdrnyezetet nem zavard szallas-
férohelyek és termeld egységek is. Ezek elhelyezésének biztositasara tehat nem kell sem 6nalld
teriiletfelhasznalasi egységet, sem 6nallo épitési dvezetet kialakitani, de meg kell gy6z6dni ar-
161, hogy az adott épitési dvezetben az OTEK megengedi-¢ az adott funkcio telepitését. Altald-
nos elv, hogy mindazok a funkciok elhelyezhetok a lakoteriileteken beliil, melyek nem zavar-
jak a lako funkciokat, és teljesitik az adott Gvezetre vonatkoz6 eldirasokat. A korszer( telepii-
lésrendezés ugyanis ahol csak lehet, elutasitja a teljesen homogén teriilethasznalatot, timogatja
a tobbsiku funkcionalis berendezését az egyes teriileteknek, de csak addig a hatarig, mig az alap
funkciokat ez nem zavarja. A torténeti beépitéseket, varosrészeket tobbek kdzott az ott organi-
kus fejlédésben kialakult és tovabbélt funkcioé gazdagsag, tobbsikusag teszi kedvelt helyekké. A
homogén helyett a ,,vegyes” teriilethasznalat egyben csokkenti a telepiilésen beliili kényszerti
kozlekedési igényeket, sokak szamar teszi ,,kényelmesebbé” a telepiilést.

A lakoteriiletet az alabbi teriiletfelhasznalasi kategoriakba kell besorolni:

- nagyvdrosias lakoteriilet, sir(i beépitést, dontéen 12,5 m épitménymagassagot meghalado
lakoépiiletekkel, max. 3,0 szintteriilet-stirliségi értékkel,

- kisvarosias lakoteriilet, surii beépitést, 12,5 m épitménymagassag alatti lakdépiiletekkel,
max. 1,5 szintteriilet-stirliségi értékkel,

- kertvarosias lakoteriilet, laza beépitettségi, 7,5 m épitménymagassag alatti lakoépiiletek-
kel, max. 0,6 szintteriilet-stirtiségi értékkel,

- falusias lakoteriilet, 1aza beépitettségii, 7,5 m épitménymagassag alatti lakoépiiletekkel,
max. 0,5 szintteriilet-stirliségi értékel, ahol a teleknagysagok a helyben szokasos méretiiek,
zomében alkalmasak a lakofunkciokat nem zavard gazdasagi és kézmiiipari tevékenységek
szamara is, igy az ezekhez sziikséges épiiletek elhelyezhetdségét is biztositani kell.

Elsdsorban a lakoteriiletek szabalyozasanal meriil fel gyakran a kialakult, és a szabdlyozott
dllapotnak eleve nem megfeleld helyzet kezelése. llyenkor altalanosnak mondhaté az a megol-
das, hogy a kialakult allapotot a szabalyrendelet mas modon, az ottani fejlesztéseket megenge-
doébben kezeli, mint az 1j telekalakitasnal vagy beépitéseknél. Gondolni kell példaul arra is,
hogy a meglévo kis lakotelkeken a meglévd lakoépiilet felujitasat, korszerlisitését akkor sem
célszeri megakadalyozni, ha ez némi ujabb tulépitéssel jar, de ennek mértékét természetesen
keményen rogziteni kell, figyelembe véve a szakhatosagok, példaul kiemelten a tlizoltosag vé-
leményét.

Az épitménymagassag kérdése is itt szokott a leggyakrabban problémakat jelenteni, tekintve
hogy a fejlesztések dontden a mar kialakult struktarakon belill térténnek, ahol a megléviségek-
hez valo igazodas kozérdeknek tekinthetd. Ennek elveit mas ismertettiik. Ugyanakkor az igazo-
das igénye mellett figyelembe kell venni azt is, hogy egy teriilet atépitésekor természetes igény
a beépitési volumenek novelése. Ennek a hatarait azonban kozérdekbdl, az utcakép védelmében,
¢és a szomszédjogok folyamatos biztositasa érdekében is meg kell huzni, amit persze csak a tertii-
let és az atépitéssel kapcsolatos igények gyakorisdganak, tartalmuknak pontos ismeretében lehet
megtenni.

8.2.2 Vegyes teriilet

Dontéen intézmények elhelyezésére szolgal, amely korabbi intézményteriileteket valtotta fel.
Az 1j elnevezés a kialakult gyakorlatot szentesiti, hogy ugyanis itt az intézmények mellett laka-
sok, sportlétesitmények, nem zavar6 hatasu gazdasagi épitmények, parkolohdzak és izemanyag-
tolté allomasok is elhelyezhetok. Kijelolésére akkor van sziikség, ha a lakoteriileten szoértan
elhelyezkedd intézmények mellett olyan teriiletekre is sziikség van, ahol jellemz6en csoporto-
sulnak, vagy csoportosulhatnak a kiilonb6z6 szintli intézmények.



Az ilyen teriilet kijelolésével szorgalmazni lehet az uj intézmények viszonylag koncentrilt,
kozponti helyen valo letelepiilését, mivel az itteni megenged6bb szabalyozas szamukra kedve-
zObb feltételeket kinal, mint ha a lakoteriileten keresnének maguknak helyet, ott ugyanis a lako-
teriileti eldirasokhoz, az épitési telkek levegdsebb beépitési lehetdségeihez kell a hasznalat
szempontjabol feleslegesen alkalmazkodniuk. Ugyanakkor, mint ahogyan mar az elnevezésébol
is kideriil, ezek valoban ,,vegyes” teriiletek, tehat nem csak megengedett, hanem kifejezetten
elényds, hogy az esetenként kiiiresedd intézmények, irodak mellett lakdsok, vendégldto helyek
is telepiiljenek ezekbe a terililetekbe. A szabalyozassal meg kell akadalyozni azt a gyakorlatot,
amely szerint ezek a teriiletek valtak a vallalkozoi lakasépités legkedveltebb teriileteivé, kihasz-
nalando a lakoteriileteknél 1ényegesebb siirlibb beépités és az ebbdl kdvetkezd magasabb profit
lehetdségét., tekintet nélkiil a stiriségbdl, a zoldfeliiletek hidnyabol adodé kellemetlen lakdko-
riilményekre.

A vegyes terlilet az alabbi tertiletfelhasznalasi kategoridkba osztodik:

- telepiiléskozpont vegyes teriilet, a hagyomanyos telepiiléskozpontok jellemzéen lako és
intézményteriilete, dontden telepiilési szintli, a telepiilés lakossagat kiszolgald intézmé-
nyekkel, max. 2,4 szintteriilet stiriségi értékkel,

- kozponti vegyes teriilet, alapvetéen nagyvarosi teriiletfelhasznalasi kategéria, max. 3,5
szintteriilet siisiiségi értékkel, mely a helyi szintli intézményeken tul megyei, regionalis €s
orszagos szintli intézményeknek is helyet ad.

A vegyes teriiletek két épitési Ovezete kozott jelentds atfedések vannak, mert a vegyes jelleg
nem zarja ki, hogy a telepiilési €s a teriileti szintli intézmények is egy Ovezetbe telepiiljenek. Az
Ovezeti besorolast az intézmények meglévo vagy tervezett tilstlya hatarozza meg, figyelemmel
a kivanatos, illetve a még megengedhetd szintteriilet stirliségre is.

A szintteriilet stirliségnek az OTEK-ban jelzett fenti értékei itt is, és mas teriiletfelhasznalasi
egységek esetében is maximalis értékek. Az épitési szabalyzat ennél kisebb értékeket minden
tovabbi nélkiil megallapithat, a nagyobb értékek megallapitasahoz (megengeddbb szabalyozas)
azonban csak a mar kialakult allapotokhoz kétddden, illetve megfelel6 indoklas alapjan, az ille-
tékes teriileti f0épitész hozzajarulasaval kertilhet sor.

A konyv szerzoi nem térhetnek ki annak a gyakorlati tapasztalatuknak a jelzésétdl, hogy mi-
kozben a szintteriilet stirGiségi mutatot az OTEK helyesen nagyobb teriiletekre,
teriiletfelhasznalasi egységekre értelmezi (ez szolgal a kozmii és egyéb rendszerek, a kozlekedés
méretezésének alapjaul) ezeknek az épitési hatosagi eljarasokban valo érvényesitése szinte lehe-
tetlen. Az egyes engedélykérelmeknél ugyanis egyrészt nem tisztazhato, hogy az adott teriileten
1év6 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 meg-
hatarozott szintteriilet siirliséget. Igy sok telepiilés hasznélja a telkenkénti ,,szintteriilet siiriiségi
mutatot” is ugyan ugy, mint a beépitési %-ot az adott teriiletfelhasznalasi egységben telkenként
is betartand6 paraméterként. Ha ennek hasznalatara sor kell, szintteriilet slirliségi mutatot és
kiszamitasanak modjat a helyi épitési szabalyzatban definialni kell. Egyes varosokban példaul a
parkolo6 gardzsok épitésének szorgalmazasara a szint alatti, vagy a tetd parkold alapteriiletét nem
kell figyelembe venni a szintteriilet siirliségi mutatoszamitasakor. .

8.2.3 Gazdasagi teriilet

Elsésorban gazdasagi tevékenységek folytatdsdra, és az ezekhez sziikséges épiiletek elhelye-
zésére szolgal, de a teriiletfelhasznalasi egységtol fiiggden itt is elhelyezhetdk a gazdasagi tevé-
kenységhez kapcsolodd vagy azt kiszolgald funkcidk. Ide sorolanddk a mezdgazdasagi lizemi
teriiletek (majorsagok) is.



A gazdasagi tevékenységeknek helyet ado teriiletek az alabbi teriiletfelhasznalési egységekbe
sorolodnak:

- kereskedelmi, szolgaltato teriilet, max. 2,0 szintteriilet-siiriségi értékkel, mely a kdrnyezet-
re nem zavard hatasi gazdasagi tevékenységek, az ipari lizemek, és az azokat kiszolgalod
igazgatasi, sport és egyéb kozosségi szorakoztatd 1étesitmények teriiletfelhasznalasi egysé-
ge,

- egyéb ipari teriilet, max. 1,5 szintteriilet-stirliségi mutatdval, mely az ipari iizemek, rakta-
rak mellett elsGsorban az energiaszolgaltatasi és telepiilésgazdalkodas telephelyeinek és
épiileteinek teriilete,

- jelentos mértékii zavaro hatdasu ipari teriilet, max. 1,5 szintteriileti értékkel, mely a kor-
nyezetére kiillondsen veszélyes (tliz-, robbanas-, fertézésveszElyes), blizos vagy nagy zajjal
jaré gazdasagi tevékenységek és kizarolag a gazdasagi tevékenységhez sziikséges épiiletek
elhelyezésére szolgal. A kdrnyezetre jelentds mértékli zavarod hatdsu tevékenységek korét
kormanyrendelet hatarozza meg, mely egyben az ilyen tevékenységek telepitéséhez kor-
nyezetvédelmi hatasvizsgalat (hatastanulmany) készitését is eldirja.

Ezeknek a teriiletfelhasznalasoknak a viszonylagos belsd sokfélesége itt kiilondsen indokoltta
teszi — az egyébként masutt is megengedett, és sziikségessé valo — dvezetek megkiilonbiztetését
az egyes teriiletfelhasznalasi egységeken beliil. Ennek soran itt elsdsorban az egyes 6vezetekben
mas és mas funkcidk telepitését célszerli kizarni, vagy egyes funkciok kizarolagossagat biztosi-
tani. Ugyancsak fontos a nagy telket igénylo és a kisebb telephelyii vallalkozasoknak kiilon
teriiletet biztositani. Ennek keretében kell gondolni mezdgazdasagi gazdasagi dvezet kijelolésé-
rél is, ahol a majorsagok, a mezdgazdasagi iizemek helyezhetdk el., amelyek a mai korszerii
technologiak mellett mar alig kiilonboznek az ipari tevékenységektol, kivételt e tekintetben csu-
pan az allattarto telepek képeznek

8.2.4 Udiil6teriilet

Els6sorban tidiildépiiletek és az adott dvezetnek megfeleld iidiilési funkciokat szolgalo 1éte-
sitmények elhelyezésre szolgal.

Az lidiil6teriilet teriiletfelhasznalasi egységei:

- idiilohazas teriilet, viszonylag strQi beépitésti, 6,0 m épitmény-magassagot meghaladd
nagyudilok, idilétaborok, kempingek elhelyezésére szolgald teriilet, ahol a tilnyomdan
valtozo 1idiildi kor hosszabb-rovidebb ideig tartozkodik, maximalisan megengedett szintte-
rileti mutatdja 1,0.

- hérweégi hazas teriilet, mely laza beépitésli, maximalisan 6,0 m épitmény-magassagl, ma-
ximum két idiildegységes tidiiloépiiletek (csaladi tidiilok, hétvégi hazak) elhelyezésére, va-
lamint a teriilet rendeltetésével 6sszhangban 1évo, azt kiszolgald funkciok illetve épiiletek
elhelyezésére szolgal, 0,2 maximalis megengedett szintteriileti mutatdval.

Azért van sziikség a két, egyarant idiilési, rekreacios tevékenységeknek helyet ado
teriiletfelhasznalasi egységre, mert a hasznalati szokasok alapvetden masok az egyikben és a
masikban, és keverésiik alkalmasint zavarna egymast.

8.2.5 Kiilonleges teriilet

Azoknak a tevékenységeknek és létesitményeknek a teriiletfelhasznalasi egysége, melyek kii-
l6nlegességiik, nagysagrendjiikk, vagy kornyezeti kapcsolataik miatt a korabban felsorolt
teriiletfelhasznalasi egységekben azok struktirajanak megbontésa, azaz az ottani funkciok zava-
résa nélkiil nem helyezhetok el. A kiilonleges teriileten a megengedett legnagyobb szintteriilet-
stirtiségi érték 2,0. Epitési dvezetekre valé bontasat az OTEK ugyan nem irja el6, de az itt elhe-
lyezhetd funkciok, 1étesitmények nagy szorasa, jelentds kiillonbozdségei, egymastol jelentésen
eltér6 kornyezeti igényei és alkalmasint egymadst is zavard hatdsaik miatt lehetdség van, sot
szitkség lehet jellemzd funkciokhoz kotott ovezetek kialakitasdra.



Ennek sziikségességét azonban alaposan mérlegelni kell, mert az 6vezetre bontas olyan konk-
rét kovetelmények megallapitasaval jar, amely foloslegesen is bemerevitheti, vagy egy adott, a
tervezés idészakaban aktualisnak hitt fejlesztési szandékhoz kotheti a teriilet felhasznalhatosa-
gat, s igy nehezen egyeztethetd Ossze a telepiilésrendezési terv hosszu tava karakterével, annak
gyors eléviilését eredményezheti. Ugyanakkor mindig sziikséges épitési ovezet kijelolése, ha a
teriilet egy részén mar meghatarozo jellegli, miikdo 1étesitmények vannak, melyeket mas, a
teriiletfelhasznalasi egységben egyébként elhelyezhetd funkcidk zavarnanak.

Itt helyezhetdk el példaul, alkalmasint kiilonb6z6 egymast nem zavard csoportositassal, vagy
a funkciok célszerii sziikitését tartalmazo 6vezetek létrehozasaval:

- a nagy bevasarlokozpontok, és a nagy kiterjedésti kereskedelmi célu teriiletek, raktarbazi-
sok,

- avasarok, kiallitasok, és kongresszusok teriiletei,

- oktatasi kdzpontok teriiletei,

- egészségligyi terliletek (korhaz, szanatorium, gyogyszallo, gyogyiidiild stb.),

- nagykiterjedésii, vagy nagy tomegforgalmu sportteriiletek,

- a kutatas-fejlesztés, a megujithatd energiaforrasok épitményeinek teriiletei (pl. sz¢€l és nap-
energia),

- allatkertek, novénykertek, temetok,

- nyersanyagleldhelyek (banyak) telkeinek, épitményeinek teriiletei,

- honvédelmi teriiletek,

- hulladékkezelOk, lerakok teriiletei,

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

Az itt elhelyezhet6 specialis funkciok miatt gyakran el6fordul, hogy a teriiletfelhasznalasi
egységet egy nagy épitési telek alkotja. A kiilonleges teriiletfelhasznalasi egység kiilonlegessége
miatt itt megengedhetd a beépitésre szant teriiletekre altalaban eldirt legalabb 10 %-os beépitett-
ség alkalmasint 1ényeges csokkentése is a szabalyozasban.

8.3 Beépitésre nem szant teriiletek teriiletfelhasznalasi kategoriai
8.3.1 Kaozlekedési és kozmiiteriilet

Nem beépitésre szant teriiletfelhasznalas, ahol a nyomvonalas létesitmények mellett a kozle-
kedést és a kozmiellatast szolgalo létesitmények és épitmények helyezhetdk el. A kozlekedési
teriileten ezen kiviil elhelyezhet6:

- kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltatd épiilet (a mikodtetd, a tulaj-
donos lakasaval egyiitt), tovabba
- igazgatasi épiilet.

Kiilon kell szolni arrdl, hogy a gépkocsi forgalomtdl térben elkiilonitetten vezetett kerékpar-
utak, gyalogutak, de még a gépkocsival jart kiszolgald utak sem tartoznak valojaban a kozleke-
dési teriiletekhez, amelyek abba a teriiletfelhasznalasi kategoriaba helyezheték, ahol vannak.

Ha ez sziikséges, ovezetek kijelolésére természetesen a kozlekedési teriileten beliil is van lehe-
toség a kozlekedés fajtaja (vasut, kdzut), s ezen beliil is lehetnek tovabbi 6vezeti bontasok az ut
forgalmi jellege, miiszaki kialakitasa, épitési teriiletének szélességi mérete szerinti bontasban
(vasutaknal rendez6 palyaudvar, kétvaganyu vagy egyvaganyu vasut, utak esetén gyorsforgalmi
utak, foutak, orszagos mellékutak, helyi gytijtéurak, kiszolgald utak, kerékparutak, gyalogutak).

A kozlekedési és kdzmii teriiletek szorosan Osszetartoznak a kiilonleges teriiletek utolsoként
emlitett valfajaval, nevezetesen a nagyobb kozlekedési telephelyek teriileteivel. A kozlekedési
rendszer részét képezo, de beépitésre szant teriiletbe tartozd egyes ilyen létesitmények (palya-
udvar, remiz, stb.) valojaban a kiilonleges teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolandok.



A kozlekedési eszk6zok javitomithelyei sem részei a kozlekedési teriiletnek, ezek altalaban az
egyéb ipari teriiletfelhasznalasba tartoznak. Ezek ugyanis olyan intenzivebb beépitést igényel-
nek, melyeknek a nem beépitésre szant kozlekedési teriileten nincsen helytik. Kisebb ilyen léte-
sitmények a kozlekedési vagy akar mas teriiletfelhasznalasi kategoriaban is megjelenhetnek. igy
példaul tobbszintes parkolohazak, benzinkutak, parkoldk, garazsok a lakoteriileteken is elhe-
lyezhetoek.

8.3.2 Zoldteriilet

A zoldteriilet kozteriileten 1év6, nem beépitésre szant, allandéan ndvényzettel fedett teriilet. Ez
a kozparkok, kozkertek teriilete, ami egyben a zoldteriilet Ovezeti osztasanak is lehetséges mod-
ja. A zoldtertileti funkciok gyakorlasanak feltétele, hogy ezek a teriiletek koztulajdonban legye-
nek, vagy ennek hianyaban szerzédéses megallapodas garantalja zavartalan kozosségi hasznala-
tukat. A kozparkoknak, kdzkerteknek kozhtrol, koztérrdl kozvetleniil megkozelithetonek kell
lennie, és megkozelitését, a belsd kozlekedését az akadalymentesség szabalyai szerint kell ki-
alakitani. Hasznalatuk megkdnnyitése érdekében gondolni kell a kozelilkben megfelelé parko-
lohelyek kialakitasarol, belsé rendszeriik kialakitasa soran pedig a pihenés, a sport, a jatszohe-
lyek egymast nem zavar6 elhelyezésérdl. Uj zoldteriilet elSiranyozasakor a szabalyozasban eld
lehet irni a fasitas valamint a zoldfeliileti minimum nagysagat, kialakitasat pedig kertészeti terv-
hez célszert kotni.

A zoldteriilet nem tévesztendo ossze a zoldfeliilettel, mely minden mas teriiletfelhasznalési
egység szerves tartozéka. Zoldfeliilet lehet példaul a lakoételkeken vagy az ipari telephelyeken
beliili zolddel fedett teriilet, az utszéli fasitas a kozlekedési teriileten, stb. Fontos cél a telepiilés-
szerkezeti terv készitésekor egy viszonylag Osszefiiggd zoldfeliileti rendszer 1étrehozédsa, ami
akkor valosul meg, ha az egyes zoldteriiletek és a mas teriiletfelhasznalasi egységeken beliili
nagyobb Osszefiiggd zoldfeliiletek kdzvetlen teriileti kapcsolatban vannak egymassal. A zoldte-
riileten az OTEK szerint max. 2 %-os beépitettséggel helyezhetdk el:

vendéglato épiiletek,

- ateriilet kdzosségi hasznalatdhoz sziikséges épiiletek (példaul zenepavilon, jaték, kerékpar,
roller kdlcsonzo, stb.)

- ateriilet fenntartasahoz sziikséges épiiletek,

- a zoldterilet utcabutorai, diszit6 elemei.

8.3.3 Erdoteriilet

Nem beépitésre szant legalabb 1500 m* nagysagu, erdé altal elfoglalt foldteriilet mindsiil er-
doének. Ahol egyaltalan van épitési lehetdség, ott az csak a 10 ha-t meghaladé telken nyilik meg.
Sajatos hasznalata szerint az alabbi 6vezetekre osztodik:

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

- gazdasagi erdd, melynek elsddleges célja a haszonelvii erdomiivelés, €s teriiletén max.
0,5%-o0s, az erddmiiveléssel Osszefliggésben 1évo beépités engedélyezhetd,

- egészségiigyi-szocialis, turisztikai erdd, ahol max. 5%-os beépitettséggel az erdé rendel-
tetésének megfeleld épiiletek is elhelyezhetdk,

- oktatasi, kutatdasi rendeltetésii erdd, az erd6 rendeltetésének megfeleld max. 0,5%-os be-
épitési lehetoséggel.

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

Védett erdének mindsiil a kiilonleges védelmet igényld, természeti értéknek mindsiild erdd,
amely kiilondsen alkalmas a természetkdzeli erdei életk6zosség, a bioldgiai sokféleség megdr-
zésére. Ide sorolandok az erdéteriileten 1évo torténelmi emlékhelyek teriiletei is.



Védo erdonek minosil:

a meredek hegyoldalakon, a sekély termétalajon, az erodalt teriileteken 1év6, valamint a viz

és a sz¢€l karos hatasainak kitett talajok védelmét szolgald talajvédelmi erdo,

- ahonvédelmi miniszter altal kijel6lt honvédelmi érdekeket szolgald erdd,

- ahatarrendészeti és nemzetbiztonsagi érdekeket szolgalo erdd,

- az erdei vadallomany védelmét szolgal6 vadvédelmi erdod,

- atalaj vizhaztartdsat szabalyozo, a forrasok vizbdségét és tisztasagat, altalaban a viz tiszta-
sagat védo vizvédelmi erdo,

- anyilt vizek partszakaszait védo partvédelmi er6,

- atelepiiléseket, vagy azok egy részét védo, valamint a beltertileti erd,

- a természeti taj szépségének meglrzését, vagy a tajban tortént karos beavatkozast takard
tajképvédelmi erdo,

- az utak, vasutak és mas vonalas 1étesitmények takarasat, a kozlekedés biztonsagat szolgalo

miutargyvédelmi erdo.

Az erddk teriilete csak kivételes esetekben vehetd igénybe mas célra. Elsodleges rendeltetésé-
nek megvaltoztatisat ennek megfelelden csak az erre az erdd torvényben™ felhatalmazott mi-
niszterek és az érintett telepiilési onkormanyzat jegyzodje kezdeményezheti.

Amennyiben a telepiilésrendezési terv (telepiilésszerkezeti terv illetve szabalyozasi terv) kije-
161 Gvezeteket az erddteriileten beliil, ez az erd6 elsddleges rendeltetésének megvaltoztatasat
igényelheti. Az ezzel kapcsolatos jogkort az erdészeti hatésag gyakorolja. Az erdd elsédleges
rendeltetésének kozérdekbol torténd megvaltoztatasat tobbek kozott a telepiilési dnkormanyzat
jegyzoje kezdeményezheti a rendezési tervre, mint a kozérdek megtestesitdjére hivatkozva, a
terven eldontott 6vezeti besorolasnak megfelelden.. Az erdd elsddleges rendeltetésének megval-
toztatasaval jar6 dvezeti besorolas soran fontos mérlegelni, hogy az erdégazdalkodo a rendelte-
tés megvaltoztatasa kapcsan felmeriilo termelési tobbletkdltségeinek vagy karanak megtéritésére
jogosult, melynek biztositasardl a kezdeményezd szerv (jelen esetben az dnkormanyzat) folya-
matosan koteles gondoskodni.

8.3.4 Mezogazdasagi teriilet

A nem beépitésre szant kiilteriileti foldrészletek legjellemzdbb teriiletfelhasznalasa, a ndvény-
termesztés, az allattenyésztés, az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas teriilete. Mi-
vel a megengedheté maximalis beépitettség a foldteriilet nagysagatdl és a teriilet miivelési aga-
tol fiigg, ezért a terliletfelhasznalasi besorolast e két kritérium szerint lehet, illetve célszeri el-
végezni. A mez8gazdasagi teriileten beliil az OTEK

- akertes mez6gazdasagi teriiletet (sz616, gylimdlcsos, kert, a volt “zartkertek™ teriiletei)
- ¢s az altalanos mezdgazdasagi teriiletet (rét, legeld, a szanto teriiletek)

kiilonbozteti meg.

A teriilet beépithetdsége a miivelési agtol és a teriilet nagysagatol fiigg. Ennek megfelelden
természetesen itt is mod van dvezetek 1étrehozasara. Az épiiletek funkcidinak azonban a mez6-
gazdasagi termeléssel kell osszefiiggésben lenniiik, illetve azt kell szolgélniuk. igy az ilyen be-
sorolasu teriileteken bizonyos teriiletnagysag folott elhelyezhetdk a csaladi gazdasagok lakoépii-
letei és tizemkozpontjai (birtokkdzpontok) is. A hatalyos szabalyozas szerint a 720 m’ alatti
ingatlanokon semmilyen épitményt nem szabad elhelyezni, egyebekben pedig a beépithetdség
feltételei a teriiletnagysagtol és a miivelési agtol fliggdek.

A mezbgazdasagi teriiletek beépithetsége korlatozott, ami egy kisebb kiilonallo foldrészle-
tekre tagoz6dd gazdasag esetén az egyik foldrészleten sem tenné lehetové a birtokkozpont ki-
alakitasat. 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 teriiletnagysaghoz adodo beépitési lehetdségnek az egyik foldrészleten valo kihasz-
nalasat a birtokk6zpont ottani folépitésére.
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Ez természetesen azzal jar, hogy a birtokkdzpont felépitéséhez beszamitott foldrészletekre —
mivel az azokhoz valo épitési jogot a tulajdonos egy masik birtoktestre vitte at — épitési tilalmat
kell bejegyezni az ingatlan nyilvantartasba, amelyért nem jar kartalanitds. Amennyiben egy
birtoktestnek csak egy részét kellett figyelembe venni a sziikséges nagysagu teriilethez, ugy
arra épitési korlatozast kell bejegyezni. Mivel a birtokkdzpontok helyét a rendezési tervekben
nem lehet kijeldlni, mert nem lehet tudni a szabalyozas készitésekor hogy akar-e valaki egyalta-
lan ¢élni ezzel a lehetdséggel, s hogy hol, melyik telekrészre. A birtokkézpontok épitése ugyanis
nem rendezési cél, hanem a miivelés érdekében jogilag adott lehetség a foldtulajdonosok sza-
mara. Az épitési lehetdségek és feltételek tisztazasa érdekében ezek épitési engedélyezési eljara-
sat egy elvi épitési engedély kérésével kell inditani. A szabalyozéasban legfeljebb lehet olyan
ovezeteket kijelolni, ahol az onkormanyzat megtiltja a birtokkdzpontok épitésének lehetoségét.

A természeti torvény altal védett, Gigynevezett természeti terliletek (vizes élShelyek, nyilt
karszt teriiletek, stb.) fennmaradasa érdekében is kiilon 6vezet kialakitasara valhat sziikségessé,
ahol az épités lehetdségét a minimalis mértékre kell sziikiteni.

A torténeti borvidékek szolohegyeinek (zartkerti) beépitése, telekstrukturaja sok esetben hor-
doz orszagos vagy helyi értékeket, melyek szambavétele, védelme, az 11j beépitési lehetdségek
ezt is figyelembe vevd specidlis szabalyozasa fontos rendezési feladat.

8.3.5 Vizgazdailkodasi teriilet

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

- afolyo és allovizek, kdzcéli nyilt csatornak medre és parti savja,

- afolyovizekben keletkezett €s nyilvantartasba még nem vett szigetek,

- a vizbeszerzési teriiletek és védoteriileteik, de a nagykiterjedésti védoteriileteket a véde-
lemmel kapcsolatos megkotések teljesithetdsége esetén mas teriiletfelhasznaldsi egységbe
is be lehet sorolni,

- ahullamterek,

- anagyvizi meder

- avizjarta, valamint a fakado vizek altal veszélyeztetett teriiletek.

9 A telepiilésrendezési tervek készitésének eljarasi kérdései

9.1 Altalanos kérdések

A telepiilésrendezési tervek készitését és elfogaddsdt a torvényi eldirdsok dat nem ruhdzhato
hatdskorként a telepiilési onkormdnyzatok feladataként rogzitik. Ennek megfelelden a fejlesz-
tok, beruhazok nem adhatnak kozvetleniil megbizast a rendezési tervek modositasara akkor sem,
ha az onkormanyzat timogatja a hatalyos rendezési tervvel nem egyezé fejlesztési szandékaikat,
vagy amikor a fejlesztés engedélyezéséhez hianyoznak a sziikséges rendezési eszkozok. Ilyen
esetben is csak az onkormdnyzat lehet a megbizo, de az természetes gyakorlattd valt, hogy a
fejlesztd magara vallalta a tervkészités koltségeit, nehezen ellendrizhetd, a képviseld testiiletet
alkalmasint megkeriil6 megallapodasok alapjan. A tervezd ekkor is csak az dnkormanyzattal
allhatott legalis szerzddéses jogviszonyban. Ez a meglehetdsen sikamlds téma rendez6dott, az
onkormanyzat és a fejleszté megdllapoddsa legdlissa valhat a telepiilésrendezési szerzddés
megkotésével, amely a sajatos jogintézmények k6zé legijabban iktatodott be. Részletesebben is
a sajatos jogintézmények kozott foglalkoztunk a telepiilésrendezési szerz6dés kérdésével.

A rendezési terv készitését a telepiilésfejlesztési koncepcio alapozza meg. 1dealis koriilmé-
nyek kozott a telepiilési onkormanyzat a helyi tarsadalom szerepldinek (lakossag, intézmények,
gazdalkodo és civil szervezetek) széles korii bevonasaval elkésziti a telepiilésfejlesztési koncep-
ciot, a telepiilés hosszl tavra szol6 jovoképét. Célszerii, ha a telepiilés lakossdga, gazdilkodo,
illetve egyéb szervezetei a tervezés egész folyamatiban részt vesznek. Sajnos a gyakorlatban
gyakran sziiletik tervez6i megbizds rendezési terv készitésére elfogadott telepiilésfejlesztési
koncepcid nélkiil.



Ez azzal a veszéllyel jar, hogy a tervezési program bizonytalansaga miatt a tervezés folyama-
taban a tervezd egyre Gjabb intenciokat kap a megbizé dnkormanyzattdl, majd a terv testiileti
targyaldsa soran is olyan 0j igények meriilhetnek fel, melyek a terv atdolgozasaval jarhatnak. Az
ezzel jard kellemetlen procedurdk elkeriilése érdekében célszerii mindkét szerz6dd félnek a
tervezési szerz6dés megkdotéskor ragaszkodni ahhoz, hogy az dnkormanyzat a tervezést megala-
pozo6 telepiilésfejlesztési szandékait — a teleptilésfejlesztési koncepciot — mint a tervezési prog-
ramot a képviselotestiilet targyalja meg €s hatdrozatilag fogadja el a rendezési munkarészek
elkészitése elott akkor is, ha ennek megfogalmazasara a tervezd vallalkozik. Mivel egy ilyen
hatarozat koti a képviseld testiiletet és az dnkormanyzat szerveit, elkeriilhetok a feladat teljesité-
sével kapcsolatos vitak.

A telepiilésrendezési tervek, nevezetesen a telepiilésszerkezeti terv a telepiilés fejlédésének,
fejlesztésének kereteit meghatarozo igen fontos, miiszakilag is alatimasztott telepiiléspolitikai
dokumentum, ezért itt mar a térvényi eldiras szerint a tervezési folyamatba is be kell vonni
azokat a szervezeteket, amelyek kapcsolatban lesznek az egyes eldiranyzott fejlesztések realiza-
lasaval, vagy hatosagként, szakhatosagként az engedélyezési eljarasok részesei. A tervdokumen-
tum és az egyeztetések fontossagat mutatja az a tény is, hogy a tervezés folyamatat, az egyezte-
tés s jovahagyas rendjét az épitési torvény pontosan szabalyozza. A térvényi eldirasok szerint a
telepiilésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzat kidolgozasa soran az alabbiakban részle-
tezettek szerint kell eljarni.

9.2 A tervezés inditasa

A tervezés inditasakor az Onkormanyzatnak a helyben szokasos modon az érintettek tudomad-
sdara kell hozni a tervezés inditasdt, ami a helyi lapban, radidban, kabeltévén valod kozléstol az
Oonkormanyzati hirdet6tablan vald kifiliggesztésig valoban minden olyan “helyben szokdsos”
mod lehet, amit a telepiilés polgarai megszoktak, illetve amit az dnkormanyzat szervezeti és
mukodési szabalyzata rogzit. Ezzel lehetdséget adunk a helyi tarsadalom érintettjeinek a véle-
mény-nyilvanitasra.

A tervezés inditasakor értesiteni kell a véleményezési eljardasban érdekelt dllamigazgatdsi és
onkormanyzati szerveket a tervezés elhatarozasarol, kérve, hogy ismertessék a telepiilés fejlesz-
tésével ¢€s az épités szabalyozasaval kapcsolatban 1évé dontéseiket, terveiket, intézkedéseiket,
ezek varhaté idobeli lefolyasat, tovabba a hataskoriikbe tartozé kérdésekben azokat a kovetel-
ményeiket, melyek jogszabalyon alapulnak. A véleményezésben érdekelt allamigazgatasi szer-
vek teljes listajat a vonatkozo korméanyrendelet, az OTEK melléklete tartalmazza, azonban ezek
valamennyi telepiilésnél természetesen nem érdekeltek. Azt, hogy érdekeltnek tekinti-e magat
egy allamigazgatasi szerv egy telepiilés rendezési tervezésében, csak 6 maga dontheti el. Ezért
minden, a listan szerepld szervezetet meg kell keresni, felkérve, hogy amennyiben a tovabbi
egyeztetésben nem akar részt venni, ezt jelezze. Csak igy lehet a meglehetdsen hosszu listat
ésszerti modon roviditeni, és elkeriilni a folosleges levelezéseket, varakozasi idoket. Mar ebbe a
korbe is érdemes bevonni azokat az érintett telepiilési onkormanyzati és érdekképviseleti szer-
veket, valamint tarsadalmi szervezeteket is, akik az 6nkormanyzat kijel6lése alapjan a terv meg-
allapitasa elotti egyeztetésben részt fognak venni.

Amikor a tervezési elképzelések, szandékok koztudatban valdo megjelenése varhatéoan olyan
gyors, esetleg spekulativ mozgasokat indithat meg a tervezési teriileten, amelyek Iényegesen
megnehezithetik a tervezés céljainak realizalasat, az onkorményzatnak lehet6sége van arra,
hogy a terv elokészitésének idGszakara a tervezési teriiletre vdltoztatdsi tilalmat mondjon ki.
Erre a lehetdségre sziikség esetén a tervezonek célszerli felhivnia a megbizd dnkormanyzat fi-
gyelmét. A valtoztatasi tilalommal, mint sajatos jogintézménnyel a korabbiakban mar foglalkoz-
tunk.

A tervezés inditdasdra vonatkozo kozlésnek tartalmaznia kell
- arendezés ala vonando teriilet meghatarozasat, valamint
- atervezés céljat és varhato hatasait,

hogy a megkeresettek a tervezés soran felhasznalhato javaslatokat és észrevételeket tehesse-
nek.



A tervezés inditasanak kozzététele és az értesitések kikiildése onkormdnyzati feladat, de a
tervezonek ellendriznie kell ennek megtorténtét, hiszen a beérkezett véleményeket neki kell
majd a tervezés soran kezelnie. A tervezési folyamat jogszerliségéért a polgarmester mellett,
mint az onkormanyzat megbizottja, a tervezo is felelés. A telepiilésrendezési tervezés egész
folyamatat a megbiz6 onkormanyzat képviseletében a telepiilési foépitésznek kell iranyitania.

A gyakorlatban nem kifogasolhato, ha a telepiilések kisebb teriiletét érintd, kisebb jelentdségii
szabalyzat illetve tervmodositasok esetén a véleményezési eljaras iddigényének lerdviditése
érdekében mar ebben a szakaszban kikiildi a polgarmester (vagy felhatalmazasa alapjan a terve-
z0), illetve a telepiilési f6épitész a modositas kidolgozott javaslatat is, de ilyen esetekben fel
kell hivni a megkeresettek figyelmét a két eljards dsszevondsdra. Ez az egyszer(isités természe-
tesen azzal a veszéllyel jar, hogy a beérkezett vélemények alapjan esetleg 1j tervjavaslatot kell
késziteni.

9.3 Egyeztetések, véleményeztetések

A tervezés folyamdn indokolt kizvetlen kapcsolatot teremteni az érintettekkel, a tervezési te-
riileten €16 lakossaggal és az ottani teriilettulajdonosokkal, valamint a teriilet dnkormanyzati
képviselbivel és az 1. foku épitésiigyi hatdsaggal is. Ennek soran célszerli igazodni a helyben
szokasos, mar bejaratott és bevalt parbeszédi formakhoz, melyeket az dnkormanyzat a telepiilés
polgaraival, és jogi személyeivel, a tars szervezetekkel mar kialakitott. Ugyanakkor, mivel ezek
a formak nalunk még nem igazan mikodoképesek, az onkormanyzat 1j formakat is meghono-
sithat.

Szakmai bizonytalansag esetén célszeri a teriileti tervtanacs titkaratol vagy a teriileti f6épi-
tésztol a késziild terv munkakozi allapotiban konzultdcios jelleggel teriileti tervtandcsi bemu-
tatasi lehetdséget kérni. Az ilyen konzultacid azonban nem helyettesitheti a jogszabalyban el6-
irt tervtanacsi bemutatast.

A telepiilésrendezési tervek tervtandcsi véleményeztetése
A tervtanacsok miikodését jogszabalyok szabalyozzak.’® A jelenleg érvényes szabalyozas a
kovetkezoket tartalmazza:

- Az egyeztetési dokumentaciot véglegesités el6tt a tervezOnek a kozponti vagy a teriileti
tervtanaccsal véleményeztetnie kell. Ezt az aktust akkor sem lehet elhagyni, ha munkakizi
dllapotban a tervet a tervtandcs konzultativ jelleggel mar véleményezte. A tervtanacsra
valo bejelentést a tervtanacs titkaranal kell megtenni.

- A tankonyv irdsakor hatalyos szabalyozas szerint a kézponti tervtandcs elé kell beterjesz-
teni a fOvaros és a megyei jogu varosok egészére késziilo telepiilésrendezési terveket, a vi-
lagorokség teriileteit érintd telepiilésrendezési terveket, valamint azokat a terveket, melye-
ket a kdzponti tervtanacs elndke a szakmai kamara €s a szakmai tarsadalmi szervezetek ja-
vaslata alapjan erre kijelol. A kdzponti tervtanacs véleményezését a teriileti tervtanacs el-
noke is kezdeményezheti a szakmapolitikai vagy modszertani szempontbdl altala orszagos
jelentéséglinek mindsitett tervek esetén.

- A teriileti tervtandcs elé kell terjeszteni a f6varosi keriiletek egészére és a megyei jogu va-
rosok legalabb telepiilésszerkezeti egységére, tovabba a varosok és kozségek egészére ké-
szil6 telepiilésrendezési terveket és helyi épitési szabalyzatokat, az orszagos muemléki
vagy természetvédelmi védettség alatt allo teriileteket érintd telepiilésrendezési terveket és
végezetlil mindazokat a telepiilésrendezési terveket, amelyeket a teriileti tervtanacs elndke
az illetékes szakmai kamara és a szakmai tarsadalmi szervezetek javaslata alapjan eseten-
ként erre kijeldl. A gyakorlat szerint a teriileti tervtanacs el6tti véleményeztetést a tervezo
vagy az érintett onkormanyzat polgadrmestere is kérheti.

- A tervtandcsi dllasfoglalds nem érinti a terv elfogadasara, illetve jovahagyasara jogosult
szerv dontési hataskorét, és nem helyettesiti a miniszter és a teriileti f6épitész véleménye-
z¢€si jogkoreét.

- A tervezonek a terv leszallitasakor a dokumentdcio részeként csatolnia kell a tervtandcsi
dllasfoglaldst, és nyilatkoznia kell arrol is, hogy az abban foglaltaknak milyen modon tett
eleget, illetve meg kell indokolnia attél eltérd allaspontjat.

56 40/1999.(1V.23.) FVM rendelet a teriiletrendezési, a telepiilésrendezési és az épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol, melynek atdolgozasa a jegyzet megirasakor

folyamatban van



A telepiilésrendezési tervek jovahagydsdt megelozd véleményeztetése

A tervezd altal Osszeallitott terv-javaslatot (a terv egyeztetési anyagat) az dnkormanyzat
polgarmesterének véleményezésre meg kell kiildenie az eljarasban érdekelt allamigazgata-
si, az érintett telepiilési dnkormanyzati és érdekképviseleti szerveknek, valamint az érintett
tarsadalmi szervezeteknek.

Ha a terv-javaslat eldterjesztdje valamelyik véleménnyel nem ért egyet, vagy ha egymastol
eltéro, esetleg egymast kizaré vélemények érkeznek, az 6sszes megkeresett véleményének
beérkezése utan, vagy ennek hidnyaban egy megallapitott hatarido elteltével a polgarmes-
ternek egyeztetd targyaldst kell 6sszehivnia a hely és az iddpont megjeldlésével. Az egyez-
tetd targyalas eredményessége érdekében célszerii a meghivéban feltiintetni, hogy milyen
problémak miatt keriil sor a targyalasra, s hogy a véleményez6 eljarasban melyik szerve-
zetnek mi volt a véleménye. Erre azért van sziikség, hogy az érdekeltek fel tudjanak ké-
szillni a targyalasra. A targyalasra minden, a véleményezésbe bevont szervezetet meg kell
hivni, fliggetleniil attol hogy adott-e véleményt vagy nem, beleértve természetesen azokat
is, akik egyetértettek a tervjavaslattal. Nem biztos ugyanis, hogy ugyanis az esetleg meg-
valtoztatott javaslattal is egyetértenek-e. Az egyeztetésen elhangzottakat jegyzdkonyvbe
kell foglalni, amelynek tartalmaznia kell minden ott elfogadott vagy el nem fogadott véle-
ményt azok indoklasaval egyiitt.

Az allamigazgatasi szerveknek a hataskoriikben adott, jogszabalyokkal alatamasztott €szre-
vételeit a terv véglegesitése soran kotelezo atvezetni.

Azt az érdekeltet, aki sem véleményt nem adott, sem az egyeztetd targyalason nem jelent
meg, kifogdst nem emeld véleményezonek kell tekinteni.

A tervet kozérthetd magyarazattal legalabb egy honapra a helyben szokdsos modon kiozzé
kell tenni, hogy az érintettek (példaul a rendezés ala vont teriileten lakok) a tervvel kapcso-
latban észrevételeket tehessenek.

A telepiilésszerkezeti tervet a fentieken tilmenden a szomszédos telepiilésekkel és a me-
gyei onkormdanyzattal is egyeztetni kell.

A telepiilésrendezési tervek kotelezo minisgtériumi szakmai véleményeztetése

Az érdekelt allamigazgatasi szervekkel és az érdekeltekkel tortént véleményeztetési eljaras
befejezése, és a sziikséges korrekciok végrehajtasat kdvetden a helyi épitési szabalyzatot,
illetve telepiilésrendezési tervet az épitésiigyért felelos miniszter szakmai szervezetével
szakmailag véleményeztetni kell. A miniszter teriileti szervezete a regionalis illetékességi
tertileten mikodo teriileti foépitészi iroddk. A terveket vagy a teriileti f6épitész vélemé-
nyezi, vagy véleményével ellatva megkiildi a minisztérium (illetve az épitésiigyért felelds
orszagos hataskorli szervezet) illetékes féosztalyanak véleményezésre.

A szakmai véleményezésre benyujtott tervhez csatolni kell az eldzetes eljarasok sordn a
tervhez adott irasbeli véleményeket, illetve az egyeztetd targyalas jegyzokonyvét (ha ilyen-
re sor keriilt).

A teriileti foépitész ennek az eljarasnak a keretében mindsiti a szabalyozasban az OTEK-
ban foglaltakndl megengeddobb szabdlyozdsokat, adja vagy megtagadja az ezekhez torténd
hozzdjdruldsdt. Ennek érdekében az OTEK-nal megengeddébb szabalyozasi elemeket a ter-
vezdnek kiilon ki kell gylijtenie, és azokat megfeleld indoklassal kell ellatnia.

A helyi épitésiigyi szabalyzat és a telepiilésrendezési tervek a fenti véleményeztetési eljd-
ras lefolytatasa nélkiil nem fogadhatok el.

A szakminiszteri, teriileti f0¢pitészi szakmai véleményt a helyi épitési szabalyzat illetve a
telepiilésrendezési tervek jovahagyasara jogosult 6nkormadnyzati testiilettel ismertetni kell.

A szabalyzat illetve a tervek modositasaval kapcsolatos eljaras mindenben megegyezik az
1j dokumentumokra vonatkozo eljarasokkal.

Az elsO latszatra bonyolultnak tiing, tobblépcsds egyeztetésekre, véleményeztetésre a terv

szakmai megalapozottsaganak novelése érdekében, végsd soron a telepiilésrendezési tervek
korabban kifejtett funkcidjanak tényleges betoltése érdekében van sziikség. Az igy megallapitott
helyi épitési szabalyzatot, valamint a jovahagyott szabalyozasi tervben foglaltakat az érintett
kozigazgatdsi szerveknek a hatdskoriiket érinto iigyekben eljardsaik sordan érvényesiteniiik

kell.



Kivéve, ha a tervrol szold dontés magasabb szintli jogszaballyal ellentétes, ekkor viszont az
érdekelt kozigazgatasi szerv a torvénysérté onkormanyzati dontés miatt a Kozigazgatasi Hiva-
talhoz fordulhat. Ezek érdekében az elfogadott dokumentumokat (vagy azok vonatkozo részeit),
illetve kivonatat az dnkormanyzatnak meg kell kiildenie a véleményezésben résztvevoknek. A
torvényességi ellendrzés céljabol a helyi épitési szabalyzatot, a telepiilésrendezési terveket azok
Osszes munkarészeivel, a véleményezési eljaras dokumentumaival, a teriileti f6épitészi, illetve
miniszteri véleménnyel egyiitt a megallapitasukat kdvetd 15 napon beliill meg kell kiildeni az
illetékes Kozigazgatasi Hivatal vezetdjének. A teljes dokumentdciot meg kell kiildeni az Or-
szdgos Dokumentdcios Kozpontnak.

9.4 Taobb telepiilés kozos rendezése

Az épitési torvény lehetoséget ad arra, hogy tobb telepiilés k6zos telepiilésrendezési tervet és
helyi épitési szabalyzatot készittessen. Az onkormanyzatoknak meg kell dllapodniuk abban,
hogy melyik telepiilés polgdarmestere gondoskodik a véleményezési eljards lefolytatisarol. A
kozos tervnek és épitési szabalyzatnak a rajuk vonatkozo részeit az egyes képviseld-testiiletek
kiilon-kiilon fogadjak el.

Gyakori, hogy a kistérségi tarsuldsban résztvevo telepiilések egyszerre, egy tervezo6tol rende-
lik meg terveiket. Ez nem mindsitheté ugyan kozos tervezésnek, de ennek is sok elénye van. A
szerkezeti tervekben itt ugyan gy, mint a kozos tervezésben, jol kezelhetdk a telepiilések kozti
kapcsolatok. Ez a megoldas részben koltségkiméld az onkormanyzatok szamara, masrészt igy
biztosithato, hogy a kdzigazgatasi hatar két oldalan, az azonos karakteri teriiletek azonos szaba-
lyozast kapjanak.

10 A telepiilésrendezés és az épitésiigy

10.1 A telepiilésrendezési eszkozok az épitésiigy rendszerében

Az épitésiigy egy Onmagaban is rendkiviil dsszetett rendszer, amely a telepiilésrendezéstol, a
telepiilésrendezési eszk6zok megalkotasatol, az épitésiigyi hatosagi munkaig, az épiiletek, koz-
mivek tervezésétdl a kivitelezésig, az épités-feliigyeletig sot az elkésziilt objektumok haszna-
latbavételéig tart. Ebben a szerteagazo6 struktirdban, ahol a folyamatok és a vonatkozd szaba-
lyozasok egymasra épiilnek, és egy Osszefiiggd koherens rendszert alkotnak, a rendszer megha-
tarozoi a telepiilésrendezési eszkozok, a telepiilésrendezési tervek. Az épitési programok kap-
csan megvalosuld Uj létesitmények ugyanis mindig egy adott teriileten, egy telepiilési onkor-
manyzat teriiletén valosulnak meg, részeivé valnak egy nagyobb struktiranak, a telepiilésnek.

Az egyes fejlesztések jol-rosszul illeszkednek ebbe a strukturaba, s ez az illeszkedésiik befo-
lyasolja egyrészt a telepiilés egészének miikodését, masrészt visszahat maganak az adott fejlesz-
tésnek a mikodési hatékonysagara is. A telepiilés miikddése koziigy, az egyes fejlesztések mii-
kddése a beruhazd, a tulajdonos ligye. A telepiilésrendezési eszkdzok feladata, hogy ezt a két
érdeket mindkét oldal javara egymadssal egyeztesse s a kozérdek érvényesitésének érdekében
korlatozza az épitésiigyen mindig is erds tOkeérdekeltséget. Ezért allnak az épitésiiggyel kapcso-
latos szabalyozasok ¢élén, a tobbi részre is meghatarozo erdvel a telepiilésrendezés, €s annak
eszkdzei, a telepiilésrendezési tervek, a hozzajuk kotdédo szabalyozasok.

10.2 A telepiilésrendezéséi eszkozok és az épitésiigyi hatosag

Az épitési hatosag feladata, hogy a telepiilésrendezési tervek szabalyozasi tartalmat érvénye-
sitse az egyes egyedi épitési hatosagi eljarasokban. Fontos tudni, hogy e tekintetben mereven
szétvalasztandok az énkormdnyzati hataskorok és az épitésiigyi hatosag, mint dllamigazgatasi
szerv hatdskérei. E kettot azért szoktak a gyakorlatban gyakran Gsszemosni, mert az épitési
hatosag a telepiilési onkormanyzatok hivataldban, a jegyz6é hataskorének részeként mikodik,
holott nem 6nkorméanyzati, hanem allamigazgatasi hataskoroket gyakorol.



Az Oonkormanyzat elidegenithetetlen hataskore a telepiilésrendezési eszk6zok, a telepiilésren-
dezési tervek részeként a telepiilés igazgatasi teriiletére a vonatkozo épitési szabalyrendeletnek a
vonatkozé jogszabalyok szerinti meghatarozasa, az allamigazgatasi eljarasokban pedig az épi-
tésiigyi hatosag feladata az orszagos és a helyi jogszabalyok, az épitésiigyi szabalyrendelet be-
tartatasa az épittetékkel. Az épitési hatosag tehat nem mérlegelhet azokban a kérdésekben,
amelyeket a telepiilésrendezési eszkiozok szabdlyoznak. A telepiilésrendezési eszkozokben nem
szabalyozott kérdésekben az épitési engedélyezési eljaras soran az épitési hatésag az orszagos
jogszabalyokban foglaltak szerint kell eljarjon. Kiilondsen nagy a hatdsag felelosége, és komoly
szakmai felkésziiltséget igényel annak mindsitése, hogy a megfelelé szabdlyozasokkal nem
rendelkezd teriileteken a tervezett épitmény illeszkedik-e kornyezetébe.

E tekintetben segitséget jelenthet szamara, hogy a rendelkezésére allo tervtanacsi vélemény
figyelembevételével az engedély megadasat feltételekhez kotheti, illetve az engedély megadasat
megtagadhatja.
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A teriilet- és telepiilésrendezést érinto legfontosabb jogsza-
balyok'

Torvények:

1976. évi 24. torvényerejii rendelet a kisajatitasrol

1987. évi XI. térvény a jogalkotasrol

1990. évi LXV. térvény a helyi 6nkormanyzatokrol

1993. évi XLVIIL. toérvény a banyaszatrol

1994. évi LV. torvény a term6£oldrol

1995. évi LIIL torvény a kornyezet védelmének altalanos szabalyairol

1996. évi XXI. torvény a teriiletfejlesztésrol és a teriiletrendezésrol

1996. évi LIIIL. torvény a természet védelmérdl

1996. évi LIV. torvény az erdordl és az erdd védelmérol

1996. évi LVIIL. térvény a tervezd és szakértd mémdokok valamint épitészek szakmai kama-
rairol

1996. évi XXI. torvény a teriiletfejlesztésrol és a teriiletrendezésrol

1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol

1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol

1998. évi L. torvény a kozati kozlekedésrol

2000. évi XLIII. torvény a hulladékgazdalkodasrol

2000. évi CXII. térvény a Balaton Kiemelt Udiildkdrzet Teriiletrendezési Tervének elfo-
gadasarol és a Balatoni Teriiletrendezési Szabalyzat megallapitasarol

2001. évi LXIV. torvény a kulturalis 6rokség védelmérol

2003. évi XXVI. torvény az Orszagos Teriiletrendezési Tervrol

2004. évi CXL. torvény a kozigazgatasi hatosagi eljaras ¢és szolgaltatas altalanos szaba-
lyairol

2005. évi LXIV torvény a Budapesti Agglomeracid Teriiletrendezési tervérol

2.2 Kormanyrendeletek

a kisajatitasrol szolo 1976. évi 24. torvényerejii rendelet végrehajtasarol szolo
33/1976.(1X.5.) MT rendelet

152/1995.(X11.12.) Korm.rendelet a kornyezeti hatasvizsgalat elvégzéséhez kotott tevé-
kenységek korérdl és az ezzel kapcsolatos hatosagi eljarasok részletes szabalyair6l
21/1996.(1.31.) Korm.rendelet a nagyvizi medrek, a parti sdvok, a vizjarta, valamint fakado
vizek altal veszélyeztetett teriiletek hasznositasarol, valamint a nyari gatak altal védett terii-
letek értékének csokkenésével kapcsolatos eljarasokrol.

184/1996.(X11.11.) Korm.rendelet a teriiletfejlesztési koncepciok és programok, valamint a
tertiletrendezési tervek egyeztetésének és elfogadasanak rendjérdl

112/1997.(V1.27.) Korm.rendelet a teriiletfejlesztéssel és a teriiletrendezéssel kapcsolatos
informacios rendszerrdl és a kotelezd adatkozlés rendjérdl

123/1997.(VIIL.18.) Korm.rendelet a vizbazisok, tavlati vizbazisok, valamint az ivovizella-
tast szolgalo vizi 1étesitmények védelmérol

253/1997.(X11.20.) Korm.rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelmények-
161 (OTEK)

181/1999.(XI11.13.) Korm.rendelet az épitésiigyi-miiszaki dokumentaciok megdrzésérol és
hasznositasarol

20/2001. (I1.14.) Korm.rendelet a kornyezeti hatasvizsgalatrol

21/2001. (I1.14.) Korm.rendelet a levegd védelmével kapcsolatos egyes szabalyokrol
96/2002. (V.5.) Korm.rendelet a zaj- és rezgésvédelemrol

283/2002.(X11.21.) Korm.rendelet a balatoni vizpart-rehabilitacios szabalyozas kovetelmé-
nyeirdl

137/2004. Korm.rendelet a tervpalyazati eljarasok részletes szabalyairol

1 A felsorolasban kiilon nem tértiink ki a jogszabalyok megjelenése utani modositasokra, azok a jogszabalyok itt feltiintetett szamai alatt, egységes

szerkezetbe szerkesztve a kiilonboz6 jogtarakban visszakereshet6k.



- 134/2005.(VIL.14.) Korm.rendelet a teriiletrendezési hatdsagi eljarasokrol
- 104/2006.(1V.29.) Korm.rendelet a telepiiléstervezési és az épitészeti-miiszaki tervezési,
valamint szakért6i jogosultsag szabalyairol

Miniszteri rendeletek

- 18/1984. (XII. 13.) EVM rendelet a kiilteriileten 1év nyomvonalas 1étesitmények miiszaki
nyilvantartasarol

- 21/1992. (X11.4.) KTM rendelet a tertileti f6épitészekrol

- 14/1997. (V.28.) KTM rendelet a nemzeti parkok teriiletének Ovezeti kategoridkba valo
besorolasarol

- 9/1998. (IV.3.) KTM rendelet az 6nkormanyzati f6épitészi tevékenység részletes szakmai
szabalyairdl és feltételeirdl

- 16/1998. (IV.3.) KTM rendelet a telepiilésrendezési és épitészeti tervpalyazatokrol

- 18/1998. (VI. 25.) KTM rend. a teriiletfejlesztési koncepciok, programok és a teriiletrende-
z¢si tervek tartalmi kdvetelményeirdl

- 40/1999. (IV.23.) FVM rendelet a teriiletrendezési, a telepiilésrendezési €s az épitészeti
miszaki tervtanacsokrol

- 66/1999. (VIIL.13.) FVM rendelet az épitészeti 6rokség helyi védelmérol

- 5/2000. (II. 11.) FVM rend. a teriiletfejlesztési koncepciok, programok és a teriiletrendezési
tervek nyilvantartasarol, tovabba az épitésiigyi-miiszaki dokumentaciok megdrzésének és
hasznositdsanak részletes szabalyairdl

- 53/2000 (VII.11.) FVM rendelet a teriiletrendezési és telepiilésrendezési tervezési jogo-
sultsagrol

- 8/2002. (II1.22.) K&M-EiiM egyiittes rendelet a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megal-
lapitasarol

- 85/2002. (X1.8.) FVM rendelet a telekalakitasrol
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4 Fogalmak, fogalom-magyarazatok

Atalakitas: meglévd épitmény, épitményrész, 6nallé rendeltetési egység, helyiség alaprajzi elrendezé-
sének, vagy kiilsé megjelenésének, illetdleg hasznalati modjanak megvaltoztatasa érdekében végzett, az
épitmény térfogatat nem noveld épitési munka.

Athajté: épitményen atvezetd, jarmiikozlekedésre szolgalo tér.

Atjaré: épitményen atvezetd, személyi kozlekedésre szolgalo tér.

Beépitésre nem szant teriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének a zoldteriileti, a kozlekedési, a me-
z0gazdasagi, az erdomiivelési, illetéleg az egyéb célra szolgalod része.

Beépitésre szant teriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének a beépitett, illetve a tovabbi beépités
céljara szolgalo teriiletrésze.

Belteriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének - jellemzden a telepiilés torténetileg kialakult, elsGsor-
ban Osszefliggd, beépitett, illetleg beépitésre szant teriileteket tartalmazo - kijelolt része.

Beruhazisi program: az 6nkormanyzati részvétellel megvalosuld beruhazas engedélyezéséhez
sziikséges dokumentum, amely miszaki informaciokkal és gazdasagi szamitasokkal tamasztja
ala, hogy a beruhazas a telepiilésfejlesztési éves tervben meghatarozott eldiranyzatbol a beruha-
zas elOkészitésének megfeleléen megvalosithatd, illetve tartalmazza a muszaki és gazdasagi
tervdokumentacio elkésztéséhez sziikséges adatokat, a 1étrehozandd mii hosszu tavu fenntartha-
tosaganak vizsgalatat. (KJ)

Biolégiai aktivitasérték: egy adott teriileten a jellemz6 ndvényzetnek a telepiilés dkologiai allapotara
¢és az emberek egészségi allapotara kifejtett hatdsat mutato érték.

Bovités: meglévo épitmény beépitett térfogatanak vizszintes, és/vagy fiiggéleges iranya novelése.

Corine Land Cover: felszinboritasi adatbazis, mely Landsat nagyfelbontast {irfelvételek felhasznala-
saval késziilt 1:100 000 méretaranyban. A teriiletrendezési tervek térségi teriiletfelhasznalasanak alapvetd
informacios bazisa.

Eléhely: az a meghatarozhat6 térbeli egység, ahol adott é16 szervezet és alloméanya (populdciod), vagy
élolények életkdzossége a természeti rendszerben eléfordul és a kialakulasahoz, fennmaradasahoz, szapo-
rodasahoz, tenyésztéséhez sziikséges kornyezeti feltételek adottak;

Elokert: az épitési teleknek a kozteriilet vagy a maganut fel6li hatarvonala (homlokvonala) és az e felé
meghatarozott épitési hatarvonala (elokerti hatarvonal), ill. az oldalkertje(i) kozott fekvo része.

EUROSTAT az Eurdpai Uni6 Statisztikai Hivataldnak a szolgaltatasa. Ingyenes hozzaférés a leggyak-
rabban hasznalt unios statisztikakhoz. Megkozelitdleg 1000 statisztikai tablazatot tartalmaz a NUTS
szintjeire vonatkozdan. (PG)

Epitési hatarvonal: a telek el6kertjét, oldalkertjét és hatsokertjét meghatarozo vonalak.

Epitési hely (telek beépithetd része): az épitési teleknek az el6-, oldal- és hatsokerti épitési hatarvona-
lai altal koriilhatarolt teriiletrésze, amelyen - a védétavolsagok megtartasaval - az dvezeti eldirasok szerin-
ti telekbeépitettség mértékéig az épiilet(ek) elhelyezhetd(k).

Epitési ovezet: a beépitésre szant (beépitett) teriiletek teriiletfelhasznalasi egységein beliili egyes terii-
letrészeken a felhasznalas és az épités feltételeit és modjat meghatarozo besorolas.

Epitési vonal: az épitési helyen beliil vagy annak hatarvonalan a helyi épitési szabalyzatban (vagy a
tervben) meghatarozott olyan vonal(ak), amely(ek)re az épiiletet - homlokzattal és a homlokzati hatarfal
kiils6 sikjaval - a telek homlok- vagy mas hatarvonala fel¢ kotelezéen helyezni kell.

Epitménymagassag (,,H”): az épitmény valamennyi, a telek beépitettsége meghatarozasanal figyelem-
be veendd épitmény-konturvonalara allitott fiiggdleges sikra vetitett homlokzati vetiileti-feliilet osszegé-
nek (F) valamennyi, e vetiileti-feliilet vizszintesen mért hosszdnak dsszegével (L) valod osztasabol (F/L)
eredd érték.

Az épitménymagassag megallapitdsa sordn:

a) az egyes homlokzati vetiileti-feliileteket az adott feliileti siknak és a legfels6 teljes épitményszint zard
szerkezetének felsé sikjanak metszésvonala vagy érintdvonala és a siknak a rendezett tereppel valo
metszésvonala kozotti magassaggal kell megallapitani,

b) az egyes homlokzatfeliiletekhez hozza kell szamitani - a kémény, a tetdszerelvények, a 0,5 m*-t meg
nem haladé feliiletii padlsvilagité ablak és az 1,0 m’-t meg nem halado feliiletii reklamhordozok ki-
vételével - mindazoknak az épitményrészeknek (attikafal, torony, kupola, tetd, tetérész vagy egyéb
épitményrész) a feliiletét, amelyek az a) pont szerinti metszésvonalra vagy érintévonalra az épitmény
iranyaban legfeljebb 6 m magassagig emelkedd 45 fok alatt vont sik f6lé¢ emelkednek, ezen épiiletré-
szeknek az illetd homlokzat feliileti sikjara ugyancsak 45 fok alatt vont - az elézével parhuzamos -
sikkal torténd vetitéssel meghatarozott magassagaval,

¢) a négy oldalrdl koriilhatarolt 1égakna, 1égudvar, belsé udvar homlokzatfeliileteit, valamint a loggidk
belsd oldalfeliileteit és azok vizszintesen mért hosszait figyelmen kiviil kell hagyni,

d) az egy telken allo tobb épiilet magassagat kiilon-kiilon kell figyelembe venni.


http://www.mimi.hu/eu/europai_unio.html

Az épitmény egy homlokzatanak magassagat a hozza tartozo F/L érték alapjan kell megallapitani.

Epitészeti érték: az épitett kornyezet minden olyan targyi és szellemi (épitészettorténeti, épitémiivé-
szeti, miiszaki-tudomanyos) épitészeti mindséggel rendelkezd alkotasokban megjelend értéke, amelyben a
mindenkori tarsadalom - ezen beliil a helyi kdzosségek - identitasa és alkotoképessége fejezddik ki.

Epitészeti 6rokség: az épitett kornyezet maradandé épitészeti értéket is képviselé elemeinek (épit-
mény, épiiletegyiittes, taj- és kertépitészeti alkotas) dsszessége - annak minden beépitett alkotorészével,
tartozékaval és berendezésével egyiitt.

Epitett kornyezet: a kornyezet tudatos épitési munka eredményeként 1étrehozott, illetve elhatarolt épi-
tett (mesterséges) része, amely els6dlegesen az egyéni és a kozosségi 1ét feltételeinek megteremtését
szolgalja.

Epitési telek: beépitésre szant teriileten fekvo, az épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott és koz-
utrdl vagy 6nalld helyrajzi szamon utként nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil megkozelit-
hetd telek.

Epitési teriilet: olyan telek vagy telkek csoportja, amely a nyomvonal jellegii épitmények elhelyezésé-
re szolgal.

Epitmény: épitési tevékenységgel létrehozott, illetve késztermékként az épitési helyszinre szallitott, -
rendeltetésére, szerkezeti megoldasara, anyagara, késziiltségi fokara és kiterjedésére tekintet nélkil -
minden olyan helyhez kotott miiszaki alkotas, amely a terepszint, a viz vagy az azok alatti talaj, illetve
azok feletti 1égtér megvaltoztatasaval, beépitésével jon létre. Az épitményhez tartoznak annak rendeltetés-
szerli és biztonsagos hasznalatdhoz, miikddéséhez, miikodtetéséhez sziikséges alapvetdé miiszaki és tech-
nologiai berendezések is (az épitmény az épiilet és miitargy gytjtéfogalma).

Epiilet: jellemz6éen emberi tartozkodas céljara szolgalo épitmény, amely szerkezeteivel részben vagy
egészben teret, helyiséget vagy ezek egylittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével
Osszefliggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve tarolas céljabol.

Felujitas: meglévo épitmény, épitményrész, 6nalld rendeltetési egység, helyiség eredeti hasznalhatosa-
ganak, iizembiztonsaganak biztositasa érdekében végzett épitési-szerelési munka.

Foldszinti helyiség, helyiségcsoport: padlofeliilete sehol sem kertil a csatlakozo terepszint ala.

Fenntarthato fejlodés: tarsadalmi-gazdasagi viszonyok és tevékenységek rendszere, amely a természe-
ti értékeket megérzi a jelen és a jovo nemzedékek szamara, a természeti er6forrasokat takarékosan és
célszerlien hasznalja, 6kologiai szempontbol hosszll tdvon biztositja az életmindség javitasat és a sokféle-
ség megOrzését.

GISCO: az Eurdpai Bizottsag térinformatikai rendszere. (PG)

Hasznos alapteriilet: az alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m. (A foga-
lom nem vonatkozik a terek hasznalhatosagara.)

Hatsékert: az épitési telek hatso telekhatara és az e felé meghatarozott épitési hatarvonala (hatsokerti
hatarvonal), illetleg az oldalkertje(i) kozott fekvo része.
telepiilési nkormanyzati rendelet.

Helyi kérnyezetvédelmi iigy: minden olyan kdrnyezetvédelmi iigy, amelyben a kornyezet hasznalata
¢s a hatasteriilet nem terjed tul az érintett telepiilési onkormanyzat tertiletén.

Homlokzat: az épitménynek a terepcsatlakozasa felett lathato része.

Huzamos tartézkodasra szolgalo helyiség: amelynek tervezett rendeltetésszerii hasznalata altalaban
folyamatosan két 6rat meghalad6 id6igényti, vagy amelyben a hasznalatok kozotti sziinet id6tartama a két
orat nem éri el. (PL. lakoszoba, neveld-oktato helyiség, étterem).

Igénybevételi hatiarérték: a kornyezet vagy valamely eleme jogszabalyban vagy hatosagi hatarozatban
meghatarozott olyan mértékii igénybevétele, amely kizarja a kdrnyezetkarositast.

Ikerhaz: két szomszédos épitési telek kozos oldalhataran egymashoz szerkezetileg fiiggetlen, nyilas
nélkiili tlizfalakkal csatlakoz6 két olyan 6nallo épiilet, amely kiils6leg egy épiilet képét mutatja.

Kibocsatasi hatarérték: a kornyezetnek vagy valamely elemének jogszabalyban vagy hatosagi hataro-
zatban meghatarozott olyan mértékii terhelése, amely kizarja a kornyezetkarositast.

szennyezettségi hatarérték: a kornyezet valamely elemének olyan - jogszabalyban meghatarozott - mér-
tékii szennyezettsége, amelynek meghaladasa - a mindenkori tudomanyos ismeretek alapjan - kdrnyezet-
karosodast vagy egészségkarosodast idézhet eld.

Kiemelt térség: cgy vagy tobb megyére (a févarosra), vagy azok meghatarozott teriiletére kiterjedd tar-
sadalmi, gazdasagi vagy kornyezeti szempontbol egylitt kezelend6 teriileti egység, amely egységes terve-
zés¢hez ¢€s fejlesztéséhez orszagos érdekek vagy mas jogszabalyban meghatarozott célok is flizddnek.
(févarosi agglomeracid, kiemelt iidiilékdrzet, tobb megyét érinté nemzeti parkok, illetve tajvédelmi kor-
zetek térsége, hatarmenti, ill. mas sajatos térségek) (1996. évi XXI. tv.)

Kistérség: a telepiilések kozott 1étezd funkcionalis kapcsolatrendszerek Osszessége alapjan lehatarolha-
to teriiletfejlesztési-statisztikai egység. A kistérségek teriilete teljes mértékben és ismétlésmentesen lefedi
az orszag teriiletét és illeszkedik a teriiletfejlesztési- statisztikai régid, a megye, valamint mas kistérség
hataraihoz. Minden telepiilés kozigazgatasi teriilete csak egy kistérségbe tartozik. (1996. évi XXI. tv.)

Korszeriisités: meglévo épitmény, épitményrész, 6nallé rendeltetési egység, helyiség hasznalati érté-
kének, teljesitoképességének, iizembiztonsaganak novelése érdekében végzett épitési-szerelési munka.



Kornyezé terepszint: a telekhez csatlakozo szomszédos telkek terepszintje.

Kornyezetterhelés: valamely anyag vagy energia kozvetlen vagy kozvetett kibocsatasa a kdrnyezetbe;

Kornyezetterhelési hatarérték: jogszabalyban (ideértve a helyi épitési szabalyzatot is) a teriilet ren-
deltetésszer(i hasznalhatosaga érdekében meghatarozott levegé- (por, fiist, szag), viz- és talajszennyezett-
ség, tovabba a zaj-, a rezgés-, s a sugarterhelés megengedett felsé hatarértéke.

Kornyezetszennyezés: a kornyezet valamely elemének a kibocsatasi hatarértéket meghalado terhelése.

Kornyezetkarositas: az a tevékenység, amelynek hatasara kornyezetkarosodas kovetkezik be.

Kornyezetvédelem: olyan tevékenységek és intézkedések Osszessége, amelyeknek célja a kdrnyezet
veszélyeztetésének, karositasanak, szennyezésének megeldzése, a kialakult karok mérséklése vagy meg-
sziintetése, a karosito tevékenységet megel6zo allapot helyreallitasa.

Koézépmagas épitmény: a legfelsé épitményszint szintmagassaga 13,65 és 30,0 m kozott van.

Kozmiip6tlo: a vezetékes kozmiiellatast helyettesitd mutargy (pl. kut, szennyviztarold, agregator).

Kéztargy: kozteriileten vagy kdzhasznalat céljara atadott teriileten alld6 miivészeti-, kegyeleti szobor,
emlékml, diszkit, szokokut, kozvilagitasi, kozlekedésiranyitasi, hirkdzlési, postai, kertépitészeti miitargy,
illetdleg geodéziai jel, utcabiitor, 6nalld reklamhordozo.

Kozteriilet: kozhasznalatra szolgaldo minden olyan allami vagy énkormanyzati tulajdonban allé foldte-
riilet, amelyet a rendeltetésének megfelelden barki hasznalhat, €s az ingatlan-nyilvantartas ekként tart
nyilvan. Egyéb ingatlanoknak a kdzhasznalat céljara atadott teriiletrészére - az err6l szol6 kiilon szerzo-
désben foglaltak keretei kozott - a kozteriiletre vonatkozé rendelkezéseket kell alkalmazni. Kozteriilet
rendeltetése kiilonosen: a kozlekedés biztositasa (utak, terek), a pihend és emlékhelyek kialakitasa (par-
kok, koztéri szobrok stb.), a kozmiivek elhelyezése.

Kulturalis 6rokség elemei: a régészeti orokség, miiemléki értékek, valamint a kulturalis javak.

Kiilteriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének belteriiletnek nem mindsiild, elsésorban mezdgazda-
sagi, erdémivelési, ill. kiilonleges (pl. banya, vizmeder, hulladéktelep) célra szolgalo része.

Magasépitmény: melyben a legfelsd épitményszint szintmagassaga a 30 m-t meghaladja.

Magasteto: olyan tetd, amelynek lejtése a 10%-ot meghaladja és altalaban tetdteret képez.

Melléképitmény: az épitési telken, épitési teriileten allo épiiletek mellett a telek beépitett teriiletébe be
nem szamitoan elhelyezheto:

a) kozmii becsatlakozasi mutargy,

b) kdzmiipotlo mitargy,

c) hulladéktartaly-tarolo (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal),

d) kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es mélységgel),

e) kerti épitmény (hinta, cstizda, homokozo, szokokut, pihenés és jaték céljara szolgald miitargy, a te-

repszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedd lefedés nélkiili terasz),

f) kerti viz- és fiirddmedence, -napkollektor,

g) kerti épitett tlizrakohely,

h) kerti lugas, tovabba labonallo kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel,
1) haztartasi céla kemence, husfiist616, jégverem, z6ldségverem,
j) allatkifuto,

k) tragyatarol6, komposztalo,

1) silo, dmlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,

m) kerti szabadlépcso (tereplépcsod) és lejto,

n) szabadon allo és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék, antenna oszlop, zaszlotartd oszlop.

Mezogazdasagi birtoktest: egy mez6gazdasagi birtokkdzponthoz tartozo, attdl - a kdzigazgatasi egy-
ségtdl fiiggetlentil - legfeljebb 20 km-es tdvolsdgon beliili, az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6é helyrajzi
szdmon bejegyzett és azonos csaladi mezdgazdasagi vallalkozas tagjainak tulajdonaban allé term6foldte-
rilletek és a miikddéshez sziikséges lizemi és lako épitmények elhelyezésére szolgald kivett teriiletek
Osszessége.

Miiemlék: olyan mtiemléki érték, amelyet e torvény alapjan jogszaballyal védetté nyilvanitottak.

Miemlékfenntartas: a miiemlék rendeltetésszerti hasznalatahoz, illetve értékei megdrzéséhez sziikséges,
a miemléket érintd szakszerl allagmegovas, folyamatos jo karbantartassal vagy felujitassal.

Miiemléki érték: minden olyan épitmény, kert, temetd vagy temetkezési hely, teriilet (illetve ezek ma-
radvanya), valamint azok rendeltetésszeriien dsszetartozd egylittese, rendszere, amely hazank multja és a
kozosségi hovatartozas-tudat szempontjabol kiemelkedd jelentdségili torténeti, miivészeti, tudomanyos és
miszaki emlék, alkotorészeivel, tartozékaival és berendezési targyaival egyiitt.

Natura 2000 teriilet (europai kdzosségi jelentdségli természetvédelmi rendeltetést tertilet): kiilon jog-
szabalyban meghatarozott, kiilonleges madarvédelmi teriiletnek, valamint kiemelt jelentdségli természet-
meglrzési teriiletnek kijelolt teriilet, ill. az Eurdpai Uni6é altal jovahagyott kiilonleges természet-
megoOrzési, valamint kiemelt jelentdségii természet-megdrzési teriilet.

Oldalkert: az épitési teleknek a szomszédos telekkel kdzos oldalhatara és az e felé meghatarozott épi-
tési hatarvonala (oldalkerti hatarvonal) k6zott fekvo része.

Onall6 rendeltetési egység: helyiség, vagy egymassal belsé kapcsolatban 4ll6 f6- és mellékhelyiségek
miszakilag is Osszetartozo egylittese, amelynek a szabadbdl vagy az épiilet kozos kozlekeddjébol nyild



6nallo bejarata van. Meghatarozott rendeltetés céljara 6nmagaban alkalmas és fiiggetleniil lizemeltethetd
(pl. tizlethelyiség, egy lakas vagy egy szallodaépiilet).

Onkormanyzati (megyei, illetve telepiilési) féépitész: a helyi onkorméanyzat egyes teriiletfejlesztési és
terliletrendezési, valamint e térvényben meghatarozott épitésiigyi feladataival kapcsolatos dontéseit eld-
készit6 - fels6fokn szakiranyu végzettséggel rendelkezd - személy.

Onkormanyzati telepiilésfejlesztési dontés: a telepiilési érdekek érvényre juttatasa céljabol a telepiilés
fejlodésének alapvetd lehetdségeit €s iranyait meghatarozo, a telepiilés természeti adottsagaira, gazdasagi,
szocialis-egészségligyi és pénziigyi szempontjaira €piilo telepiilésfejlesztési elhatarozas.

Ovezet: a beépitésre nem szant teriiletek teriiletfelhaszndlasi egységein beliili egyes teriiletrészeken a
felhasznalas és az épités feltételeit €s modjat meghatarozo besorolas.

Ovezeti terv: a helyi épitési szabalyzatban megallapitott épitési dvezetek, illetéleg Svezetek teriileti le-
hatarolasat - a telepiilés ingatlan-nyilvantartasi térképének masolatan - tartalmaz6 terv, amely a szabéalyzat
mellékletét képezi.

Pinceszinti helyiség, helyiségcsoport: amelynek padlofeliilete tobb mint 0,70 m-rel keriil a terepcsat-
lakozas ala.

Régészeti emlék: a régészeti 6rokség ingatlan eleme.

Régészeti érdekii teriilet: valamennyi teriilet, természetes vagy mesterséges lireg €s a vizmedrek azon
része, amelyen, illetve amelyben régészeti leldhely elokeriilése varhatd vagy feltételezhetd.

Régészeti lelet: a régészeti orokség érzékelt, felfedezett, feltart - jellegénél fogva - ingd eleme, fiigget-
leniil attol, hogy eredeti helyérol, osszefiiggéseibol, allapotabol elmozdult, elmozditottak-e, vagy sem.
Nem mindsiilnek régészeti leletnek azon kulturalis javak, amelyek 1711 eldtt keletkeztek, és bizonyitottan
migyljteményben maradtak fenn.

Régészeti lelohely: az a foldrajzilag koriilhatarolhato teriilet, amelyen a régészeti 6rokség elemei torté-
neti 0sszefiiggéseikben talalhatdok, és amelyet a Hivatal nyilvantartasba vett.

Régészeti megfigyelés: a foldmunkaval jaro fejlesztések, beruhazasok régész altal a helyszinen torténd
folyamatos figyelemmel kisérése és annak dokumentalésa.

Régészeti orokség: az emberi létnek a f6ld felszinén, a f61d vagy a vizek felszine alatt és a természetes
vagy mesterséges liregekben 1711 el6tt keletkezett érzékelhetd nyoma, mely segit rekonstrudlni az embe-
riség torténetét és kapcsolatat kornyezetével.

Régészeti védéovezet: a védetté nyilvanitott régészeti lelohely kdrnyezete, amely biztositja annak
fenntarthatosagat, megkdzelithetoségét, tajképi védelmét.

Régio: tervezési-statisztikai €s fejlesztési célokat szolgald, egy vagy tobb megyére (a fovarosra) kiter-
jedod, az érintett megyék kozigazgatasi hataraval lehatarolt tarsadalmi, gazdasagi vagy kornyezeti szem-
pontbol egyiitt kezelend? teriiletfejlesztési egység. (1996. évi XXI. tv.)

Rendeltetés: az a hasznalati cél, amelyre az épitmény, az 6nallo rendeltetési egység vagy a helyiség 1¢-
testil.

Rehabilitacio: elavult, de értéket képviseld varosrész, tomb olyan felujitdsa, amely soran az uthalozat
és az épiiletallomany erre érdemes elemeinek megtartasaval, korszeriisitésével, az alkalmatlan épiiletek,
épiiletrészek elbontasaval, esetleg azok 1j épiiletekkel torténd potlasaval torténik az érintett teriilet értéké-
nek a kornak megfeleld szinvonalra emelése.

Rekonstrukeié: zomében avult varosrész olyan korszeriisitése, amelynél az épiiletek nagy része bon-
tasra keriil és sziikség szerint az uthalozat és a tombosztas is mddosul a jelen igényszintnek megfeleld
allapot elérése érdekében.

Revitalizacid: a kiilondsen értékes, elsdsorban sok miiemléki adottsaggal rendelkezd, elavult, élettelen
varosrész ,ujraélesztése”, a torténeti érték megtartasaval, minimalis kiegészitd, nagyrészt helyreallito
beavatkozassal.

Szabalyozasi terv: az a telepiilésrendezési terv, amely a telepiilés kdzigazgatasi teriiletének felhaszna-
lasaval és beépitésével, tovabba a kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek védelmével kapcsolatos
sajatos helyi kovetelményeket, jogokat és kotelezettségeket megallapito €pitési eldirasokat térképen, rajz
formajaban abrazolja.

Szennyvizszikkaszté miitargy: szakszerii talaj-abszorpcids csatornapotld létesitmény (oldoakna és
drénezett talajsziirg).

Szintteriilet: az épiilet - egy padloszintjéhez tartozo - épiiletszerkezetek altal elfoglalt teriilettel novelt
alaptertilete.

Szintteriilet-stiriiség: a beépitésre szant teriilet egyes teriiletfelhasznalasi egységein elhelyezhetd épii-
letek sszes szintteriiletének és a teriiletfelhasznalasi egység teriiletének viszonyszama.

Telek: egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldteriilet.

Telekcsoport djraosztasa: a szomszédos telkek csoportjanak 6sszevonasa és egyidejlileg a helyi épité-
si szabalyzatban és telepiilésrendezési tervben meghatarozott rendeltetés céljara szolgdlo 1j telkekként
torténd felosztasa.

Telekegyesités: az egymassal kdzvetleniil szomszédos telkek egy telekké torténd 6sszevonasa.

Telekfelosztas: a telek 1) telkekre torténd osztasa.

Telekhatarrendezés: az egymassal kozvetleniil szomszédos telkek kdzos hatarvonalanak megvaltozta-
tasa.



Telektomb: a telkek olyan csoportja, amelyet minden oldalrdl kozteriilet vagy részben mas beépitésre
nem szant teriilet hatarol.

Telek aktiv zoldteriilete: a telek azon novényzettel boritott teriilete, amelynek talaja szerves (vertika-
lis) kapcsolatban van az eredeti talajszelvénnyel ¢s igy az él6vilag szamara potencialis él6hely.

Telek beépitett teriilete: a telken allo, a kdrnyezd terepszinthez képest 1,0 m-nél magasabbra emelke-
do6 épitmények vizszintes sikban mért vetiileti teriileteinek Gsszege. A vetiileti teriiletek szamitdsa soran
figyelmen kiviil kell hagyni

- az arnyékszék, a ndvénytermesztés céljara szolgalo, legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagii ndévény-
haz (liveghaz), foliasator, a terepszint alatti épitmény és a melléképitmények,

- a terepcsatlakozastol legalabb 2 m-rel magasabban 1év6 és az épitmény tomegétdl legfeljebb 1,50 m-
re kiallo erkély, fliggéfolyoso, ereszparkany, elétetd, tovabba az épitményhez tartozo eldlépesd viz-
szintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyulvanyos telek esetében

a teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.

Telepiilésfejlesztési éves terv: a telepiilésfejlesztési program végrehajtasat szolgald onkor-
manyzati hatarozattal jovahagyott operativ terv, amely meghatarozza a konkrét fejlesztéseket,
azok iitemezését, lebonyolitasanak modjat, koltségeit s forrasait. (KJ)

Telepiilésfejlesztési koncepcio: a fejlesztés 6sszehangolt megvaldsulasat biztosito és a telepiilésrende-
z€st is megalapozo, a telepiilés kozigazgatasi teriiletére kiterjedé dnkormanyzati telepiilésfejlesztési don-
téseket rendszerbe foglald, dnkormanyzati hatarozattal elfogadott dokumentum, amely a telepiilés jovo-
beni kialakitasat tartalmazza. A fejlesztési koncepcid elsésorban telepiiléspolitikai dokumentum, amely-
nek kidolgozasaban a természeti-miivi adottsagok mellett a tarsadalmi, a gazdasagi, a kdrnyezeti szem-
pontoknak és az ezeket biztositd intézményi rendszernek van dontd szerepe. (1997. évi LXXVIIL. tv.)

(Telepiilésfejlesztési koncepcio I1.: a telepiilés tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti, miiszaki, 6kologiai
helyzetének elemzésére alapozott, a lakossag, a civil szervezddések és az érdekképviseleti szervek bevo-
nasaval elkészitett, a telepiilés hossza tavu fejlédési irdnyait meghatarozo, a telepiilési képviseldtestiilet
altal hatarozattal elfogadott dokumentum, amelynek feladata meghatarozni a telepiilés jovoképét, a tele-
piilés érdekeinek legjobban megfelelé megoldast adni a helyi tarsadalmi, gazdasagi, miiszaki, intézményi,
kornyezeti, természeti és 6kologiai problémak megoldasara, valamint megmutatni az egytittmiikodés és
alkalmazkodas lehetdségét a hazai és nemzetkozi fejlddési trendekhez.) (KJ)

Telepiilésfejlesztési program: a telepiilésfejlesztési koncepcid végrehajtasat szolgald, tobb-
nyire egy valasztasi ciklusokra szold, onkormanyzati hatarozattal jovahagyott kdzéptava terv,
amely pontositja és részletezi a fejlesztési elképzeléseket, a varhato koltségek, a pénziigyi forra-
sok, a végrehajtas litemének és a feliilvizsgalat gyakorisaganak, feleléseinek pontos megjeldlé-
sével. (KJ)

Telepiilésfejlesztési projekt (alprogram): a telepiilésfejlesztési program részét alkotd konk-
rét beruhazas, illetve cselekvéssor. (KJ)

Telepiilésrendezési terv: a telepiilésszerkezeti terv, a szabalyozasi keretterv és a szabalyozasi terv.

Telepiilésszerkezeti terv: az a telepiilésrendezési terv, amely meghatarozza a telepiilés alakitasanak,
védelmének lehetdségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfelelden az egyes teriiletrészek felhasznalasi
modjat, a telepiilés mitkodéséhez sziikséges miiszaki infrastruktira elemeinek a telepiilés szerkezetét
meghataroz6 térbeli kialakitasat és elrendezését.

Terepcsatlakozas: az épitmény, épitményrész és a kozvetleniil hozza csatlakozé rendezett terep (jarda)
érintkezési vonala.

Terepszint alatti épitmény: olyan, szerkezetileg 6nalld épitmény, amely folddel fedve is legfeljebb 1,0
m-rel emelkedik ki a kérnyezdé (szomszédos) és a csatlakozd terepszintbdl, és legfeljebb bejarati vagy
tereplejto feldli homlokzatfeliilete van, és legfeljebb a tereplejtd feldli és az olyan oldalhomlokzati felii-
letrésze keriil a terepszint folé, amelyhez a terepbevagasban kozvetleniil kerti szabadlépcsé vagy lejtd
csatlakozik (pl. pince, tamfalgarazs).

Természeti érték: a természeti er6forras [Kt. 4. § ¢) pont], az él6vilag és a fennmaradasahoz sziikséges
élettelen kornyezete, valamint mas - e torvényben meghatarozott -, természeti er6forrasnak nem mingsiilé
kornyezeti elem [Kt. 4. § a) pont], beleértve a védett természeti értéket is.

Természeti (6kologiai) rendszer: az él6 szervezetek, életkdzosségeik, valamint ezek élettelen kdrnye-
zetének dinamikus és természetes egysége.

Természeti teriilet: valamennyi olyan foldteriilet, melyet elsdsorban természetkozeli allapotok jelle-
meznek.

Teriiletfejlesztés: az orszagra, valamint térségeire kiterjedo:

- tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti teriileti folyamatok figyelése, értékelése, a sziikséges tervszeri

beavatkozasi irdnyok meghatarozasa,

- rovid, kdzép- és hosszu tavu atfogd fejlesztési célok, koncepciok és intézkedések meghatarozasa,
Osszehangoldsa €s megvalositasa a fejlesztési programok keretében, érvényesitése az egyéb agazati
dontésekben. (1996. évi XXI. tv.)



Teriiletfelhasznalasi egység: a telepiilés igazgatasi teriiletének a jellemzd rendeltetés szerint megkii-
16nboztetett teriiletegysége, amely a jellemz6 vagy kijelolt telepiilésfunkcionak biztosit teriiletet.

Teriileti foépitész: a teriileti f6épitészi hivatalt vezetd, jogszabalyban meghatarozott felséfoku szakira-
nyu végzettséggel rendelkez6 és a jogszabalyban meghatarozott feltételeknek megfeleld koztisztviseld.

Teriiletrendezés: az orszagra, ill. térségeire kiterjedden a teriiletfelhasznalas rendjének és teriilethasz-
nalat szabalyainak megallapitasa, e korben:

- az erbforrasok feltarasa, a taj terhelése és terhelhetésége meghatarozasa, ezek egyiittes értékelése,

elérejelzések készitése,

- aterileti adottsdgok célszer(i hasznositasi javaslatainak kidolgozasa,

- a fejlesztési koncepciok és programok térbeli, miiszaki-fizikai rendszerének meghatarozasa,

- nemzetkdzi egylittmiikodés és szerzodés keretében az Eurdpai €s hatarmenti teriiletrendezési tevé-

kenység 6sszehangolasa. (1996. évi XXI. tv.)

Teriiletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek nagytavlat(i miiszaki-fizikai szerkezetét meg-
hatarozé és befolyasold tervdokumentum, amely biztositja a teriileti adottsagok és eréforrasok hosszi
tava hasznositasat és védelmét, az dkologiai elvek érvényesitését, a miiszaki-infrastrukturalis haldézatok
Osszehangolt elhelyezését és a teriiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tavh teriileti szerkezetét.
(1996. évi XXI. tv.)

Tetofelépitmény: a tetd folé emelkedd, az épiilet rendeltetésszerli hasznalatat biztositd épiiletrész, a
kémények, a szell6zok és a tetdablakok kivételével. (PI. felvond géphaz, 1épcséhaz tetdkijarata).

Térinformatika: tudomany, az informatika egy specialis aga, olyan informatika, amelyben az
informacié alapjaul szolgalo adatok f6ldrajzi helyhez kothetdk. (PG)

Térség: Kiilonbozo teriileti egységek (a régid, a megye, a kiemelt térség €s a kistérség) dsszefoglald
elnevezése. (1996. évi XXI. tv.)

Tobbszintes épiilet: amelyben a legfels6 épitményszint szintmagassaga legfeljebb 13,65 m.

Tomor kerités: olyan kerités, melynek a kerités sikjara meréleges atlathatosaga 50%-nal nagyobb mér-
tékben korlatozott.

Tiizfal: az épiiletnek - altalaban a teleknek a szomszédos telekkel kozos telekhataran allo - olyan nyilas
nélkiili hatarfala, amelynek tlizallosagi hatarértéke megfelel a tlizvédelmi eldiras kdvetelményeinek €s
amely a tet6héjazat f6l¢ emelkedik.

Védett természeti érték (természetvédelmi érték): e torvény vagy mas jogszabaly altal védetté, foko-
zottan védetté nyilvanitott - kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiilo - él6 szervezet egyede, fejlo-
dési alakja, szakasza, annak szarmazéka, illetdleg az €16 szervezetek életkdzosségei, tovabba barlang,
asvany, asvanytarsulds, 6smaradvany.

Védett természeti teriilet: e torvény vagy mas jogszabaly altal védetté vagy fokozottan védetté nyil-
vanitott (kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiild) foldteriilet

Megjegyzés: a fogalmak és fogalom magyarazatok kozétt szerepld definiciok egy része a vonatkozo tor-
venyekbdl valo idezet, a KJ-vel megjelolt szerzd Kokényesi Jozsef, a PG-vel megjelolt szerzé Paksy Ga-
bor.
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