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a Képvisel6-testiilet 2023. december 14-i iilésére

Targy: A 'fekve telek’ fogalmanak mddositasara iranyuld kérelem (igyében sziikséges
megalapozd vizsgalat tartalmardl sz6lo foépitészi feljegyzés jovahagyasa

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Természetes személy épittetd a lakdépllet épitésének egyszer(i bejelentésérdl szdlo
155/2016. (VI. 13.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Rend.) alapjan Balatonalmadi
belterlleti ingatlanon, kertvarosias lakd dvezetben Uj lakdéplletet épitett. Tervezd a
kivitelezési dokumentacioban az épitési helyet a helyszinrajzon Balatonalmadi Varos
Onkormanyzata Képviselé-testilletének a helyi épitési szabalyzatrol sz0l6 27/2015.
(IX.25.) Onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: HESZ) az adott Ovezetre
vonatkoz6 elGirdsainak megfeleléen a szabadondlld beépitési mod szabalyai szerint
hatdrozta meg, azonban a telek alakja okan azt fekvé telekként értelmezte.

A HESZ 3.§ e) pontja szerinte a fekvitelek ,a kozterliletekhez a hosszabbik oldalaval
csatlakozd épitési telek”. A HESZ 48.§ (7) bekezdése értelmében ugyanis fekvo telek
esetében, ha az a szomszédos telek beépitését nem korlatozza, az elkert 3,0 méter,
a hatsokert 0,5 méter.

Epittetd a Rend 6.8 (1) bekezdése értelmében kérte az épitésfelligyeleti hatdsagtdl az
egyszer(i bejelentéshez kotott épllet felépitésének megtorténtét tanlsitd hatdsagi
bizonyitvany kiallitdsat, az épitésfelligyelet allaspontja az, hogy a hdz egy része épitési
helyen kivil éplilt, tekintve, hogy az nem fekvd telek. A kivitelezéssel érintett (amlgy
épitési) telek ,kozteriiletkapcsolata” ugyanis kdzforgalom eldl elzart maganitrdl valdsul
meg, ami az érintett ingatlanok tulajdonosainak a tulajdonat képezi.

Az épitett kornyezet alakitasardl és vedelmeérdl szolo 1997. evi LXXVIIL torvény (a
tovabbiakban: Etv.) 2.§ 13. pontja szerinte a kozterlilet ,kdzhaszndlatra szolgald
minden olyan dllami vagy onkormanyzati tulajdonban all6 foldteriilet, amelyet az
ingatlan-nyilvantartas ekként tart nyilvan”.

A hatalyos HESZ-nek a fekvo telekkel kapcsolatos szovegezése arra az idére nyulik
vissza, amikor az orszagos telepilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) elddjének, az OESZ—nek
a fogalommeghatarozasa szerint "épitési teleknek és az épitési teriiletnek, teriiletnek
kozteriiletr6l - kiilterlleten legaldbb maganatrdl - gépjarmiivel kozvetlendl
megkdzelithetdnek kell lennie".

Az Etv-nek az épitési telekkel kapcsolatos jelenleg hatdlyos megfogalmazasa a telek
megkdzelitését tekintve megengeddbb, Ugy fogalmaz, hogy "a kozterliletnek
gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozterlletre vonatkozd jogszabalyi
elbirasok szerint, vagy 0nalld helyrajzi szamon Utként nyilvantartott maganuitrol
gepjarmivel kozvetlendll, zoldfelllet, illetve termdfold sérelme nélkil megkdzelithetd,
és amelynek a kdzterlettel vagy maganuttal kdzds hatarvonala legalabb 3,00 m". Azaz
nem korlatozza le csak kozteriiletre az épitési telek megkdzelithetéségét.
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Noha az Etv. az épitési telek definicidja tekintetében megengeddbb, a HESZ a korabbi
jogszabalyi kornyezetnek megfelel6 szOvegezése miatt ezesetben szigor(bban
rendelkezik. Tekintettel arra, hogy a HESZ rendeletben erre semmi sem utal,
nyilvanvaldan nem volt jogalkotdi szandék a kozterlilet kizardlagossaga, a maganut
kizarasa az el6- és hatsdkertre vonatkozo eltérés lehetdségebdl.

Fentiek miatt id6szer(i a HESZ és az OTEK, valamint az Etv. kozotti lehetdség szerinti
még koherensebb Gsszhang — vélhetben a jogalkotd eredeti szandékanak megfelelden
- megteremtése, ugyanis igy telekosztdsok esetében kialakuld egyes telkek
megkozelitését biztositd maganutak esetében nem alkalmazhatdak a fekvd telekre
vonatkozd paraméterek, noha a telek alakjabdl ez kdvetkezne.

Tobb (jabban elfogadott helyi épitési szabalyzat Gigy oldotta fel a problémat, hogy a
fekvo telek megkozelitésébe a maganutat is belevette a kovetkezdk szerint: a
kozteriilethez, vagy maganuthoz csak a hosszabbik oldaldval csatlakozd épitési telek,
vagy teljesen fliggetlenitette a fekvd telek fogalommeghatarozasat az Uttdl; olyan
téglalap jellegii telekként hatdrozza meg, melynek telekszélességi értéke meghaladija
a telekmélységi érteket.

Epittetd HESZ mddositasi szandékaval megkereste a Planteus-t; Németh Ferenc TT/1
19-0221 (8200 Veszprém, Jutasi 0t 81. III. 12.), valamint Németh Kristof Ferenc (8196
Litér, Huba u. 19.) tervezbket. A Planteus a HESZ értelmez6 rendelkezéseinek a ,Fekvd
telek” fogalma kapcséan sziikségessé valt mddositasnak, annak a valds allapotokhoz
vald igazodasa térgyaban az épittetével megegyezett.

A 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet szerinti telepllésrendezési eszkdzok
(teleplilésszerkezeti terv és HESZ) tervezett egyiittes mddositdsa a telepliléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasédnak rendjérdl, valamint - egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl széld 419/2021. (VIL.15.) Korm.
rendeletnek (a tovabbiakban: Korm. rend.) megfeleléen egyszer{sitett eljarasban
torténik. , ,

A tervezéssel kapcsolatosan a Korm. rend. 7.§ (1)-(2) bekezdései értelmeben a
teleplilésterv, valamint annak mddositdsa megalapozd vizsgalat alapjan készill, €s a
telepliléstervet aldtdmasztd javaslat késziti el6. A megalapozd vizsgalat tartalmi
kovetelményeit az 1. melléklet, az alatdmasztd javaslat tartalmi kdvetelmenyeit a 2.
melléklet hatarozza meg.

A megalapozé vizsgalat és alatdmasztd javaslat tartalmat tgy kell meghatarozni, hogy
az a tervezési feladathoz kozvetlendl kapcsolddd vizsgalati tényezbt és szakterlleti
javaslatot tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelel6 tartalmi mélységben,
biztositva és igazolva a teleplilésfejlesztés és teleplilésrendezés alapvetd
kovetelményeinek a teljestilését. Ugyanezen szakasz (7) bekezdése alapjan a
megalapozd vizsgalat és az alatdmasztd javaslat tartalmat a telepllés dnkormanyzati
foépitésze, vagy a teleplilési Onkormanyzati fGépitész egyetértésével a
telepliléstervezés felelOs tervezbje vagy az dnkormanyzat altal a telepliléstervezéssel
megbizott telepliléstervezd (a tovabbiakban egyltt: tervezd) hatarozza meg, a
képviselG-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

A feljegyzést a megalapozé vizsgalat tartalmardl a telepliléstervezés felelOs tervezdje
a telepllési Onkormanyzati fGépitész egyetértésével a jogszabalyoknak megfeleld
tartalommal Osszedllitotta, amely az elbterjesztés 1. mellékletét képezi.

A Korm. rend. 7.8 (8) bekezdése értelmében a feljegyzést a képviseld-testiiletnek jova
kell hagynia, amely a megalapozd vizsgalat és az alatdmasztd javaslat mellékletének
részét képezi. A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés soran csak a tervezesi
feladat valtozasa vagy a tervezési terlilet csokkenése miatt csdkkentheto.
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A fGépitészi feljegyzés elfogadasardl szold dnkormanyzati hatdrozatnak egylittesen
tartalmaznia kell telepiilésterv készités tényét, az (j beépitésre szant terllet kijeldlése
esetére az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény
kovetelményeknek vald megfelelést.
Amennyiben a Képvisel6-testiilet gy dont, hogy tdmogatja a kezdeményezd
kérelmének teleptilésrendezési szerzdés keretei kozotti elbirdsat, Ggy a Korm. rend.
19.8 (1) bekezdésének a) pontja értelmében kezdeményezOnek telepitési
tanulmanytervet kell készitenie, majd ennek elfogadasa utan az Etv. 30/A.§ (1)
bekezdése szerinti teleplilésrendezési szerzédés megkotését kovetden kezdbdhet meg
a telepllésrendezési eljaras folyamata. A telepilésrendezési szerz6dés keretében
kezdeményezot6l a telepitési tanulmanyterv alapjan a teleplilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozasan tdl egyéb tébbletvallalasok nem indokoltak, tekintve,
hogy a kérelmez6 dnhibajan kiviil kéri a teleplilésrendezési terv mddositasat.

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy a hatédrozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

Balatonalmadi, 2023. december 5.

A dontés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.

1. melléklet: Feljegyzés

Az elGterjesztést készitette: Berki Balint teleplilési foépitész

Az elGterjesztést targyalja: Pénziigyi, Teleplilésfejlesztés és Kornyezetvédelmi
Bizottsag

Az elGterjesztés melléklete: Kérelem
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Balatonalmadi Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének

..... /2023. (.......) Onkormanyzati hatarozata

a 'fekvo telek’ fogalmanak moédositasara iranyuld kérelem {igyében
sziikséges megalapozo vizsgalat tartalmardl szol6 foépitészi feljegyzés

jovahagyasarol

Balatonalmadi Varos Onkormanyzatdnak Képvisel§-testiilete megtargyalta ,A fekve
telek’ fogalmanak moddositasara iranyuld kérelem (igyében sziikséges megalapozo
vizsgalat tartalmardl szOld féépitészi feljegyzés jovahagyasa” cim(i elbterjesztést és az
alabbi dontést hozza:

1.

FelelOs:

Balatonalmadi Véaros Onkormanyzaténak Képviseld-testiilete megismerte az
elGterjesztés 1. mellékletét képezO, a Helyi Epitési Szabalyzat mddositasra
iranyuld kérelmét, és azt teleplilésrendezési szerzodés keretei kdzott biralja
el.

A Képvisel6-testiilete elfogadja, hogy Balatonalméadi Varos Onkormanyzata
Képvisel6-testliletének 27/2015. (IX.25.) Onkormanyzati rendeletének
Ertelmez6 rendelkezései a ,Fekvd telek” fogalma kapcsan a valds
adllapotokhoz vald igazodas miatt mddosuljanak.

A Képvisel6-testiilet a teleplléstervét megalapozd vizsgalat tartalmardl szold
- a hatdrozat 1. mellékletét képezd - 6nkormanyzati féépitészi feljegyzést
megismerte és azt jévahagyija.

A Képvisel6-testiilet az Uj beépitésre szant terliletet az épitett kdrnyezet
alakitasardl és védelmérdl szdld 1997. évi LXXVIIL. térvény elbirdsait
betartva jeldli ki.

A Képvisel-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a jelen hatarozat
1. mellékletét képezd dnkormanyzati foépitészi feljegyzést a megalapozd
vizsgalathoz mellékelje.

Fabd Péter polgarmester

Hivatali felelds: Berki Balint teleptilési foépitész

Hatarido:

5. pontban: azonnal

Balatonalmadi, 2023. december 14.

Fabd Péter sk. dr. Gaspar-Fekete Judit sk.
polgarmester jegyz6



Targy: 27/2015 (IX.25.) szdm( 6nkormanyzati
rendelet moédositasi kérelme

Balatonalmédi Varos Onkormanyzata

Fabo Péter Polgarmester Ur részére

Tisztet Polgarmester Ur!

Balatonalmadi Varos Onkormdanyzata Képvisel6-testiiletének 27/2015 (I1X.25.) &nkormdnyzati
rendeletének Ertelmezd rendelkezése a ,Fekvd telek” fogalma kapcsan médositas valik sziikségessé,
melyet a vdrosi Féépitész Urral egyeztettiink, az elSterjesztést timogatja.

A modositast azért szeretnénk kiilén eljarasban elSterjeszteni, mert a telkiink, a Balatonalmddi 266/27
hrsz-U ingatlan magdnutrél kozelithetd meg. Mivel a HESZ jelenleg csak kdzteriiletekhez hosszabbik
oldaldval kapcsolddo telket tekint fekvd teleknek, F&épitész (rral egyeztetve, ennek a fogalomnak a
szlikségszer( mddositdsat és a jelenleg hatélyos jogszabdlyokhoz torténd igazoddsét kérjik, hogy a
telkek beépitése annak ardnyai miatt, ne legyen elénytelen.

A HESZ médositas igyében megbiztuk a Planteus Kft-t a sziikséges dokumentéciok és egyeztetések
lefolytatdsdra, melynek koltségeit vallaljuk.

Kérjik Ont, hogy a Képvisel§ testiilet elé terjesztéskor segitse beadvényunk elfogadasét, hogy a
mddositas mihamarabb végrehajtasra keriilhessen.

Készonettel.

|
Kiss Al;os
tulajdonos

Budapest, 2023. december 6.



BALATONALMADI VAROS
POLGARMESTERE
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
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Clroaa + 36 88 542 410
{.sz.; 20/432-3/2023 Targy: Féépitészi feljegyzés a HESZ fekvd telek’
U.1.: Berki Balint fogalmanak modositasara irdnyuld

kérelme lgyében

Feljegyzés

Balatonalmadi  Varos Onkormanyzata Képviselo-testliletének 27/2015 (IX.25.)
dnkormanyzati rendeletének Ertelmezd rendelkezéseinek mddositasa a ,Fekvd telek”
fogalma vonatkozasaban elhatérozott telepllésrendezési eszkdzok modositasanak
tartalmi  kOvetelményeit a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogaddsanak  rendjérdl,  valamint  egyes  telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl szdld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. § (7) b) alapjan a
kdvetkezd tartalommal hatdrozom meg.

Elfogadandé munkareszek
- Rendelet (HESZ) modositas

Alatdmasztd munkarészek:

- Helyzetfeltaro és értékeld leiras kizardlag a modositast érintd pontjaira.
- Fels@bb szint{ teriletrendezési tervekkel vald 6sszhang igazolasa,

- Kdrnyezeti vizsgalat és értékelés sziikségtelenségének rovid indoklasa.

A tovabbi alatdmasztd munkarészek a mddositas jellege miatt elhagyhatok.

A tervezett mddositasok tényében a 314/2012. (XI 8.) Korm. rendelet szerinti
teleplilésrendezési eszkdzok (teleplilésszerkezeti terv és HESZ) egylittes médositasa
a 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendeletnek megfeleld egyszer{sitett eljarassal sziikséges
lefolytatni.
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