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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Als6ors kozség telepllésrendezési eszkdzei 2005. évben keriiltek elfogadasra. Azota telijes kord,
atfogo fellilvizsgalat nem tortént, a modositasok csak részteriileteket érintettek. Az elmult években
tortént jogszabalyi valtozasokra tekintettel a képvisel6-testilete a 31/2018. (111.02.) szamdu
hatarozataval dontést hozott a kozség telepllésrendezési eszkdzeinek teljes korl felllvizsgalataral,
mely kiterjed Alséors kozség teleplilésfejlesztési koncepcidjara és telepllésrendezési eszkozeire.
Melynek elkészitésére irdsos megallapodast kététtink a Teampannon kft.-vel.

A jogszabalyi kornyezet 2018 6ta nem alakult ki, jelenleg is folyamatban van a magasabb szinti
jogszabalyok megalkotasa. A képvisel6-testilet ezért is dontétt ugy 56/2023.(1V.03.) szamu
onkormanyzati hatarozataval, hogy nem var a magasabb szintli szabalyozasra és szerzédést kotott a
Teampannon kft-vel 2023.05.24-én.( 1 szamu melléklet) A rendezési terv kidolgozasa folyamatban
van tobb egyeztetés is volt szakemberek bevonasaval.

Az aktualizalas, médositas az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII.
torvény felhatalmazasa alapjan a telepllés teljes kozigazgatasi teriiletére vagy annak egyes —
legalabb telektémb nagysagu - terlletrészeire terjedhet ki.

A tervezési munkak soran feltarasra kerllt azt is, hogy az aktualizalt szabalyozasi tervek elfogadasaig
mely terlletek esetében indokolt valtoztatasi tilalom elrendelése a jovBbeni telepllésrendezési
feladatok megvaldsitasa, varosképi indokok, tovabba a természeti és kornyezeti veszélyeztetetiség
megelézése érdekében.

Alsodrs Kozség teleplléskép védelmének helyi szabalyairdl szolé 4/2018. (111.28.) énkormanyzati
rendet és arculati kézikonyv elfogadasra kerilt. A teleplilésképi arculati kézikdnyv szemléletformald
célt szolgal és a teleplilés teljes kozigazgatasi teriletére készil. A kézikdbnyvben - a telepuilésképi
kovetelmények megalapozasara - meg kell hatarozni a telepulés teleplléskaraktert meghatarozé
telepulésképi jellemzéit, a telepllésképi szempontbdl egymastdl jol elkilonilé telepllésrészeket
arculati jellemzdikkel és értékeikkel, a telepuléskép mindségi formalasara vonatkozé javaslatokat,
valamint a telepulésképhez illeszkedd épitészeti elemeket. A kézikdnyv a telepllés természeti és
épitett kornyezete altal meghatarozott telepulésképi jellemz6k bemutatdsanak és min6ségi
formalasanak eszkoze, tovabba a telepllésképi rendelet szakmai megalapozasa érdekében késziil.

A HESZ. atfogé feliilvizsgalata folyamatban van, egyeztetést folytattunk a 2020. szeptember 29-én a
vizpart szabalyozasi tervvel kapcsolatban, ahol a Miniszterelnoki Hivatal és a Lechner Tudask&zpont
munkatarsaival bejartuk és attekintettik az érintett terlleteket. A vizparti terlletek tekintetében
lényeges valtozasok varhatéak, mind a jelenlegi Hész. illetve a Vizpart-rehabilitacids
tanulmanytervhez képest.

A valtoztatasi tilalom elrendelését az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 20.- 21.§-a teszi lehetévé. Ennek értelmében a helyi épitési
szabalyzat készitésére vonatkozé irasos megallapodas megléte esetén a helyi épitési szabalyzat
készitésének idészakara azok hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évig az érintett terliletre a
telepulési dnkormanyzat rendelettel valtoztatasi tilalmat irhat el6.

Az Etv. 22. § (1) bekezdése szerint a valtoztatasi tilalom ala esé teriileten telket alakitani, Gj épitményt
létesiteni, meglévd épitményt atalakitani, bdviteni, tovabba elbontani, illet6leg mas, épitésugyi
hatésagi engedélyhez nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.

Ez az elbirds jelent garanciat arra, hoqy a szabalyozdsi tervek elfogaddsdig az érintett
teriileteken visszafordithatatlan folyamatok ne induljanak meq.
, Tilalmak

20.§* (1) * Az érintett terlletre

a) * valtoztatasi tilalom rendelheté el a helyi épitési szabalyzat készitésének idészakara annak
hatalybalépéséig,

b) telekalakitasi, illetve épitési tilalom rendelhetd el

ba) a teleplilésrendezési feladatok megvaldsitasa, végrehajtasa, tovabba a természeti, kornyezeti
veszélyeztetettség megel6zése,

bb) a természet-, illetve a kdrnyezet védelmérdl szélo térvényekben foglaltak érvényre juttatasa
érdekében.

(2) * A tilalmat a feltétlenul szilkséges mértékre és id6tartamra kell korlatozni, s azt haladéktalanul
meg kell szuntetni, ha az elrendelésének alapjaul szolgalé okok mar nem allnak fenn. A tilalmak
felulvizsgalatat a helyi épitési szabalyzat fellilvizsgalataval egyttt el kell végezni.

(3) * A teleplilésrendezési feladatok megvaldsulasa érdekében az dnkormanyzati rendelettel elrendelt
tilalomrol, korlatozasrol vagy ezek megszuintetésérdl - a valtoztatasi tilalom kivételével - a telepulési
onkormanyzat képvisel6-testilete (a févarosban a févarosi dnkormanyzat kozgyllése, illetbleg a
kerileti onkormanyzat képvisel6-testlilete) a f6jegyz0, illetbleg a jegyzd utjan tajékoztatia az
érintetteket.
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(4)* A természeti és a kornyezeti veszélyeztetettség megel6zése érdekében a telekalakitasi vagy
épitési tilalmat elrendel6 hatarozatot tajékoztatasul az érintett épitésligyi hatésaggal, és - amennyiben
a veszélyeztetettség kdzigazgatasi hataron atnyuld - az érintett telepllési dnkormanyzattal is kdzdlni
kell.

(5) A hatarozatban meg kell jeldIni azt az érdeket, amelynek érvényre juttatasat a tilalom szolgalja,
tovabba azt, akinek az érdekében a tilalmat elrendelik.

(6) A tilalmat az azt elrendel6 megkeresésére - a valtoztatasi tilalom kivételével - az ingatlan-
nyilvantartasba be kell jegyezni.

(7) * Atilalom nem terjed ki:

a) * atilalom hatalybalépésekor hatalyos épitésiigyi hatésagi engedéllyel megvaldsulé épitési javitasi-
karbantartasi és a jogszabalyokban megengedett mas épitési munkakra, valamint a 33/A. § szerinti
egyszer( bejelentés alapjan megkezdett tevékenységre,

b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatasara,

c) az allékonysagot, életet és egészséget, koz- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd karmegel6zési,
karelharitasi tevékenységre, tovabba

d) az a) pont szerinti, hatdésagi engedélyhez kotott épitési munkaknak a telepllésrendezési
kévetelményeket nem érinté modositasara iranyuld épitéslgyi hatdosagi engedélyezési eljarasra,

e) * a honvédelmi és katonai célu teriletre,

f)* tobmeges bevandorlas okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi céli épitmények
elhelyezésére szolgalo terlletre.

21.8§* (1) * A helyi épitési szabalyzat készitésére vonatkozo irasos megallapodas megléte esetén a
helyi épitési szabalyzat készitésének id8szakara azok hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évig az
érintett terlletre a telepllési dnkormanyzat rendelettel valtoztatasi tilalmat irhat el6.

(2) A valtoztatasi tilalom - ha az azt elrendel6 dnkormanyzati rendelet révidebb idérél nem rendelkezik
- harom év eltelte utan kilon rendelkezés nélkil megszinik.

22.§ (1) * A valtoztatasi tilalom ala esé terileten - a 20. § (7) bekezdésében foglalt esetek kivételével
- telket alakitani, uj épitményt létesiteni, meglévé épitményt atalakitani, béviteni, tovabba elbontani,
illetéleg mas, épitéslgyi hatésagi engedélyhez nem kotodtt értékndveld valtoztatast végrehajtani nem
szabad.

(2) Az épitési tilalom ala esé terileten

a) a jovbbeni rendeltetésnek megfeleld terllet-elbkészitd épitési munkak,

b) a bontasi munkak,

c) az épitészeti 6rokség védelme, a régészet, illetéleg a kornyezet- vagy a természetvédelem
érdekében szikséges épitési munkak,

d) a meglévé épitménynek allagmegdvasi, valamint a terllet jév8beni rendeltetésének megfeleld
atalakitasaval, korszerisitésével, bévitésével kapcsolatos épitési munkak, tovabba

e) a meglévé lakéépllet uj, 6néllo lakast nem eredményezd atalakitdsa, legfeljebb egy alkalommal 25
m2-rel torténd bdvitése és felujitasa,

f) * tdbmeges bevandorlads okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi célu épitmények, épitési
tevékenységeinek végzése

kivételével mas épitési munkat végezni nem szabad.

Az Etv. 30.§ (5) bekezdésének értelmében valtoztatdsi tilalom elrendelése esetén nem jar
kartalanitds, tehdt az 6nkormdnyzatot kéltség nem terheli.

,Kartalanitasi szabalyok

30. §* (1) * Ha az ingatlan rendeltetését, hasznalati mddjat a helyi épitési szabalyzat masként
allapitia meg (6vezeti el6irasok valtozasa) vagy korlatozza (telekalakitasi vagy épitési tilalom), és
ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezének kara szarmazik, a tulajdonost, haszonélvezét kartalanitas
illeti meg.

(2) * A kartalanitds 6sszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése alapjan megallapithaté régi és
az uj szabalyozas eredményeként megallapithatd Gj forgalmi értéke kdzotti kuldnbdzet.

(3) * Ha az ingatlanhoz fiz6d8 korabbi, a 13. § (1) bekezdése szerinti épitési jogok keletkezésétdl
szamitott 7 éven belll keril sor e jogok megvaltoztatdsara vagy megszintetésére, a tulajdonosnak -
kérelmére - a (2) bekezdés szerinti kartalanitas jar. A 7 év eltelte utan csak a hasznalat gyakorlasaba
vald beavatkozasért és csak akkor jar kartalanitas, ha a valtoztatas a korabbi hasznalatot megneheziti
vagy ellehetetleniti. A hét év a korabban hatalyba léptetett helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv
esetében 2000. marcius 1-jétél szamitando.

(4) * Ha az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat valamely késébb megvaldsitando -
jogszabalyban megallapitott - olyan kézérdek( célban hatarozza meg, amelynek megvalésitasa a
tulajdonostdl nem varhatd el, és ez a tulajdonosi és épitési jogokat korlatozza, a tulajdonos attol
kovetelheti az ingatlan megvételét, akinek érdekében allt a kbzérdekl célt szolgald korlatozas elbirasa
(a tovabbiakban: érdekelt). Ha az érdekelt nem allapithatd meg, vagy jogutdd nélkil megsziint, a
tulajdonos a telepllési Onkormanyzattdl koévetelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan
megvételére vonatkozé6 megallapodas az erre iranyuld kérelemtél szamitott 6t éven belldl nem jon
létre, a tulajdonos kezdeményezheti a kisajatitasrol szolo térvény szerinti eljarast.
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(5) * Nem jar kartalanitas a természeti veszélyeztetettségbdl eredd kar megelézésére, a tulajdonos
érdekeinek védelme céljabdl elrendelt tilalom, tovabba a 21. § szerinti valtoztatasi tilalom, a 19. § (3)
bekezdésében elrendelt tilalom, valamint a szabalytalan épitmény, épitményrész és hasznalat
esetében. Védett terllet, épitmény vagy egyedi érték védelme érdekében elrendelt tilalom esetén a
fizetési kotelezettségre az erre vonatkozo kiilén jogszabalyok az iranyadok.

(5a) * Nem jar kartalanitas, ha a 13. § (1) bekezdés szerinti épitési jog keletkezését kdvetéen nem
tortént a helyi épitési szabalyzatnak megfelel6 telekalakitdas vagy nem kezdddott meg épitési
tevékenység, és az épitési jogot a telepllési 6bnkormanyzat az épitési jog keletkezésétdl szamitott 7
évet kdvetben mddositja vagy megszinteti.

(6) * A kartalanitast az koételes megfizetni, akinek az érdekében a korlatozas tortént. Ha nem
hatarozzdk meg azt, akinek az érdekében a korlatozas tértént, a kartalanitasi kotelezettség a
telepllési dnkormanyzatot terheli. A févarosban a kartalanitas a f6varosi, illetbleg a keruleti
onkormanyzatot érdekeltségik aranyaban terheli. Ha az, akinek az érdekében a kartalanitasi
kotelezettséggel jard elbiras szikségessé valt, a tilalom vagy a korlatozas elrendelése utan jogutdd
nélkil megszint, és a teleplilési 6nkormanyzat az elbirast fenntartja, a kartalanitasi kotelezettség
szintén az dnkormanyzatot terheli.

(7) * A Kkartalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik esedékessé. Ez az idépont a
helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv hatalybalépésének, illetbleg az e térvény 20. § (4)
bekezdésében foglaltak szerinti tilalmat, korlatozast elrendel6 hatarozat véglegessé valasanak a
napja. A kartalanitas a felek megallapodasanak targya. A f6varos esetében a megallapodas
megkotésére irdnyuld kérelmet a févarosi Onkormanyzatnak a terlletileg illetékes kerlleti
onkormanyzathoz, a teriletileg illetékes keruleti 6nkormanyzatnak a févarosi 6nkormanyzathoz nyolc
napon belll irasban tovabbitani kell. Ebben az esetben ugy kell tekinteni, mintha a kérelmezé a
kérelmét mindkét Onkormanyzathoz beadta volna. Ha a szerz6dd felek kozott - a kérelem
benyujtasatél szamitott egy éven belll - nem jon Iétre megallapodas, akkor kartalanitasi eljarast kell
lefolytatni, amelyet a févarosi és megyei kormanyhivatal folytat le a kisajatitasi kartalanitas szabalyai
szerint, az e térvényben meghatarozott eltérésekkel.

(8) * A kartalanitas targyaban hozott kdzigazgatasi hatarozattal szembeni kbzigazgatasi pert a
kartalanitas medfizetésére kotelezett ellen is meg kell inditani.

(9) * A tulajdonost, haszonélvezét a (4) bekezdésben foglalt eljaras lefolytatasa esetén megilleti a
(7) bekezdés szerinti kartalanitas. A (4) bekezdésben szabalyozott ingatlan megvételének kdvetelése
a (7) bekezdés szerinti kérelem benyujtasanak minésiul. Az adasvétellel, kisajatitassal torténd
kartalanitas esetében a vételarba az addig kifizetett kartalanitast be kell szamitani.

(10) * A févarosban a tulajdonos a (4) bekezdés szerinti igényét - valasztasa szerint - a févarosi
vagy kerileti 5nkormanyzatnal terjesztheti el6. A megvétel vagy a kisajatitas tekintetében a (6) és (7)
bekezdés févarosra vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.

(11)* A telepulési (a févarosban a févarosi és a kerlleti) dnkormanyzatot kartalanitasi
kotelezettség nem terheli, amennyiben a telepulésrendezési eszk6z (1) bekezdés szerinti elGirdsa
terlletrendezési targyu jogszabaly telepulési szintli érvényesitésének kdzvetlen kdvetkezménye.

(12) * Ha az orszagos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz6lé6 kormanyrendelet
meteoroldgiai obszervatérium védétavolsagaval dsszeflggésben épitési tilalmat ir elS, és ebbdl az
ingatlan tulajdonosanak, haszonélvezdjének kara szarmazik - ide nem értve az (5) bekezdésben
foglalt eseteket -, a tulajdonost, a haszonélvezét kartalanitas illeti meg, amely az allam kotelezettsége.
A fejlesztési teruletekre vonatkozéan megallapithat6, hogy a magas beépitési mutaték intenziv
beépités lehetésége alapvetéen valtoztatna meg a Pelso kempingre kiterjed6 teriilet
karakterét, tulépitést és ezzel Osszefiiggésben jelentés kornyezeti terhelésnovekedést
jelentene, ezen tulmenden tovabb feszitené a telepiilési infrastruktira hal6zat kereteit.
Mindezek alapjan fontosnak tartom, hogy a fenti teriiletek beépiilése ne a hatalyos épitési
szabalyzat, hanem a 2023. majusaban megrendelt és eldkészités alatt allo, feliilvizsgalt épitési
szabalyzat alapjan torténjen meg, azaz ne folyhassanak olyan épitési munkak, melyek az uj
HESZ-ben megfogalmazandé célokat veszélyeztethetik. Minderre tekintettel az érintett, a
mellékelt térképvazlaton is abrazolt teriiletekre valtoztatasi tilalom elrendelésére teszek
javaslatot. A valtoztatasi tilalom elrendelése kozérdeket szolgal, annak célja a
visszafordithatatlan valtozasok a teriilet olyan médon torténd beépitésének megelézése,
amelyek ellentétesek lehetnek a megalkotandé épitési szabalyzattal.

Az elé6terjesztésben kifejtett indokok alapjan kérjiik a képvisel6-testiiletet a mellékelt rendelet

megalkotasara.

Alséérs Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének /2023. (X. ....) énkormanyzati rendelete
a valtoztatasi tilalom elrendelésérél
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Alsodrs Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és
védelmérdl szold 1997. évi LXXVII. torvény 21. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan,
Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban, Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl szélé 2011.
évi CLXXXIX. térvény 13.§ (1) bekezdés 1 pontjaban meghatarozott feladatkérében eljarva, a
kovetkez6t rendeli el:

1.§ (1) Alsoors Kozseg Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete valtoztatasi tilalmat rendel el a Helyi
Epitési Szabalyzatrol és Szabalyozasi Tervrél szoéld 7/2005. (X1.11.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) SZT-4. tervlap |. tdmbjére a Rendelet médositasanak hatalybalépéséig.

(2) A rendelet hatalya Alséors belterllet Szt-4 terviap |. témbjére terjed ki.

2. § Arendelet kihirdetést kdvet6 napon lép hatalyba.

Hebling Zsolt Baré Béla
polgarmester jegyzé

ELOZETES HATASVIZSGALAT
a jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a szerint

valtoztatasi tilalom elrendelésérél szol6....... /2023. (X....) 6nkormanyzati rendelethez

1. Tarsadalmi, gazdasdgi, kbltségvetési hatasai: Az aktualizalt szabalyozasi tervek elfogadasaig
indokolt valtoztatasi tilalom elrendelése egyes teriletekre vonatkozdan a joévébeni teleplilésrendezési
feladatok megvaldsitasa, telepulésképi indokok, tovabba a természeti és kornyezeti
veszélyeztetettség megel6zése érdekében. A telepliléskép védelmérdl szolé 2016. évi LXXIV. térvény
rendelkezései és a telepulésfejlesztési koncepcidrol, az integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a
telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrél szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet vonatkozé rendelkezései alapjan idékdzben elkészilt a telepulésképi
arculati kézikdényv és a teleplilésképi rendelet megalkotasa, melyek szorosan kapcsolédnak a HESZ
felUlvizsgalathoz is.

2. Kornyezeti és egészségi kbvetkezményei: Kornyezeti hatasa a rendelet megalkotasanak, hogy a
jovére nézve kialakithatéak azon épitési szabalyok, melyek kovetkeztében az érintett tertleteken a
kérnyezeti szempontok is megfeleléen érvényesiiinek. Az 0] HESZ el6irasok alapjan varhatéan
rendezettebb képet is mutat majd a telepllés.

3. Adminisztrativ terheket befolydasolé hatdsai: Nem relevans.
4. Megalkotasdanak  sziikségessége, a rendeletalkotdas elmaraddsanak  varhaté
koévetkezményei: A rendeletalkotas jelent garanciat arra, hogy a szabalyozasi tervek elfogadasaig az

érintett terlleteken visszafordithatatlan folyamatok ne induljanak meg.

5. Alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek: A rendelet
alkalmazasahoz szilkséges feltételek rendelkezésre alinak.

Alséors, 2023. 10. 13.

1. melléklet .
Szerz6dés HESZ. felulvizsgalatara.



