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A dontés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.
Tisztelt Képviselo-testiilet!
2024. oktober 1. napjan hatalyba lépett a magyar épitészetrdl sz6lé 2023. évi C. torvény. A

torvény hatalyba Iépésével egyiddben tobb ) épitéstigyi jogszabaly jelent meg és szamos
rendeleti szintli jogszabaly is modositasra kertilt.

A 4 G Korm. rendelet, amely részben valtja a régi szabdlyozast, részben 1j teriiletet
szabdlyoz:

1.) 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarél - az OTEK-ot véltja 2025. januér 1-t6]

2.) 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet az épitéstigyi hatdsagi eljarasokrol és
ellenérzésekrol - az  épitésigyi  és  épitésfelligyeleti  hatosagi  eljarasokrdl  és
ellenérzésekrol, valamint az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasrdl szold 312/2012. (XI.
8.) Korm. rendeletet, valamint a lakoéplilet épitésének egyszerli bejelentésérdl sz6lo
155/2016. (VI. 13.) Korm. rendeletet valtja 2024. oktdber 1-t6l

3.) 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a teleptlési zoldinfrastruktarardl, a zoldfeltileti
tandsitvanyrol és a zold védjegyrol - UJ szabélyozasi teriilet

4.) 283/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet az épitészeti ¢és teleplilésrendezési
tervtanacsokrol - a telepiilésrendezési és az épitészeti-miszaki tervtandcsokrol szold
252/2006. (XII. 7.) Korm. rendeletet valtja 2024. oktober 1-t6l

Az onkormanyzat feladatellatasat a torvény 22. §-a rogziti:

(1) A telepiilési Onkorméanyzat, févarosban a kertileti nkorményzat, illetve a f&varosi
dnkormanyzat éaltal kézvetleniil igazgatott tertilet tekintetében és a térvényben meghatarozott
egyéb esetekben a fovarosi onkormanyzat — a Magyarorszag helyi dnkorményzatair6l szo6lo
torvényben meghatarozott telepiilésfejlesztési és teleptilésrendezési feladat részeként —
meghatirozza a helyi telepiilésrendezési és épitési kiovetelményeket, a telepiilésképi
kiovetelményeket és azok érvényesitésének eszkozeit, ennek keretében az épitményekben
létesithetd rendeltetések korét is megallapitja.
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(2) A telepiilési dnkormanyzat képviselo-testiilete a fenti feladatainak keretében:

a) telepiilésfejlesztési tervet, kézikonyvet és helyi épitési szabalyzatot fogad el,
meghatirozza a helyi értékvédelem targyait és helyi szabalyait, tovibbi gondoskodik
azok sziikséges modositasirol, valamint a helyi épitészeti orokség elemeit védetté
nyilvanitja és védettségiiket megsziinteti,

b) telepiilésképi véleményezési vagy bejelentési eljarasban érvényesiti a telepiilésképi
kovetelményeket, valamint a kovetelmények nem teljesitése esetén kotelezést és birsagot
allapit meg, és

¢) torvényben meghatirozott médon — a helyi jogszabalyi kovetelmények épitési
tevékenységek soran valo érvényesitése érdekében — 6nkormanyzati féépitészt alkalmaz,
és helyi épitészeti tervtanacsot miikodtet.

79. § A teleptiléstervek tipusai és azok egymassal valé kapcsolata

(1) A telepiilési onkormanyzat képviselo-testiilete, illetve a megyei jogu varos kdzgytilése
telepiilésfejlesztési tervet és helyi épitési szabalyzatot fogad el.

(4) A helyi épitési szabalyzat és a fovarosi rendezési szabélyzat telepiilésrendezési tervnek
mindsiil. A telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv egyiittesen a helyi
onkormdanyzat telepiilésterve.

(5) A telepiilésrendezési terv csak a telepiilésfejlesztési tervvel osszhangban késziilhet. A
telepiilésrendezési terv modositasaval egyidejlleg a képviselé-testiilet, illetve kozgytlés dont,
hogy a telepiilésfejlesztési tervet véltozatlan tartalommal fenntartja, vagy a telepiilésrendezési
tervre tekintettel modositja.

80. § A telepiilésfejlesztési terv

(1) A teleptilési Onkormanyzat a teleplilés tervszerli, fenntarthatd, valamint gazdasagos
fejlesztése és lizemeltetése érdekében, a telepiilés egészére integralt, stratégiai és tertileti
alapu, a kornyezeti, természeti, taji, tarsadalmi és gazdasagi adottsdgokra épitd, a
teleptilésrendezést eldsegitd teleptilésfejlesztési tervet készit.

(2) A telepiilésfejlesztési tervben a telepiilési Onkormédnyzat a teriileti adottsagok &s
Osszefliggések figyelembevételével rovid, kozép- és hosszi tavu rendszerbe foglalja
teleptilésfejlesztési szandékait, ennek keretében

a) meghatarozza a telepiilés jovoképét,

b) meghatirozza az integralt stratégiai fejlesztési célokat és a célok elérését szolgalo
feladatokat,

¢) rogziti a fejlesztési céladatokat és a fejlesztési akcidtertileteket, egyben javaslatot tesz az
akcidtertletek hasznositasanak jellegére és modjara,

d) meghatarozza a fejlesztési célok térbeli, idébeli és gazdasagi rendszerét, és

e) a képviselbtestiilet tamogatd dontése esetén elvégzi a telepiilés épitett kornyezetére
vonatkozé akadalymentesitési felmérést, és akadalymentesitési stratégiat dolgoz ki.



(3) A teleplilésfejlesztési terv részletes tartalmi kovetelményeit az e torvény végrehajtasara
kiadott kormanyrendelet 4llapitja meg, amely a telepiilés népességszamara tekintettel az egyes
telepiilésekre eltérd tartalmi kovetelményeket hatdroz meg. A telepiilésfejlesztési tervnek
tartalmaznia kell a telepiilés egészére vonatkozd infrastruktura-hdlézatok szerkezetének
meghatarozasat is.

(4) A telepiilésfejlesztési tervet az dnkormdnyzat normativ hatdrozattal illapitja meg
azzal, hogy egy telepiilésre — ide nem értve a fovarost — csak egy telepiilésfejlesztési terv
késziilhet.

(5) A telepiiléstejlesztési tervben foglaltakat a telepiilési onkormanyzat a dontéseiben
érvényesiti.

81. § A helyi épitési szabdlyzat

(1) Az épités helyi rendjének biztositisa érdekében a telepiilési dnkormdnyzat az
dltalanos telepiilésrendezési kovetelményeknek megfeleléen, illetve az azokban
megengedett eltérésekkel a telepiilés kozigazgatdsi teriiletének felhasznalasdval és
beépitésével, a telepliléskép védelmével, tovabba a kornyezet természeti, taji és épitett
értékeinek védelmével kapcsolatos, a telkekhez fliz6dé sajatos helyi kovetelményeket,
jogokat és kotelezettségeket helyi épitési szabdlyzatban allapitja meg. A helyi épitési
szabalyzat részletes tartalmi kovetelményeit — a (4) és (5) bekezdésben foglaltakkal
Osszhangban — az e térvény végrehajtasara kiadott korményrendelet allapitja meg.

(2) A helyi épitési szabalyzat célja
a) a teleplilés 0sszehangolt, rendezett €s fenntarthato fejlédési keretének meghatarozésa,

b) a telepiilés adottsagait és lehetdségeit hatékonyan kihasznalva el6segiteni a kdrnyezeti
artalmak legkisebbre valé csokkentését,

¢) biztositani a teleptlilés mikddéséhez sziikséges muszaki és zoldinfrastruktira-haldzatot,

d) teleptilésképi kovetelmények és azok betartdsat biztositd szabdlyok megallapitidsaval az
értékes telepiiléskép és a teleplilés épitészeti, természeti €s tajképi arculatanak védelme,
valamint
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e) az akadalymentes épitett kdrnyezet megteremtése és a kozszolgaltatasokhoz vald egyenld
esély i hozzaférés biztositasa.

(3) Epitési tevékenységet végezni, telket alakitani — az e térvényben és a végrehajtasara
kiadott kormanyrendeletekben foglaltakkal 6sszhangban — csak a helyi épitési szabilyzat
eléirasainak megfelelden szabad. A telepiilési 6nkormanyzat a helyi épitési szabalyzatat
legaldbb hétévente feliilvizsgilja, és dont annak viltozatlan tartalommal valé hatalyban
tartasarol vagy modositasardl.

(5) A (4) bekezdés hatdlya ald nem tartozd telepiilések helyi épitési szabdlyzata kotelezden
tartalmazza legalabb

a) az épitési Ovezet, az Ovezet, valamint érintettség esetén a szabalyozasi vonal térképi
megjelenitését,



b) érintettség esetén a kornyezet- és természetvédelemmel, az épitészeti drokséggel és a
régészettel, valamint honvédelemmel kapcsolatos eléirast, tovabba a veszélyeztetett
teriiletekre, a természeti csapdsok elleni védelemre, a katasztrofavédelemre, valamint a
honvédelmi és katonai célu teriiletekre vonatkozd védotertiletet és véddtavolsagot,

c) az épitési Gvezetre és az Ovezetre a beépitési modot, az épitési helyet, a megengedett
legnagyobb beépitettséget, a megengedett legnagyobb beépitési magassdgot, a legkisebb
zoldfeliileti mértékét,

d) érintettség esetén a teleplilésképi kovetelményeket az anyaghaszndlatra, szinezésre,
tomegformalasra, homlokzati kialakitasra, zoldfeliiletekre vonatkozoan,

e) érintettség esetén a helyi emlékek egyedi és teriileti védelmére, védetté nyilvanitasara €s a
védettség megszlintetésére vonatkozo kovetelményeket,

f) az a)-e) pontban nem szerepld elbirdsok tekintetében az altalanos telepiilésrendezési és
épitési eldirdsok dnkormanyzatra irdnyado elismerését.

(6) Az éltalanos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekrdl sz6lé kormanyrendeletben
foglalt telepiilésrendezési és épitési kovetelményektdl a helyi épitési szabalyzat akkor térhet
el, ha az altalanos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo kormanyrendelet az
eltérést kifejezetten megengedi és ahhoz — az eltérés engedélyezésével — a telepiilésterv
készitése vagy modositdsa soran az allami f6épitész hozzajarul. |

(7) Egy telepiilésre — ide nem értve a megyei jogu varosokat, a fOvarost és a fOvarosi
keriileteket — esak egy helyi épitési szabalyzat késziilhet. A helyi emlékek egyedi és teriileti
védelmére, védetté nyilvanitasara és a védettség megsziintetésére vonatkozd kovetelményeket
a megyei jogu varosban, a févarosban és a févarosi kerliletekben — a helyl épitési
szabalyzattdl elkiiloniil6 — helyi védelmi rendelet is tartalmazhatja.

(8) A helyi épitési szabalyzatban — kiilondsen a helyi épitési szabdlyzat (4) bekezdés a) pontja
és (5) bekezdés a) pontja szerinti térképi megjelenitése soran — megjelenithetd olyan tény
vagy adat is, amely a helyi épitési szabalyzat értelmezését eldsegiti.

(9) Ha a helyi épitési szabdalyzatban a (8) bekezdés szerinti tény vagy adat szerepel,
egyértelmilen meg kell hatdrozni az ilyen adatok vagy tények korét. A helyi épitési
szabalyzatban a (8) bekezdés szerinti tény vagy adat szerepeltetése — a (8) bekezdésben
meghatarozottakon til — tovabbi joghatds kivaltidsara alkalmas normativ jelleggel nem
rendelkezik.

(10) A telepiilési onkorminyzat gondoskodik az egyes ingatlanokkal kapcsolatos
telepiilésrendezési kovetelményekkel kapcsolatos tajékoztatisrol.

(11) A (4) bekezdés szerinti helyi épitési szabalyzatban a gépjarmi elhelyezés kdvetelményeit
ugy kell megallapitani, hogy az a telken beliili parkolast — akar felszini, akédr parkolohazi
megoldas alkalmazédsaval — eldnyben részesitse a kozteriileti parkoldssal szemben, és az
onkormanyzatnak a helyi sajatossdgokat minden esetben figyelembe kell vennie az eldirdsok
megallapitasanal. A felszini parkoldk kialakitasanal a meglévd fak védelmére és a fasitdsra
fokozott figyelmet kell forditani.



(12) A helyi onkormanyzatok a parkolok kialakitdsanak rendjét az akadalymentesitési
elirasok figyelembevételével allapitjdk meg. A helyi épitési szabalyzat az Aaltalanos
teleptilésrendezési €s épitési kovetelményeket tartalmazd korményrendeletben foglaltaknal
kevesebb akadalymentesitett parkoldhelyet és parkolohely-fasitast nem allapithat meg.

A 225. § (8)-(9)  bekezdéseiben és (11) bekezdésében kap felhatalmazist az
onkormanyzat arra, hogy:

(8) Felhatalmazast kap a telepiilési dnkormanyzat — févarosban a keriileti dnkorméanyzat —,
hogy rendeletben allapitsa meg :

1. a helyi épitési szabalyzatot, a telepiilésképi kovetelményeket, a szakmai konzultacidra, a
teleptilésképi véleményezési, a telepiilésképi bejelentési és a telepiilésképi kotelezési
eljarasra, illetve a teleptliléskép-védelmi birsag behajtasara vonatkozd részletes szabélyokat, a
teleplilésrendezési  feladatok megvaldsuldsat Dbiztositdé sajatos jogintézmények helyi
részletszabdlyait, a helyi emlékek korét és a rdjuk vonatkozé szabdlyokat, az onkormanyzati
tdmogatasi és $s7tonzd rendszer részletes tartalmat,

2. a telekalakitasi és épitési tilalmat, valamint valtoztatasi tilalmat,

3. a helyi épitészeti tervtanacs létrehozdsardl, mikodési feltételeirdl, eljarasi szabélyainak
megallapitasardl szolo szabalyokat.
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(9) Felhatalmazast kap a telepiilési onkormanyzat — a fovarosban a kertileti 6nkormanyzat —,
hogy a (8) bekezdés 1. pontja szerinti helyl épitési szabdlyzatban kijeldlje a 76. § (10)
bekezdése szerinti magasépitmények telepitésére alkalmas Ovezeteket és telkeket.

11) Felhatalmazast kap a teleptilési onkorméanyzat (févéarosban a fOvarosi és a févarosi
kertileti onkorméanyzat is), hogy a széles kori tarsadalmi bevonds és a nyilvanossag
biztositdsa érdekében, a helyi adottsagoknak megfeleléen rendeletben allapithatja meg a
teleplilésterv és a kézikonyv készitéséhez, mddositasahoz a lakossaggal, az érdekképviseleti,
civil és gazdalkodd szervezetekkel, a wvalldsi kozosségekkel, valamint a telepiilés

kozigazgatasi teriiletén mikddé nemzetiségi Onkorményzattal, tobb nemzetiségi

onkorményzat esetén valamennyi nemzetiségi 6nkormanyzattal torténé partnerségi egyeztetés
részletes szabdlyait.

Az dtmeneti rendelkezések kozott a 229.§-ban az aldbbiak kerliltek szabalyozasra.

(3) Azon telepliléseknek, amelyek a telepulésfejlesztési koncepciorol, az integralt
teleptilésfejlesztési  stratégiardl és a teleplilésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: kordbbi R.) tartalmi kovetelményei alapjan készitettek telepiilésfejlesztési
koncepcidt, integralt teleptilésfejlesztési stratégiat és telepiilésrendezési eszkdzoket — vagy
egyaltalan nem készitettek a korabbi R. tartalmi kdvetelményeinek megfelel6 tervet —, az (i
telepiilésfejlesztési terviket és telepiilésrendezési terviiket legkésébb 2027. jalius 1-ig
hatalyba kell Iéptetniiik, és a 2012. augusztus 6-an hatalyos szabalyoknak vagy a korabbi R.-
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nek megfelel6 telepiilésfejlesztési koncepciojuk, integralt telepiiléstejlesztési stratégidjuk
vagy teleplilésrendezési eszk6zeik modositasara 2027. juinius 30-ig van lehetéségiik. Az e
rendelkezés hatalybalépésekor a korabbi R. tartalmi kovetelményei alapjan folyamatban 1évd
telepiilésrendezési eszk6zok készitésénél, azok elfogadasat kovetéen 2027. junius 30-ig
maradhatnak hatdlyban, valamint médositasukra is eddig az idépontig van lehetéség. A 2021.
junius 30-ig elkészitett fovarosi telepiilésfejlesztési koncepcio, stratégia és teleplilésrendezési
eszkodz — a kertileti teleptiléstervek 2027. junius 30-ig torténd elkészitése érdekében — 2025.
december 3 1-ig maradhat hatalyban.

(4) A telepliléstervek készitése és moddositasa, valamint a korabbi telepiiléstejlesztési
koncepci6, integralt telepiilésfejlesztési stratégia €s telepiilésrendezési eszkéz moédositasa
soran a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: 4j R.) eljarasi rendelkezéseit kell alkalmazni.

(5) A 2021. jalius 1-jét megel6zéen elfogadott integralt telepiilésfejlesztési stratégia és
telepiilésfejlesztési koncepcié, ha megfelel az Gj R. szerinti telepiilésfejlesztési terv
tartalmi  kovetelményeinek, 2027. janius 30-ig telepiilésfejlesztési  tervként
felhasznalhaté. Ha a teleplilés nem készitett 2021. julius 1-jét megeldézden integralt
telepiilésfejlesztési stratégidt vagy az nem felel meg az 0j R. kévetelményeinek, az Gj R.-nek
val6 4atmeneti megfelelés érdekében a  sziikséges kiegészitések  elkészitésével
telepiilésfejlesztési tervnek tekintendd integralt telepiilésfejlesztési stratégiat készithet, amely
2027. junius 30-ig hatalyos. |

(6) Az e rendelkezés hatilybalépése elétt elfogadott telepiilésképi rendeletet 2027. jinius
30-ig kell a helyi épitési szabalyzatba beépiteni. A helyi emlékek egyedi és terlileti
védelmére, védetté nyilvanitasara és a védettség megsziintetésére vonatkozd kovetelményeket
a megyei jogl varosban, a févarosban és a fovarosi keriiletekben kiilon helyi védelmi rendelet
is tartalmazhatja. Helyi emlékké nyilvénitdsra csak abban az esetben keriilhet sor, ha a
képviseldtestiileti dontéshozatal sordn a képvisel6testiilet elé terjesztették a helyi emlékre
vonatkozéan a védelem szlikségességét alatdmaszto szakértdi dokumentaciot is.

(7) A 76. § (10)—(13) bekezdésében foglaltakat e rendelkezés hatalybalépésekor folyamatban
1évS telepiilésterv készitéseknél és modositasoknal, valamint a folyamatban 1évd hatosagi
eljarasokban is alkalmazni kell.

Nyul Kozség Onkorményzatanak Képviselo-testiilete 16/2019. (XIL9.) énkormanyzati
rendeletével fogadta el épitési szabalyzatat, melyet azéta 6 alkalommal médositott.

A telepiiléskép védelmérol a 23/2017. (XII.15.) 6nkormanyzati rendelet rendelkezik.
Nydl kozség integralt telepiilésfejlesztési stratégidjat pedig a 201/2019. (XII.0S.)

onkormanyzati hatdrozattal fogadta el a képviselo-testiilet.

Az 1) épitési torvény azt mondja ki, hogy a helyi épitési szabélyzat+telepiilésképi rendelet
2027. janius 30. napjaig maradhat hatalyban, azt kdvetden pedig a helyi épitési szabalyzatban
kell, hogy szabalyozva legyen a két rendeleti targykor.



Ahhoz, hogy az 0j épitési torvény elbirasainak megfeleljiink, el kell hatdrozni a képvisel6-
testliletnek, hogy feliilvizsgdlja a hatdlyban 1évé telepiilésképi rendeletét és helyi épitési
szabalyzatat, valamint integralt telepiilésfejlesztési stratégidgjat és koncepcidjat. A
feliilvizsgalat 0j helyi épitési szabalyzat elfogadésat is jelenti egyben.

Ahhoz, hogy erre sor keriiljon:

- amai képviseld-testiileti tilésen donteni kell arrdl, hogy a képviselé-testiilet az 1) épitési
torvényben foglaltak szerint feliilvizsgalja hatalyban 1évé helyi épitési szabdalyzatat és
teleptilésképi rendeletét, valamint integralt telepulésfejlesztési stratégidjat és
koncepciojat.

- ennek érdekében beszerzési eljarast indit a nyertes ajanlattevd kivalasztasa érdekében a
helyi épitési szabalyzat feliilvizsgalata targyéban, valamint annak részeként - kiilénds
tekintettel a telepiilésiink kozlekedési és csapadékviz elvezetési problémaira — szakagi
munkarészként a kozlekedésfejlesztési koncepcidterv és a vizelvezetési koncepcidtery
elkészitését hatdrozza el, mellyel Kuntner Ferenc foépitész egyetért.

Téjékoztatom a képviseld-testiilet tagjait, hogy a nyertes ajanlattevé(k) kivélasztasét
kovetden, a szerzOdések birtokaban is az eljards cca. 2.5 évet vesz igénybe az
allamigazgatasi eljardsok hosszadalmas folyamata miatt.

A képviseld-testiilet legutobb 2025. januarjaban moédositotta a helyi épitési szabalyzatat az
un. VII. médosité csomaggal.

Evek 6ta ,.gylijtjiik” a kordbbi médositas utan beérkezé igényeket, melyekkel kapcsolatban
a feliilvizsgalat soran tudjuk majd az érintett kérelmeket megtargyalni, és pozitiv vélasz
esetén a feliilvizsgdlatba beépiteni.

fgy a mai @ilést és dontést kovetden értesiteni sziikséges azon személyeket, akik modositasi
iranti kérelmet nyujtottak be arrdl, hogy az altalanos fellilvizsgélat soran tudja a képvisels-
testiilet kéréseiket egyenként megtargyalni.

Véleményem szerint viszont, mégis at kell a teljes VIII. mddositd kérelmeket vizsgélni, és
ahol egyértelm, igen/nem, ott arrél értesiteni a kérelmezot(ket)

Nyiil Kozség Onkorminyzata Képviselo-testiiletének

..e./2025.(V.6.) szamu Hatdrozati-javaslata

egyes telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos feladatokrél

1. Nyal Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete a 2023. évi C. torvényben
foglaltaknak megfeleléen kezdeményezi a telepiiléstejlesztési koncepcid, a
Teleptilésszerkezeti Terv valamint a 16/2019.(XIL9.) dnkormanyzati
rendelette]l elfogadott Helyi épitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv
feltlvizsgalataval 0j telepiilésterv elkészitését.

2. Nyul Kozség Onkorményzat Képviselé-testilete kezdeményezi a kozség
vizrendezésének atfogd vizsgalatat és fejlesztési javaslat készitését.

3. Nyal Koézség Onkorményzat Képviselé-testillete kezdeményezi a kozség
kozlekedési rendszerének atfogd vizsgalatat és fejlesztési javaslat készitését.



4. Felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 1-3 pontokban felsorolt tervek
vonatkozdsaban a beszerzési eljarasokat folytassa le. |

5. Felkéri a telepiilésiizemeltetési-mtszaki Ugyintéz6t, hogy a hatdrozatban
foglaltakrdl mindazon szervezeteket, személyeket értesitse, akik/amelyek az
elmult években a rendezési terv modositasara vald kérelmiiket el6terjesztették.

Felel6sdk: Raff Tamads polgarmester, Molnar Tibor telepiiléstizemeltetési-mUszaki
tigyintéz6
Hataridd: 2025. méjus 15. az értesitok kikiildése targydban

2025. majus 30. a beszerzési eljarasok meginditasa tdrgyaban

Ny, 2025. aprilis 24. 7

Raff Tamas—, 1
polgarméster
ey
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