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Varosfejlesztési, Koltségvetési és Jogi-Ugyrendi Bizottsag tagjaiis.
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Fehér Laszlo
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Celldémélki Kézos Onkormanyzati Hivatal
9500 Celldomolk, Varoshaza tér 1.

Napirend: ..
ELOTERJESZTES

a képviseld-testiilet
2021. szeptember 24-i rendkiviili Gilésére

Targy: Rendezési tervvel kapcsolatos valtoztatasi kérelmek és valtoztatasi tilalom elrendelése

Cellddmélk Véros Onkormanyzata KépviselG-testiilete a 2021. szeptember 22-i (lésén

targyalta Séptei J6zsefné alpolgdrmester altal a targyi témaban benyuijtott surgbsségi
inditvanyt.

Az tgyben érintettek kérelmét mellékeljiik, akik az iilésre meghivast kaptak.

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL. térvény vonatkozé
rendelkezéseit melléklejiik.

A viltozisi tilalom elrendeléséhez szitkséges a rendezési terv tervezett valtozasinak

meghatdrozdsa, valamint a helyi épitési szabalyzat készitésére vonatkozd irdsos
megallapodas megléte.

A fentiek alapjan kérem a képvisel6-testiiletet sziveskedjen dénteni a rendezési terv
modositasarol, annak tartalmardl és arrdl, hogy a megéllapodas a terv médositasara
megkéthetd. A koltségek vallalasardl vagy annak kérelmezdSkre torténd atharitasarol.

Celldémaélk, 2021. szeptember 23.

Farkag/Gabor
jegyz6




G lRGOSSEGI  INDITVANY

Eldterjesztés

Valtoztatasi tilalom elrendelését célz6 dnkormanyzati rendelet alkotasarol

Celldomolk Varos Képviselo-testiiletének 34/2006. (XI.8.) szamu rendelete, Celldomdolk
Véros Helyi Epitési Szabalyzata hatirozza meg a varos teriiletén a beépitési feltételeket,
beépitési modot, a beépitheto teriilet ardnyat, épitménymagassagot és egyéb paramétereket. A
szabélyozasi terv és HESZ kidolgozasa és jovahagyasa soran nyilvan kériiltekintden jartak el
a tervezok, ugyanigy jo szandékkal fogadta el az 6nkorményzat azzal, hogy a fejlodést segitve
mégis egy folyamatosan is elfogadhaté véaroskép alakuljon ki, minél kisebb konfliktust
okozva a kérnyezetében. Ennek ellenére az 6vatossag nem terjedt ki minden koriilményre. fgy
a beépitési korlatok maximalis kihasznalasaval létrejottek a kornyezetiikben, az utcaképben
jelentdsen eltér6 méretii épiiletek, amelyek az egyes tombokben idegen elemként, zavardlag
hatnak. A Sagi utcai foldszintes, zartsoru csaladi hazas beépitésii teriileten is tobbszintes
tarsashazak épiiltek. A teljes atéplilésig vezetd atmeneti idoszak zavaros utcaképet, sok
konfliktussal jaré helyzeteteredményez. A hosszu idék folyamataként 1étrejott egy-két lakasos
hosszii kerttel rendelkez6 hazak sordban megjelend tobblakasos tarsashazak jelentds zavard
hatassal vannak a kornyezetiikben [évé kertes lakoépiiletek haszndlatdra, intimitasara
benapozaséara és Gsszességiikben nagy mértékben csokkentik azok értékét. Egy egylakasos
lakohaz telkére tervezett 12 lakasos tarsashaz létesitési szandéka két tizlettel, 12 garazzsal és 6
parkolovalszéles korli felhaborodast okozott a koérnyezetében, amit {h. alairassal ellatott
tiltakozassal nyomatékositottak. Ez a koriilmény indokoltta teszi az itteni beépitési feltételek
jragondolasat és ennek megfeleléen a Helyi Epitési Szabalyzat modositasat.

Ennek elokészitéseként sziltkséges a szabalyozasi terv részbeni feliilvizsgalata és a 34/2006.
(X1.8.) szamu 6nkormanyzati rendelet sziikségszerli modositdsa, aminek idejére valtoztatési
tilalmat kell az adott teriiletre elrendelni. Ez egy 6nkormanyzati rendelettel térténhet.

A vizsgalat és modositasi javaslat kitérhet a beépités mértékének, a beépitési magassignak, a
telek beépithetd részének, az épithetd lakasok, egységek szamanak korlatozasara, vagy egyéb
olyan feltétel megvaltoztatdsara, ami az adott tombon beliil — az atépiilés idoszakéra is — az ott
lakok, ingatlantulajdonosok érdekét a lehetséges mértékben figyelembe veszi.

Javaslom, hogy a Helyi Epitési Szabdlyzat és szabalyozési terv részbeni felillvizsgélata
céljabsl és idejére a Sagi utca nyugati oldaldn, a Temesvar utca és Szaloky Sandor utca
kozotti Lk-z/4 zartsori beépitésii kisvarosias lakoteriileti tombreCelldomolk Viros
Onkormanyzatdnak képviseld-testiilete Onkorményzati rendelettel véltoztatdsi tilalmat
rendeljen el.

Celldomolk, 2021. 09. 22.

g r;[
Soptei Jozsefne

Alpolgérmester



Celldémélk Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének ........coeeeueeennn.
onkormanyzati rendelete (tervezet)

Valtoztatasi tilalom elrendelésérol

Celldsmolk Varos Onkormanyzatanak képviselé-testiilete az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérol sz6lo 1997. évi LXXVIIL torvény 20. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas
alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban, a Magyarorszag helyi
onkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX. toérvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban
meghatérozott feladatkorében eljarva a kovetkezoket rendeli el:

1. §

Celldémolk épitett kornyezetének tervszeri alakitisa és védelme érdekében, Celldomolk
Varos Képviseld-testiiletének 34/2006. (XI.8.) szamu rendelete,Celldomolk Varos Helyi
Epitési Szabalyzata részbeni feliilvizsgalata céljabolés idejére a Sagi utca nyugati oldalén, a
Temesvar utca és Szaloky Sandor utca kozotti Lk-z/4 zartsord beépitésit kisvarosias
lakéteriileti tombrevaltoztatasi tilalmat rendel el.

2. §

(1) A valtoztatasi tilalom a feliilvizsgalat idejére vonatkozik, Celldomolk Varos Képviseld-
testiiletének 34/2006. (XI.8.) szamu rendelete e trgyban torténd modositasanak hatalyba
lepéséig tart.

(2) Ezarendelet az (1) bekezdésben meghatarozott id6tartam végén hatalyat veszti.



Celldomalk Varos Onkormanyzata
9500 Celldomolk, Varoshdza tér 1.

Celldomalk Viros Onkormdanyzata
Fehér Laszlo polgdrmester Ur és
Farkas Gabor jegvz=6 Ur

részére

9500 Celldomélk, Viroshdaza tér 1.

Targy: kérelem
Tisztelt Polgarmester Ur és Jegyzé Ur!

Alulirott kérelmezok. azzal a kéréssel fordulunk Onokhoz. hogy a Celldomolk belteriilet
1832/2. 183271, 1828, 1827 2. 1826 és 1824 helyrajzi szimmal rendelkezo ingatlanainkra.
illetve ezek kérnyezetére a Celldomolk Telepiilésszerkezeti Tervében, valamint a Celldémaik
Varos Helyi Epitési Szabdlyzatiban Lk-z'4 jeloléssel ellatott paraméterek koziil a beépitési
szazalék (%) nagysdganak érdemi mérséklését kezdeményezni sziveskedjenck. tekintettel
arra. hogy 2021. augusztus 31. napjan VA ETDR-EOF 2440-4 2021 iktatoszam alatt a
természetben Celldomélk. Sagi utca 33. ajtoszam alatt talalhato Kivett beépitetlen teriilet
(hrsz: 1831) vegyes rendeltetésii eplilet vonatkozasdban épitési engedélvezési eljards indult.
Megismerve a terveket vildgossd valt szamunkra -mint a kornvezo ingatlan tulajdonosai
szamdra-. hogy ezzel egy harom szintes epiilet keriilhet felépitésre a hatso kertjeik
szomszédsigaba. amely fokozott érdeksérelemmel jarna. tekintettel arra. hogy jelentosen
cstkkenti a funkeid szerinti hasznalatot. az intimitist os nem utolso sorban ingatlanaink
forgalmi értdékét.

Kérelmezzilk tovabbd. hogy a fent Jelzett telkek hatso. zold teriileti részére eptilettéomb ne
kertilhessen clhelyezésre,

Mindezeket figvelembe véve tiszteletel kérjiik. hogy kérelmiinket pozitiv elbirdlisban
részesiteni sziveskedjenek!

Kelt: Celldomsik. 2021.09.10.

Koszonettel:

Kérelm’ez('?k:
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1997. evi LXXVIII. térvény

az épitett kbryezet alakitasardl és védelmérsl

- vonatkozd részletek -

Tilalmak

20. §= (1)~ Az érintett teriletre

a)- valtoztatasi tilalom rendelhetd el a helyi épitési szabalyzat
készitésenek idészakara annak hatalybalépéséig,

b) telekalakitasi, illetve épitési tilalom rendelhets el

ba) a telepilésrendezési feladatok megvaldsitasa, veégrehajtasa, tovabba
a természeti, kdrnyezeti veszélyeztetettség megelézése,

bb)a természet-, illetve a kdrnyezet védelmérsl szold torvényekben
foglaltak érvényre juttatasa érdekében.

(2)- A tilalmat a feltétlenll szilkséges mértékre és iddtartamra kell
korlatozni, és azt haladéktalanul meg kell szintetni, ha az elrendelésének
alapjaul szolgaldé okok mar nem allnak fenn. A tilalom felllvizsgalatat a helyi
epitesi szabalyzat feliilvizsgalataval egyiitt el kell végezni.

(2a)- Tilalmat kilén énkormanyzati rendelettel vagy - a (4) bekezdésben
meghatarozott indokbol - hatésagi hatarozattal kell elrendelni, médositani és
megszuntetni.

(3)- A teleplilésrendezési feladatok megvaldsuldasa érdekében az
onkormanyzati rendelettel elrendelt tilalomrél, korlatozasrol vagy ezek
megszlntetésérdl - a valtoztatasi tilalom kivételével - a teleplilési
onkormanyzat képviselé-testiilete (a févarosban a févarosi Onkormanyzat
kozgy(lese, illetéleg a kerlileti dnkormanyzat kepviselé-testilete) a f6jegyzé.
illetSleg a jegyz6 Utjan tajékoztatja az érintetteket.

(4)- A természeti és a kornyezeti veszélyeztetettség megeldzése
erdekében a telekalakitasi vagy épitési tilalmat elrendeld hatarozatot



tajekoztatasul az érintett épitésiigyi hatdsaggal, és - amennyiben a
veszelyeztetettség kozigazgatasi hatdron atnyuld - az érintett teleptlési
onkormanyzattal is k6zolni kell.

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

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

(7)= A tilalom nem terjed ki:

a)- a tilalom hatalybalépésekor hatdlyos épitésiigyi hatdsagi engedéllyel
megvaldsulé  épitési  javitasi-karbantartasi és a jogszabalyokban
megengedett mas épitési munkékra, valamint a 33/A. § szerinti egyszerd
bejelentés alapjan megkezdett épitési tevékenységre,

b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatasara,

c)az allékonysagot, életet és egészséget, kdz- és vagyonbiztonsagot
veszelyeztetd karmegel6zési, karelharitasi tevékenységre, tovabba

d)- az a) pont szerinti, hatésagi engedélyhez kétdtt épitési munkaknak a
telepllesrendezési kovetelményeket nem érintd modositasara iranyuld
epitésligyi hatdsagi engedélyezési eljarasra, vagy az egyszerl bejelentéstsl
elterd épitesi munkaknak a telepllésrendezési kdvetelményeket nem érintd
Kivitelezésére,

e)- a honvédelmi és katonai célu teriletre,

f)- tdmeges bevandorlds okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi
célu epitmények elhelyezésére szolgalo teriletre.

21. §- (1)~ A helyi épitési szabdlyzat - ideértve a kerilleti épitési
szabalyzatot is - keszitésére vonatkozo irdsos megéllapodas megléte esetén
a helyi épitési szabalyzat - ideértve a kerlleti épitési szabalyzatot is -
készitésének id6szakara azok hatédlybalépéséig, de legfeliebb harom évig az
érintett terliletre a teleplilési dnkormanyzat rendelettel valtoztatasi tilalmat
irhat eld.

(2) A valtoztatasi tilalom - ha az azt elrendelé onkormanyzati rendelet

rovidebb idérél nem rendelkezik - harom év eltelte utan kiildn rendelkezés
nélkul megszinik.



22. § (1)~ A valtoztatasi tilalom ald esé teriileten - a 20. § (7) bekezdésében
foglalt esetek kivetelével - telket alakitani, épitményt létesiteni, meglévé
épitményt atalakitani, béviteni, tovabba elbontani, illetéleg mas, épitésligyi
hatdsagi engedélyhez nem kotdtt értékndvels véltoztatast végrehajtani nem
szabad.

(2) Az épitési tilalom ala esé terileten

a) a jovébeni rendeltetésnek megfeleld terlilet-elékészitd epitési munkak,

b) a bontasi munkak,

c) az epitészeti 6rokség védelme, a régészet, illetéleg a kérnyezet- vagy a
természetvédelem érdekében szilkséges épitési munkak,

d)a meglévd epitménynek allagmegdvasi, valamint a terilet jévébeni
rendeltetésének megfelelé atalakitasaval, korszerlsitésével, bévitésével
kapcsolatos épitési munkak, tovabba

e) a meglevd lakdéplilet Uj, 6nalld lakdst nem eredmeényez6 atalakitasa,
legfeljebb egy alkalommal 25 m2-rel t5rténé bdvitése és felujitasa,

f)~ tbmeges bevandorlds okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi
celu épitmények, épitési tevékenységeinek végzése
kivetelével mas epitési munkat végezni nem szabad.

Kartalanitasi szabalyok

30. §- (1)- Ha az ingatlan rendeltetését, hasznalati médjat a helyi épitési
szabalyzat maskent dllapitia meg (6vezeti elbirasok valtozasa) vagy
korlatozza (telekalakitdsi vagy épitési tilalom), és ebbél a tulajdonosnak,
haszonélvezének kara szarmazik, a tulajdonost, haszonélvezdt kartalanitas
illeti meg.

(2)~ A kartalanitads dsszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése alapjan
megallapithatd regi és az Uj szabdlyozas eredményeként megallapithatd U
forgalmi eértéke kozétti kiildnbdzet.

(3)-Ha az ingatlanhoz f(iz6d6 korabbi, a 13. § (1) bekezdése szerint
eépitési jogok keletkezésétsl szamitott 7 éven beliil keril sor e jogok
megvaltoztatasara vagy megszlntetésére a helyi épitési szabalyzat



modositasaval, a tulajdonosnak - kérelmére - a (2) bekezdés szerinti
kartalanitas jar. A 7 év eltelte utdn csak a hasznalat gyakorlasaba vald
beavatkozasért es csak akkor jar kartalanitas, ha a véltoztatéds a korabbi
hasznalatot megneheziti vagy ellehetetleniti. A hét év a korabban hatélyba
Ieptetett helyi épitési szabdlyzat, szabalyozasi terv esetében 2000. marcius
1-jét6l szamitandé.

(4)-Ha az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat valamely
késdbb megvaldsitandd - jogszabalyban megallapitott - olyan kézérdeki
celban 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 kézérdek(i célt
szolgalo korlatozas elbirdsa (a tovabbiakban: érdekelt). Ha az érdekelt nem
allapithaté meg, vagy jogutéd nélkil megsziint, a tulajdonos a telepllési
Onkormanyzattdl kovetelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan
megveételére vonatkozé megallapodas az erre iranyuld kérelemtsl szamitott
Ot even belll nem j6n létre, a tulajdonos kezdeményezheti a kisajatitasrol
sz0lo torvény szerinti eljarast.

(5)- Nem jar kartalanitas a természeti veszelyeztetettségbdl eredd kar
megel6zesére, 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
érdekeben elrendelt tilalom esetén a fizetési kOtelezettségre az erre
vonatkozo kiilén jogszabalyok az iranyadok.

(5a)+ Nem jar kartalanitds, ha a 13. § (1) bekezdés szerinti épitesi jog
keletkezesét kovetden nem t6rtént a helyi épitési szabalyzatnak megfelelo
telekalakitas vagy nem kezdddétt meg épitési tevékenység, es az épitési
jogot a telepiilési dnkorméanyzat az épitési jog keletkezésétsl szamitott 7 évet
kévetéen modositja vagy megsziinteti.

(6)~ A kartalanitast az koteles megfizetni, akinek az érdekében a
korlatozas tortént. Ha nem hatarozzak meg azt, akinek az érdekében a
korlatozas tértént, a kartalanitasi kotelezettség a telepiilési onkormanyzatot
terneli. A févarosban a kartalanitas a f6varosi, illetéleg a keriileti
onkormanyzatot érdekeltségiik aranyaban terheli. Ha az. akinek az



erdekében a karalanitési kételezettséggel jaro eldirds sziikségessé valt, a
tilalom vagy a korlatozas elrendelése utan jogutéd nélkiil megszint, és a
teleplilési 6nkormanyzat az eldirast fenntartja, a kartalanitasi kotelezettség
szintén az dnkormanyzatot terheli.

(7)- A kartalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik
esedékessé. Ez az idépont a helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv
hatalybalépésének, illetéleg az e térvény 20. § (4) bekezdésében foglaltak
szerinti tilalmat, korlatozast elrendeld hatarozat véglegessé vélasanak a
napja. A kartalanitas a felek megallapodasénak targya. A févaros esetében
a megallapodas megkotésére iranyuld kérelmet a févarosi onkormanyzatnak
a teriletileg illetékes keriileti Snkormanyzathoz, a terlletileg illetékes kerdleti
onkormanyzatnak a févarosi dénkormanyzathoz nyolc napon beliil irasban
tovabbitani kell. Ebben az esetben gy kell tekinteni, mintha a kérelmezé a
kérelmét mindkét 6nkormanyzathoz beadta volna. Ha a szerzédé felek kozott
- a kerelem benyujtasatol szamitott egy éven belil - nem jon létre
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 targydban hozott kdzigazgatasi hatarozattal szembeni
kozigazgatasi pert a kartalanitds megfizetésére kotelezett ellen is meg kell
inditani.

(9)- A tulajdonost, haszonélvezét a (4) bekezdésben foglalt eljaras
lefolytatéasa esetén megilleti a (7) bekezdés szerinti kartalanitas. A (4)
bekezdesben szabalyozott ingatian megvételének kévetelése a (7) bekezdés
szerinti keérelem benyujtdsanak mindsll. Az adésvétellel, 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 kerlleti énkormanyzatnal terjesztheti els.
A megvetel vagy a kisajatitas tekintetében a (6) és (7) bekezdés févarosra
vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni.

(11)= A telepllesi (a févarosban a févarosi és a kerdleti) onkormanyzatot
kartalanitasi kételezettség nem terheli, amennyiben a telepiilésrendezési



eszkdz (1) bekezdés szerinti eldirdsa terliletrendezési targyu jogszabaly
telepllési szintli ervényesitésének kézvetlen kévetkezménye.

(12)- Ha az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl
sz0l6 kormanyrendelet meteoroldgiai obszervatdrium vedétavolsagdval
Osszefuggésben épitési tilalmat ir el6, és ebbél 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.



