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1. A TERVKESZITES CELJA

A Gyéri Epitési Szabdlyzatrdl (GYESZ-rél) és Gyér Szabdlyozdsi Tervérdl szolé Gydr Megyei Jogl
Vdros Onkormdnyzata KézgyUlésének 1/2006. (1. 25.) Ok. rendelettel jévahagyott és
tObbszérosen modositott épitési szabdlyzatdnak felllvizsgdlatdat az eltelt tdblb mint 10 évben a
jogszabdlyi kdrnyezetben bekbdvetkezett valtozdsok, a fejlesztési szindékok megvdltozdsa,
iletve Ujabb szakmai szempontok elétérbe kerllése teszik szUkségessé.

2. ELOZMENYEK

2.1.

2.2,

23.

Gydr Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzata 2016é-ban — kildn eljdgrasban — elkészittette
a telepUlésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepllésfejlesztési stratégidrdl és a
telepUlésrendezési  eszkdz6krdl,  valamint  egyes  telepllésrendezési  sajdtos
jogintézményekrdl szold 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Trk.) 1.
melléklete szerinti, a telepUlésrendezési eszkdzok felllvizsgdlatdhoz szikséges
alatdmaszté vizsgdlati munkarészeket. Ugyanekkor, szintén kUI6n megbizds
keretében U(j orokségvédelmi hatdstanulmdnyt, valamint vizrendezési és vizkdr
elhdritdsi tanuimdanytervet (amely tartalmazza a Trk. 1. melléklet szerinti drvizvédelmi
vizsgdlati munkarészeket) készittetett a vdros. Igy ez utébbiok az aldtédmasztd
vizsgdlati munkarésznek nem képezték részét. Az elkészilt tanulmdnytervekben
leirtak, illetve meghatdrozottak adatszolgdltatds formdjdban éplinek be az Uj
rendezési tervekbe.

A 2.1. pont szerinti megalapozd vizsgdlat elkésziltét kdvetben Gydr MIV
Onkormdnyzata 2016 decemberében — pdlydzat lefolytatdsat kdvetden — elinditotta
a Trk. 3. és 4. melléklete szerinti TelepUlésszerkezeti Terv (TSIT) elkészitését. A TSZT
belsé egyeztetési anyaga 2017 decemberére elkészilt, ezzel a tervezés olyan fazisba
érkezett, amely indokolta a kdvetkezd (végsd) tervezési fdzis, vagyis a gydri épitési
szabdlyzat és a szabdlyozdsi terv készitésének elinditdsat.

Gydr MJV Onkormdnyzata a telepUlésrendezési eszkdzeinek telies kdzigazgatdsi
terUletre kiterjedd felUlvizsgdlata megnevezési tervesomag részeként — annak utolsd
fazisaként — a Gydri Epitési Szabdlyzat és szabdlyozdsi terv elkészitése targyban 2017
decemberében hdrom felkéréses meghivasos, targyalds nélkili, a kdzbeszerzésekrd|
sz6l6 2015. évi CXLIIL. térvény hatdlya ald nem tartozd pdlydzati eljgrdst folytatott le. A
szerz6déskdtésre a pdlydzat lefolytatdsdt kdovetéen december végén kerllt sor a
nyertes pdlydzéval. A szabdlyzat a Trk. 3. és 5. melléklete szerinti tartalommal készUl.



3. A HELYI EPITESI SZABALYZAT

3.1. A telepilésképi kovetelmények Uj helye

A telepUléskép védelmérdl szold 2016. évi LXXIV. torvény elbirdsai alapjdn az dnkormdnyzatok
2017. december 31-ig alkalmazhattdk a telepUlésképre vonatkozd kordbbi rendelkezéseiket
(oeleértve a helyi épitési szabdlyzat telepilésképi kdvetelményeit, valamint az épitészeti
Orokség helyi védelmérdl szold dnkormdnyzati rendeletet is). Az Uj telepUlésképi rendelet
szakmai megalapozdsa érdekében minden telepUllésnek el kellett készitenie sajdt
TelepUlésképi Arculati Kézikdnyvét (TAK) és az Uj telepUlésképi rendeletét.

A tovdbbiakban a telepilésképi rendelet dllapitja meg

. a helyi épitészeti orokség terUleti és egyedi védelmét (a tovdbbiakban: helyi
védelem), illetve a védelem megszintetését,

. a telepUlésszerkezet, telepUléskarakter, tajképi elem és egyéb helyi adottsdg
alapjan a telepUlésképi szempontbdl meghatdrozé terlleteket,

. a telepUlésképi kovetelményeket (terlleti és egyedi épitészeti, valamint
rekldmokra, rekldmhordozékra, rekldmberendezésekre, cégérekre, egyéb mUszaki,
illetve sajatos épitményfajtdkra vonatkozélag).

A GYESZ - tekintettel a vdros épitett drokségére — jelentés mennyiségd és fontos elSirdst
tartalmaz(ott) a telepUlésképre vonatkozéan (tdbbek kézdtt a Belvdrosra, illetve Ujvdrosra
vonatkozd egyedi elbirdsok, helyi sajdtossdgok alapjdn szabdlyozott terlletek (beépitési
modok, homlokvonal, stb. — a telies lll. fejezet)). Ezen elbirdsok nagy része — ami dtkerllhetett
a jogszabdlyi eldirdsok betartdsdval — atkerilt az telepilésképi rendeletbe. Osszességében
tehdt az Uj szabdlyzat a ,HOGYAN épithet6?” kérdésre a tovdbbiakban nem tehet
eléirdsokart.

Az Uj GYESZ a tovdbbiakban semmilyen telepUlésképi (megjelenésre) vonatkozd elirdst nem
tartalmazhat (ez elsédlegesen egy dereguldcids/jogharmonizdcids folyamat).

.....

A vdrosrendezési szabdlyzatok elsédleges feladata az egyes ingatlanok felhaszndldsi
modjdnak meghatdrozdsa, bizonyos mértékd korldtok feldllitasa. Mivel az esetek tUinyomd
részében magdntulajdonban 1évé ingatlanokrdl van szo, a korldtozdsoknak kényes hatdra
van, azokat csak indokolt esetekben lehet alkalmazni. llyen indokolt eset a kdzérdek és a
szomszédsdgi egyUttélés szabdlyainak elbirdsa, a koéryezetvédelmi, illetve a kornyezeti
terhelés csokkentését célzé szabdlyok (pl. lakdsszdm korldtozds a kdérnyezd Uthdldzat
kapacitasat figyelembe véve, vagy az alapfokl intézményi elldtottsdg figgvényében). A
szabdlyozdsi eldirdsok — a telepUlésképi kdvetelmények GYESZ-bdl tdrténd kivételével -
jellemzéen mar csak két terlletre fékuszdlnak:

1. MILYEN FUNKCIOK helyezheték el az adott ingatlanon?
2. MILYEN MERTEKBEN épithetd be az adott ingatlan?



A szabdlyozds helyes mértékének megtaldldsa a vdrosrendezési terv egyik alapvetd
feladata. A tUlzottan megengedd korldtozds kénnyen kijdtszhatd, és az a kdzérdek, vagy a
szomszédsdgi  egyUttélés  terlletén  konfliktusokhoz vezethet. A tUlzottan  merey,
#tUlszabdlyozott” terv indokolatlanul korldtozhatia az ingatlantulajdonosok jogait, és a
terUleten alkotd épitészek tervezdi szabadsagdt, ezdltal sematikus, sablonos megolddsokhoz,
végsd soron az épitett kdrnyezet gyenge mindségéhez vezethet.

Az U] GYESZ feladata tehdt az ,,arany kdzEépUt" megtaldldsa, vagyis a fejlesztéseket nem
teljes mértékben korldtozd, hanem csak korddban tartd, a meglévd beépitettséget, a varosi
szOvetet és a természetkozeli terlleteket, valamint a kerllet fejlesztési szandékait figyelembe
vevd terveszkd6z megalkotdsa (Ujragondoldsa).

Az Uj szabdlyzat alapjat a GYESZ képezi, az abban foglalt elhatdrozdsok, eléirdsok kerlinek
elsédlegesen felUlvizsgdlatra. A felUlvizsgdlat egyik oldalrdl az orszdgos jogszabdlyi
koérnyezetben bekdvetkezett valtozdsok lekdvetése (jogharmonizdcio), mdsik oldalrdl pedig a
GYESZ elfogaddsa 6ta felmerUlt vdltoztatdsi szdndékok tervbe Ultetése (kész0I8 TSZT
elhatdrozdsai, a varos fejlesztési dokumentumaiban, valamint a telepilésképi rendeletben és
a TAK-ban foglaltakat figyelembe véve):

+A helyi épitési szabdlyzat g telepUlésszerkezeti tervvel &sszhangban, a telepllésképi
kévetelmények kivételével, megdllapitia — a tdj, az épitett- és a természeti kérnyezet,
valamint a kérnyezeti elemek védelmével kapcsolatos terilethaszndlati korlatozasokkal,
tovdbbd az egyes teriletek felhaszndldsaval, az azokon valé épités rendjével és

intenzitdsdval kapcsolatos el6irdsokkal - a helyi épitési kdévetelményeket, jogokat és
kotelezeftségeket.” (Trk. 11.§ (1) bekezdés)

/////

— a telepUlésszerkezeti tervvel és a telepUlésképi rendelettel 6sszhangban készll, részletes
tartalmi kdvetelményeit a Trk. 5. melléklete tartalmazza.

3.3. Jogszabdlyi hattér - 6sszefoglald
Az Uj GYESZ az aldbbi jogszabdlyoknak és elhatdrozdsoknak megfeleléen készil:
. 1997. évi LXXVIII. t6rvény az épitett kdrnyezet alakitasdrdl és védelmérd| (Etv.);

. 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepllésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl (OTEK);

. 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet a telepUlésfejlesztési koncepcioérdl, az integrdilt
telepUlésfejlesztési stratégiardl és a telepUlésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes
telepUlésrendezési sajdtos jogintézményekrdl (tovdbbiakban Kormdnyrendelet);

. Gybér Megyei Jogu Vdros 162/2014. (IX.12.) Kgy. hatdrozattal elfogadott
TelepUlésfejlesztési  koncepcidja (TFK), valamint Integrdlt TelepUlésfejlesztési
Stratégidja (ITS);



. a telepUléskép védelmérdl szold 2016, évi LXXIV. tdrvény, valamint a
Kormdnyrendeletben régzitett tartalmi kdvetelményeknek megfeleld kerUleti (Uj)
TelepUlésképi rendelet, valamint TAK

. a folyamatban lévé TSIT elhatdrozdsai;

. egyéb, az épitési lehetbséget, terllethaszndlatot befolydsold, vagy korldtozd
egyéb jogszabdlyi elbirdsok.

ALAPVETO SZAKMAI ES TARTALMI ELHATAROZASOK

. a jogszabdlyi kdrnyezetbe illeszkedd, a hatdlyos épitésjogi eldirdsoknak megfeleld
helyi épitési szabdlyzat készitése (jogszabdlyi Utkdzések kikUszdbolése, o
jogszabdlyszerkesztésre vonatkozd szabdlyok maximdlis figyelembe vétele);

. jol alkalmazhatd, egyértelmi és szakmailag magas szinvonald normarendszer
megalkotdsa;

. Uj szabdlyozdsi struktira kidolgozdsa (kUldnds tekintettel a GYESZ 103.§-ban foglalt
egyedi elbirdsokra);

. a hatdlyos, helyi épitésjogi keretek, kialakult beépitési paraméterek, OTEK
engedmeények figyelembevétele, a szabdlyzat tovdbbfejlesztése, egyszerUsitése (a
lehetséges keretek kdzott);

. a meglévd, megmaradd struktlrdk elsdésorban illeszkedd, az datstrukturdlddd
terUletek Uj beépitését 6sztonzd szabdlyozdsa;

. az egyes épitési Ovezetekben az épllet(ek) elhelyezésének, a beépités
intenzitdsanak normativ szabdlyozdsa;

. a védelmek, korldtozdsok, kbdtelezettségek aktualizdldsa az  dllamigazgatdsi,
szakigazgatdsi szervek adatszolgdltatdsai alapjdn.



