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Az Étv. 13.§ (1) be-

kezdése, mely szerint 

„az építés helyi rendjé-

nek biztosítása érdeké-

ben a települési önkor-

mányzatnak az orszá-

gos szabályoknak meg-

felelôen, illetve az azok-

ban megengedett elté-

résekkel a település 

közigazgatási terüle-

tének felhasználásá-

val és beépítésével, to-

vábbá a környezet ter-

mészeti, táji és épített 

értékeinek védelmé-

vel kapcsolatos, a tel-

kekhez fûzôdô sajátos 

helyi követelménye-

ket, jogokat és kötele-

zettségeket helyi épí-

tési szabályzatban kell 

megállapítania”, lehe-

tôséget ad-e az önkor-

mányzatnak arra, hogy 

egyes övezetekben kü-

lönbözô tevékenysége-

ket tiltson meg?

Az önkormányzatoknak 
joguk van arra, hogy bizo-
nyos területeken bizonyos 
tevékenységeket megtiltsa-
nak. Az OTÉK 7.§ (5) be-
kezdésének 1. pontja lehe-
tôséget ad arra, hogy a he-
lyi szabályozás során a te-
rületek felhasználásának 
kizárólagosságát, illetôleg 
korlátozását megállapít-
sák. Ugyanakkor fel kell 

hívjam a figyelmet két al-
kotmánybírósági határo-
zatra a kérdéssel kapcso-
latban.

Az egyik a 17/1998. (V. 
13.) AB határozat, amely-
nek indokolásában az Al-
kotmánybíróság kimond-
ta, hogy ha valamely maga-
tartást az országos szintû 
jogszabályok kifejezetten 
megengednek, akkor azt 
a képviselô-testület nem 
tilthatja meg egész illeté-
kességi területére kiterje-
dô érvénnyel. Annak azon-
ban nincs akadálya, hogy 
az önkormányzati rende-
let a város vagy község 
egyes övezeteire – földraj-
zilag pontosan meghatáro-
zott részeire, egyes utcá-
ira, meghatározott objek-

tumok körzetére – vonat-
kozó tilalmat, korlátozást 
állapítson meg. Ugyanúgy 
az sem alkotmányellenes, 
ha az önkormányzati ren-
delet a helyi lakosság ér-
dekében, ugyancsak egyes 
övezetekre kiterjedô ér-
vénnyel, szigorúbb korlá-
tozást vagy tilalmat állapít 
meg, mint azt az országos 
jogszabály általános ér-
vénnyel tette.”

A másik a 258/B/1999. 
AB határozat, amely egy, 
a felvetett problémával 
szinte megegyezô, de ellen-
tétes elôjelû ügy kapcsán 
született. Az Alkotmány-
bíróság e határozatának 
indokolásában azt mond-
ta ki, hogy az önkormány-
zatnak a kertvárosias jel-

legû lakófunkció megôrzé-
se, valamint az egészséges 
környezethez való jog vé-
delmére a vállalkozási cé-
lú építmények elhelyezhe-
tôségét bizonyos terüle-
teken szigorító rendelete 
nem alkotmányellenes.

Építésügyi szempontból 

mit jelentenek és a jog-

biztonság szempontjá-

ból hogyan értelmezhe-

tôek az alábbi rendel-

kezések:

– „a szabályozás ele-

mei elsôrendûek, vagy 

másodrendûek”;

– „elsôrendû szabályo-

zási elemek megváltoz-

tatása a szerkezeti terv 

és a szabályozási terv  

együttes módosításával 

történhet, a másodren-

dû szabályozási elemek 

megváltoztatása a sza-

bályozási terv módosí-

tásával történhet”;

– „az irányadó szabá-

lyozási vonal a részle-

tes tervek során ponto-

sítható”;

– „a terven jelölt szabá-

lyozási szélességek mi-

nimumként értelmezen-

dôk, ha a telekalakítás 

úgy kívánja, több lehet, 

kevesebb nem”?

 Az ún. „elsôrendû sza-
bályozási elemek” közé 
azok tartoznak, amelyek 

A településrendezés  
gyakorlati problémáiról

Válaszok a leggyakrabban felmerülô kérdésekre

A településrendezéssel kapcsolatos 
szabályokat az épített környezet ala-
kításáról és védelmérôl szóló 1997. 
évi LXXVIII. törvény (Étv.) és az Or-
szágos Településrendezési és Építé-
si Követelményekrôl szóló 253/1997. 
(XII. 20.) Kormányrendelet (OTÉK) 
határozza meg. Az Étv. és az OTÉK 
alkalmazása során felmerült gyakor-
lati problémákat 14 kérdésben gyûj-
tötte össze és rendszerezte az Or-
szágos Lakás- és Építésügyi Hiva-
tal Településrendezési Fôosztálya. 
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megváltoztatása, módo-
sítása olyan következmé-
nyekkel jár, amelyek már 
a település szerkezetére, 
ezért a településszerkeze-
ti tervben foglaltakra is ki-
hatnak. Ezért ezek módo-
sítása csak a településszer-
kezeti tervvel együtt történ-
het. A „másodrendû sza-
bályozási elemek” meg-
változtatásának, módosí-
tásának nincsen ilyen kö-
vetkezménye. Elsôrendû 
szabályozási elemek pél-
dául a település szerkeze-
tét meghatározó közterü-
letek – többek között a fô-
utak, gyûjtôutak, nagyobb 
kiterjedésû közparkok. Az 
elsô-, másodrendû szabá-
lyozási elemek tehát egy-
értelmûen értelmezhetôk, 
jogbizonytalanságot nem 
okoznak.

 Más a helyzet az „irányadó 
szabályozási vonal”-lal. 
Véleményem szerint az i-
rányadó szabályozási vo-
nalnak joghatálya nin-
csen, hiszen ha lenne, 
akkor kötelezô és nem 
irányadó szabá lyozá-
si vonalként került vol-
na megállapításra. A kö-
telezô szabályozási vonal 
pedig csak a szabályozás 
módosításával „pontosít-
ható” vagy változtatható 
meg. Az irányadó szabá-
lyozási vonalakat az egye-
di építésügyi hatósági el-
járások során figyelmen 
kívül kell hagyni.

A „szabályozási széles-
ség”-et nem tudom értel-
mezni. Általában a „szabá-
lyozási szélesség” kifejezés 
alatt a közlekedési terüle-

tek építési területének szé-
lességét érti a szakma, de 
elképzelhetô, hogy egy sza-
bályozás más tekintetben, 
például a telekre elôírt leg-
kisebb szélességi méretre 
vonatkozóan használja. Az 
ilyen elôírás felesleges, hi-
szen a telekkialakításra 
vonatkozó szabályozás ál-
talában a megengedett leg-
kisebb méreteket állapít-
ja meg, tehát attól eltér-
ni felfelé minden további 
nélkül lehet. Amennyiben 
a „szabályozási szélesség” 
az út területének szélessé-
gét jelöli, tehát közterület 
és nem közterület közöt-
ti határvonal, akkor attól 
sem le, de sem fel eltérni 
nem lehet, csak a szabá-
lyozás módosításával.

 Korábban és jelenleg 
is a szakma lényegében 
egy „irányadó szabályo-
zási elemet” ismert, ille-
tôleg ismer. Ez korábban 
az ún. „irányadó építési 
vonal” volt, amelyet mára 
az „építési határvonalak” 
váltottak fel. Ezek lényege, 
hogy nem kellett, illetôleg 
kell az épületet kötelezôen 
ezekre a vonalakra helyez-
ni, azonban e vonalak ál-
tal lehatárolt területen kí-
vülre az épület nem kerül-
het. Ettôl irányadó szabá-
lyozási elem.

Az Étv. 12.§ (5) bekez-

dés a) pontja, valamint 

a 13.§ (2) bekezdése 

alapján az építési sza-

bályzatnak és a szabá-

lyozási tervnek is tar-

talmaznia kell a bel- 

és külterületek lehatá-

rolását. Vagyis a belte-

rületi határvonal sza-

bályozása kizárólag 

rendeleti formában tör-

ténhet. Ennek függvé-

nyében hogyan értel-

mezhetô az építési sza-

bályzatok legtöbbjében 

szereplô alábbi rendel-

kezés: „a beépítésre 

szánt területek a bel-

területi határ módosí-

tásának idôszerûsé-

ge esetén külön önkor-

mányzati határozattal 

a szerkezeti terven je-

löltek szerint a belterü-

lethez csatolhatók”?

 A belterületi határvonal 
lehatárolására vonatkozó 
Étv. elôírás véleményem 
szerint már azzal is telje-
sül, hogy a szabályozáshoz 
használt ingatlan-nyilván-
tartási alaptérkép feltünte-
ti azt, így külön nem is kell 
vele foglalkozni. Ezzel kap-
csolatban felhívom a figyel-
met a földmérési és térké-
pészeti tevékenységrôl szó-
ló 1996. évi LXXVI. tör-
vény végrehajtásáról szóló 
16/1997. (III.5.) FM ren-
delet 28.§-ának (5) bekez-
désében a közigazgatási 
és igazgatási határvona-
lak megállapításával, azo-
nosításával, illetve térké-
pi ábrázolásával kapcso-
latos hatósági eljárásokra 
vonatkozó rendelkezések-
re, amely szerint „a belte-
rületi határvonalat az ille-
tékes önkormányzat hatá-
rozatának megfelelôen kell 
megállapítani”. Az idézett 
önkormányzati rendelet-
szöveg tehát értelmezhetô 
és a vonatkozó elôírásnak 
megfelel.

 Az OTÉK 6.§ (3) bek. a) 

pontja sorolja fel, hogy 

a beépítésre szánt terü-

leteken milyen terület-

felhasználási egysége-

ket lehet kialakítani. Az 

OTÉK 2.§ (4) bek. lehe-

tôséget ad a jelkulcsok 

bôvítésére. Ezek alapján 

a beépítésre nem szánt 

területen mezôgazdasá-

gi üzemi terület kiala-

kítható-e?

 Az OTÉK 6.§ (1) be-
kezdésének b) pontjában 
foglalt elôírásra tekintettel 
a beépítésre nem szánt te-
rületen nem lehet 5 szá-
zaléknál nagyobb meg-
engedett beépíthetôsé-
gû övezetet megállapíta-
ni. A volt tsz-üzemi terü-
leteket, amelyek meglévô 
beépítettsége ennél több, 
célszerû beépítésre szánt 
gazdasági vagy ipari terü-
letbe átsorolni. Amennyi-
ben új, tényleges mezôgaz-
dasági üzemi terület kije-
lölésérôl van szó, és annak 
beépítési kívánalmai nem 
haladják meg az 5 száza-
lékot, a területet nem kell 
beépítésre szánt terület-
be sorolni. Amennyiben 
azonban a beépíthetôsé-
get 5 százaléknál maga-
sabban kívánják megálla-
pítani, akkor a gazdasági 
vagy ipari beépítésre szánt 
területbe sorolás a megfe-
lelô megoldás.

 Ha a beépítésre szánt 

területeken a helyi adott-

ságoknak megfelelô-

en új, az OTÉK-ban 

nem szereplô terület-

felhasználási egységet 

hoznak létre, az OTÉK 
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25.§-át alapul véve mi-

lyen magassági, szé-

lességi, stb határérté-

keket kell figyelembe 

venni? A helyi építé-

si szabályzat ez eset-

ben bármekkora határ-

értékeket meghatároz-

hat a helyi viszonyok fi-

gyelembevételével?

 Az OTÉK 111.§ (1) 
és (2) bekezdésében foglalt 
elôírás biztosítja a telepü-
lési önkormányzat számá-
ra azt a lehetôséget, hogy 
a helyi adottságok, körül-
mények okán az OTÉK elô-
írásaitól eltérô szabályo-
zást állapítson meg, a jog-
szabályi rendelkezés ke-
retei között. Amennyiben 
az önkormányzat egy te-
rületfelhasználási egysé-
gen belül az OTÉK-ban fog-
laltakon túl valamilyen új, 
sajátos használat szerin-
ti területfelhasználási egy-
séget hoz létre, azt az elô-
zôekben említettek alap-
ján megteheti. Az OTÉK 
25.§-a általában minden 
területfelhasználási egy-
ség esetében tól-ig hatá-
rok között állapítja meg 
az építési használat határ-
értékeit. Például a lakóte-
rület esetében a megenge-
dett legnagyobb beépítési 
lehetôség 8o és 3o száza-
lék között van megállapít-
va. Az új területfelhaszná-
lási egység esetében a beé-
píthetôség mértékét az ön-
kormányzat ezen határér-
tékek alatt és között min-
den további nélkül megál-
lapíthatja, azok felett csak 
az OTÉK-tól eltérô szabá-
lyozáshoz szükséges mi-

nisztériumi hozzájárulás 
mellett. 

Mi történik a hatályu-

kat vesztett koráb-

bi településrendezési 

szabályozások alapján 

megindult és folyamat-

ban lévô kisajátítások-

kal, útlejegyzésekkel, 

vétellel, kártalanítással 

és elôvásárlással?

 A vétel kérdését nem 
tartom a témához kap-
csolódónak, hiszen az egy 
polgárjogi kérdés, aminek 
nincs köze az érvényessé-
gét vesztett szabályozás-
hoz. Még akkor sem, ha 
az Étv. 3o.§ (4) bekezdé-
sében foglaltak alapján 
indult, mert a vételre va-
ló felajánlás a tulajdonos 
szabad akaratán múlik. 
A folyamatban lévô adás-
vételi ügyekben két lehet-
séges megoldás van. Az 
egyik az, hogy az önkor-
mányzat megveszi a fela-
jánlott telket, mintha mi 
sem történt volna, a má-
sik, hogy nem veszi meg. 
Ez utóbbi esetben sem éri 
hátrány a tulajdonost, mi-
vel az ôt hátrányosan súj-
tó – távlati közérdekû cél 
megvalósulását biztosítan-
dó – szabályozás hatályát 
vesztette, így a továbbiak-
ban nem áll fenn az érdek-
sérelem.

A kisajátításról szóló 
1976. évi 24. tvr. rendel-
kezése (4.§ (1) bekezdés) 
tartalmazza a közérdekû 
célokat. Ezek között sze-
repel többek közt az ön-
kormányzati szerv igaz-
gatási, oktatási, szociális 
és egészségügyi létesítmé-

nyeinek elhelyezése, a vá-
ros- és községrendezés, 
a közlekedés, a vízgazdál-
kodás, a mûemlékvéde-
lem és természetvédelem. 
A tvr. végrehajtására ki-
adott 33/1976. (IX.5.) MT 
rendelet 2.§ (1) pedig ak-
ként rendelkezik, hogy vá-
ros és községrendezés vég-
rehajtására irányuló ható-
sági határozat alapján le-
het ingatlant kisajátítani. 
A hatályát vesztett szabá-
lyozások esetében is van 
mód arra, hogy az önkor-
mányzat vagy arra illeté-
kes államigazgatási szerv 
a jogszabályban megha-
tározott közérdekû célok 
megvalósítása érdekében 
kisajátításokat kezdemé-
nyezzen, azaz nem áll meg 
az élet. Az önkormányzat 
által kezdeményezett, fo-
lyamatban lévô kisajátí-
tási eljárásokat nem kell 
megszüntetni, a hatályát 
vesztett szabályozást, jog-
alapot pótoltatni lehet 
és kell az önkormányzat-
tal, egy errôl szóló önkor-
mányzati határozat formá-
jában.

 Más a helyzet az útle-
jegyzéssel kapcsolatban. 
Az egyszerûsített kisajá-
títás, a lejegyzés jogintéz-
ményének alkalmazható-
sági feltétele az Étv. 27.§ 
(1) bekezdés rendelkezése 
szerint az, hogy a kérdéses 
utat a hatályos helyi építé-
si szabályzat, szabályozási 
terv tartalmazza. Ameny-
nyiben tehát ezek hatá-
lyukat vesztik, a törvény-
ben elôírt alkalmazható-
sági feltétel nem teljesül, 

tehát a lejegyzés jogalap-
ja megszûnik és az eset-
leg folyamatban lévô eljá-
rást meg kell szüntetni. Az 
út megvalósítása azonban 
az elôzô bekezdésben leír-
tak szerint kisajátítási el-
járással azonban megold-
ható.

Az elôvásárlási jogra vo-
natkozó rendelkezéseket 
az Étv. 25.§-a tartalmaz-
za. Amennyiben az elôvá-
sárlás jogalapjai – a helyi 
építési szabályzat, szabá-
lyozási terv, illetôleg a te-
lepülésszerkezeti terv ha-
tályukat vesztik – az Étv. 
25.§ (4) bekezdésében elô-
írtak értelmében a bejegy-
zett elôvásárlási jogot ha-
ladéktalanul töröltetnie 
kell az önkormányzatnak, 
illetôleg a folyamatban lé-
vô bejegyzési eljárást meg 
kell szüntetni.

Az Étv. szerinti, a te-
lepülésrendezéssel ösz-
szefüggô kárta laní tás 
jogalapját minden eset-
ben a hatályos hátrá-
nyos szabályozás képe-
zi. Amennyiben e szabá-
lyozás hatályát veszti, ab-
ban az esetben nyilvánva-
lóan megszûnik a kár is, 
ezért a kártalanítás oka-
fogyottá válik, s a folya-
matban lévô eljárást meg 
kell szüntetni. Tekintettel 
arra, hogy a szabályozás 
hatályának megszûnésé-
vel a törvény erejénél fog-
va egyfajta quasi jogvesztô 
határidô állt be, a hátrá-
nyos szabályozás hatály-
vesztése elôtti idôre szak-
mai véleményem szerint 
kártalanítás nem jár.
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Az „illeszkedés szabá-

lya” hogyan alkalmaz-

ható rendeltetésváltás-

nál, általában funkció-

ra vonatkozó döntésnél, 

különös tekintettel telep-

engedély, más mûködé-

si engedély (építésügyi) 

szakhatósági nyilatko-

zatainál, rendészeti el-

járásnál?

 Az Étv. 18.§ (2) bekez-
dése az illeszkedést a cél-
zott hasznosítás jellege, 
a beépítés mértéke – be-
építés nagysága, mind te-
rületi, mind magassági 
vonatkozásban – és mód-
ja tekintetében követeli 
meg. A rendeltetésváltoz-
tatás esetében tehát a cél-
zott hasznosításnak kell 
illeszkednie a terület eddi-
gi, meglévô hasznosításá-
hoz, felhasználásához. Pél-
dával szolgálva: egy lakóte-
rületi felhasználású terü-
leten az illeszkedés alap-
ján nem lehet engedélyezni 
olyan rendeltetésváltozta-
tást, amely a lakóterületi 
felhasználásra hátrányos 
következményekkel jár-
na. Mindez természetesen 
nem jelenti azt, hogy a la-
kókörnyezetre semmiféle 
hátrányos következmény-
nyel nem járó, akár ipari 
rendeltetés ne lenne enge-
délyezhetô.

Rendezési tervek hiányá-

ban a belterületi ingatla-

noknak mi lesz a minôsí-

tése az ingatlan-nyilván-

tartásban? Ki intézkedik 

az eddig volt besorolás 

hatályon kívül helyezé-

sérôl? Nincs terv – nincs 

besorolás!

 Véleményem szerint 
az ingatlan-nyilvántar-
tás szerinti megnevezé-
sek nincsenek összefüg-
gésben a telek település-
rendezési besorolásával. 
Sem az ingatlan-nyilván-
tartásról szóló 1997. évi 
CXLI. törvény, sem pe-
dig a végrehajtásáról szó-
ló 1o9/1999. (XII.29.) FVM 
rendelet nem tartalmaz olyan 
elôírást, amely az ilyen meg-
nevezések bejegyzésére vo-
natkozna. A mûvelés alól 
kivett területek esetében 
a jogszabály nem ad lehe-
tôséget a telkek említett 
minôsítésére, csak a tel-
ken álló épület fô rendel-
tetése szerinti jelleg tün-
tetendô fel a telek tulaj-
doni lapján, amely nem 
feltétlenül azonos a telek 
településrendezési beso-
rolásával. Ezt bizonyítja 
az is, hogy amennyiben 
a telken nincs épület, ak-
kor az ingatlan-nyilvántar-
tásba „beépítetlen terület” 
kerül bejegyzésre, függet-
lenül a településrendezé-
si besorolásától. A témá-
val kapcsolatos felvetés te-
hát nem helytálló.

Az illeszkedés szabá-

lyai szerint a védôtá-

volságok hogyan hatá-

rozandók meg?

Nem világos, hogy az il-
leszkedési szabály alkal-
mazása és a védôtávol-
ság meghatározása mi-
ért és miként függne ösz-
sze. A védôtávolság nem 
az i l leszkedési  szabá-
lyoktól függ. Az OTÉK 
38.§ (2) bekezdése sze-
rint a védôterület kiter-

jedését a vonatkozó jog-
szabályok, ennek hiányá-
ban az illetékes hatósá-
gok elôírásai alapján kell 
meghatározni.

A most hatályon kívül ke-

rült rendezési terv alap-

ján a korábbi kialakult 

állapot megváltoztatá-

sa folyamatban van. Pél-

dául a beépítési vona-

lat a korábbinál 5 mé-

terrel beljebb határoz-

ta meg az RRT, árvízvé-

delmi okokból. Az utóbbi 

években néhány ház erre 

a vonalra épült, a koráb-

biak 5 méterrel elôrébb. 

Mi a kialakult állapot, 

mihez kell igazodni?

 Amennyiben a most ha-
tályát vesztett korábbi te-
lepülésrendezési elképze-
lések megvalósulása már 
megkezdôdött egy adott te-
rületen, például az elôker-
ti építési határvonalat ár-
vízvédelmi okból hátrébb 
állapították meg és az épü-
leteket már ennek megfe-
lelôen helyezték el, nyil-
vánvaló, hogy a jövôben 
engedélyezendô épületek 
esetében is meg lehet kö-
vetelni a „hátrébb” helye-
zést, míg ellenkezô eset-
ben – hacsak más kikény-
szerítô ok, külön jogsza-
bályi elôírás nem áll fenn 
– az illeszkedés alapján 
nem.

Korábbi üdülôövezetet 

a most hatályon kívül ke-

rült rendezési terv lakó-

övezetté változtatott és né-

hány lakóház megépült. 

A zöme üdülô és nincse-

nek átminôsítve sem. Mit 

lehet ide építeni?

 Amennyiben a most ha-
tályát vesztett korábbi te-
lepülésrendezési elképze-
lések megvalósulása már 
megkezdôdött egy adott te-
rületen, például az addigi 
üdülôterületen, amelyet 
a szabályozás átsorolt la-
kóterületté és a területen 
már megindult a lakóé-
pületek építése, az üdü-
lôépületek átminôsítése, 
a jövôben az Étv. 18.§ (2) 
bekezdése szerinti „illesz-
kedési szabály” alapján la-
kóépület építése megenge-
dett. Amennyiben azonban 
eddig nem kezdôdött el 
a változás megvalósulása, 
abban az esetben, megint 
az illeszkedés okán, csak 
az addig megengedett épü-
let – a példa esetében te-
hát csak üdülôépület – he-
lyezhetô el a területen.

Ha nincs az Étv. 1o.§-

a szerinti településszer-

kezeti terv, az ÁRT 

alapján, de már 1998. 

január 1-je után az egyes 

tömbökre készült ter-

vek alkalmazhatók-

e? Készülhet-e ilyen 

a szerkezeti terv hiá-

nyában?

A település egyes részte-
rületeire a jövôben új sza-
bályozás csak akkor álla-
pítható meg, ha azt megelô-
zôen elkészülnek az Étv. 
7.§ (3) bekezdése szerin-
ti elôzetes településrende-
zési eszközök, nevezetesen 
a település fejlesztési kon-
cepciója és településszer-
kezeti terve. Elôfordul-
hat, hogy 1998. január 1-
je óta egyes részterületek-
re már az új szabályok sze-
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rinti szabályozások készül-
tek, amelyeket beépítettek 
a korábbi szabályozások-
ba, és létrejöttek az úgyne-
vezett „foltos szabályozás”-
ok. A törvény arról rendel-
kezik, hogy a korábbi sza-
bályozások nem alkalmaz-
hatóak, s nem arról, hogy 
az ilyen szabályozásokat 
tartalmazó önkormányzati 
rendeletek teljes egészük-
ben hatályukat vesztik. Eb-
bôl adódóan, továbbá a jog-
alkotói szándék, illetôleg 
a logika általános szabá-
lya szerint a „foltos szabá-
lyozások” esetében nem az 
egész önkormányzati ren-
delet, hanem annak csak 
az Étv. és az OTÉK hatály-
ba lépése elôtti szabályozá-
sai veszítik hatályukat. Az 
új rendelkezések szerin-
ti – OTÉK alapú – szabá-
lyozások természetesen to-
vábbra is alkalmazhatók. 
Ezek jövôbeni módosításá-
hoz is szükséges lesz azon-
ban elôzetesen elkészíteni 
a település teljes igazgatá-
si területére vonatkozóan 
az Étv. 7.§ (3) bekezdése 
szerinti, már említett elô-
zetes településrendezési 
eszközöket.

Az OTÉK nem ismeri 

a „zártkert” fogalmat. 

Az a természetben léte-

zô, okszerû szabályok-

kal kialakított intéz-

mény. Az OÉSZ alapú 

tervek tömegesen tar-

talmaztak zártkerte-

ket. Azok mik, ha nincs 

új szabályozás?

 Az OTÉK valóban nem 
ismeri a „zártkert” fogal-
mát, de azt nem az OTÉK 

szüntette meg, hanem már 
az 1/1992. (I.6.) KTM ren-
delet, amely módosította 
az OÉSZ-t. Azt is meg kell 
jegyeznem, hogy a „zárt-
kert” hovatartozása min-
dig is teljesen egyértelmû 
volt: a mezôgazdasági te-
rület egyik övezete, a ”zárt-
kerten kívüli mezôgazda-
sági övezet” mellett. Azzal, 
hogy megszûnt a „zártker-
ti övezet”, az ilyen besoro-
lású területek minôsítése 
nem változott meg. Azok 
továbbra is mezôgazdasági 
területek és az OTÉK 29.§-
ában foglaltakat kell al-
kalmazni rájuk. Az OTÉK 
elôírása egyébként szinte 
ugyanazon lehetôségeket 
tartalmazza, mint a koráb-
bi OÉSZ elôírása.

 Gyakorlati problémákat 

okozhatnak a szélener-

gia – mint megújítható 

energiaforrás – hasz-

nosításához szükséges  

szélkerekek, szélerômû-

vek elhelyezésének kér-

dései.

 A szélenergia hasznosí-
tása és ehhez kapcsolódó-
an a szélkerék létesítése vi-
szonylag új keletû problé-
ma hazánkban. A hatályos 
építésügyi jogszabályok en-
nek megfelelôen még nem 
tartalmazzák az elhelyez-
hetôségükkel kapcsola-
tos részletes elôírásokat. 
A szélkerék sehol, a me-
gújítható energiaforrások 
építményeinek területe pe-
dig az építésügyi jogszabá-
lyok közül egyedül az or-
szágos településrendezési 
és építési követelmények-
rôl szóló, többször módo-

sított 253/1997. (XII.2o.) 
Korm. rend. (a továbbiak-
ban: OTÉK) 24.§ (3) bekez-
dés 6. pontjában kerül em-
lítésre. Az épített környezet 
alakításáról és védelmérôl 
szóló, többször módosított 
1997. évi LXXVIII. törvény 
2.§ 8. pontja tartalmazza 
az „építmény”, 15. pontja 
pedig a „mûtárgy” fogalmát. 
Véleményem szerint a szé-
lerômû (szélkerék) az em-
lített fogalommeghatározá-
sok alapján a mûtárgy ka-
tegóriába tartozik.

Az OTÉK 32.§ 1. pont-
ja szerint a nyomvonal jel-
legû építmények és mû-
tárgyaik valamennyi építé-
si övezetben, illetôleg öve-
zetben elhelyezhetôk, ezért 
véleményem szerint a szél-
kerekek elhelyezhetôk be-
építésre nem szánt me-
zôgazdasági területen is. 
Nincs szükség a szélke-
rekek elhelyezésére szánt 
terület „kiszabályozására” 

és beépítésre szánt külön-
leges területbe sorolására. 
Más a helyzet azonban ab-
ban az esetben, ha a szél-
kerekek mellett a területen 
egyéb épület elhelyezésére 
is szükség, igény van. Eb-
ben az esetben nem kerül-
hetô meg a területet beépí-
tésre szánt, különleges te-
rületbe sorolása. A szélke-
rekek elhelyezésénél tekin-
tettel kell lenni a már meg-
lévô beépített területekre, 
kiváltképpen a lakóterü-
letekre, üdülôterületekre 
és egyéb különleges figyel-
met igénylô építmények-
re, például kórházakra,  
a szélkerék mûködésével 
együtt járó hatások, pél-
dául a zajhatás miatt. Ezen 
problémák megelôzése ér-
dekében tehát a szélkere-
keket a beépített terüle-
tektôl megfelelô távolság-
ra kell telepíteni.

Ráth György 
osztályvezetô
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