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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Targyi elSterjesztésben a Varpalota 185/20. helyrajzi szdmu ingatlannal kapcsolatos
valtoztatasi tilalom elrendelésére teszek javaslatot.

Az érintett ingatlan magéntulajdonban van, az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint 11.260 m?
alapteriiletii, mivelési 4ga: rét és vezetékjoggal érintett. Az ingatlan jelenlegi allapotaban
tobbnyire ldgy és részben fis szari novényzettel boritott, kozvetleniil megkozelithets,
keritéssel nem kdriilhatarolt. Az ingatlan észak-nyugati telekhatdra mentén, szokasjog alapjan
a szomszédos, mar beépitett ingatlanok megkdozelitése torténik, azonban ennek az ingatlan-
nyilvantartasban (szolgalmi jog) bejegyzése nem talalhaté meg.

Az érintett ingatlan elhelyezkedése:

R - .
Jorrds: e-kozmii, 2026. oktéber
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Jorrds: e-kiizmi, 2026. oktéber

Az ingaltan - teriiletének jelentds része - a hatdlyos telepiilésrendezési eszkozok alapjan
telepiiléskdzponti vegyes (Vt/6) Gvezeti besoroldsi. Az ingatlanon utszabélyozas is talalhatd
(14 méter szélességben), mely teriiletrész kozlekedési teriiletként van szabélyozva (Kdu-4).
Az ingatlan jelenleg nem mindsiil épitési teleknek, mivel a szabalyozds miatt sziikséges

telekalakitasi eljarasok nem keriiltek lefolytatasra.

A hatélyos szabélyozas alapjan az ingatlan beépithet6 teriiletrésze hozzavetélegesen 10.900
m® Ezen a teriiletrészen, szintén a hatilyos szabilyozas alapjan 65% maximalis
beépithetdséggel és 12 méteres épliletmagassaggal tervezhetdk az alabbi funkciok:

a) laké,

b) igazgatasi,

¢) iroda,

d) kereskedelmi,

€) szolgaltato,

f) szallas,

g) hitéleti,

h) nevelési, oktatasi,

1) egészségiigyi, szocialis,
j) kulturalis,

k) k6z0sségi szérakoztato.

1) sport.



A fenti Gvezeti el6irisok mentén az ingatlanon hozzivetdlegesen (10.900 m?> x 0,65
(beépithetdség) x 4 (szintszdm) x 0,8 (netto alapteriilet ardnya a brutté alapteriilethez)) 22.672
m? hasznos alapteriiletii épiilet vagy épiiletek fejlesztésére van lehetéség. Ez a lehetdség,
amennyiben lakésokat alakitanak ki az ingatlanon, akdr 80-120 db lakds megépitését
jelentheti.

A fenti alapteriilet kialakitisa mind a sziiken vett telepiilésrész, mind a varos
szempontjib6él meghatirozé beépitést tesz lehetdvé, amely adott esetben olyan terhelést
jelent majd az infrastruktira halézatra (pl.: utak és kdzmivek) amely indokolja a
jelenleg hatilyos szabilyozasi paraméterek feliilvizsgdlatat és médositisat, sziikség
szerint részletesebb kidolgozasat.

A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény (tovabbiakban: MEPTV)

84. § [A telepiilésrendezési feladatok megvalosuldsat biztositd sajdtos jogintézmények]
szerint;

(1) A telepiilésrendezési feladatok megvaldsitisat a kovetkezd sajatos jogintézmények
biztositjak:

a) a telekalakitasi és épitési tilalom. valamint a viltoztatdsi tilalom,

b) a telekalakitasi kovetelmények,

¢) az épitésjogi kartalanitas,

d) a telepiilésrendezési szerzédés,

e) a telepiilésrendezési kételezés,

J) akisajatitas,

g) atelepiilésképi kdvetelmények és telepiiléskép-érvényesitési eszkozok,

h) az elovasarlasi jog,

i) a helyi kozuat céljara torténd lejegyzés,

J) az utépitési és kozmivesitési hozzajarulas, és

k) a kozteriilet-alakitas.

A MEPTV 85. § [4 tilalmak] szerint:

(1) Onkorményzati rendeletben a helyi ©nkorményzat képviseld-testiilete pontosan
koriilhatarolt teriiletre valtoztatisi tilalmat, illetve telekalakitisi és épitési tilalmat
allapithat meg. Az elrendelt tilalomrél, korlatozasrél vagy ezek megsziintetésérél a telepiilési
dnkorményzat képviseld-testiilete (a fovarosban a fdvarosi Snkormanyzat kézgyilése, illetve
a keriileti nkormanyzat képviselo-testiilete) a féjegyz0, illetve a jegyzé Utjan tajékoztatja az
érintetteket.

(3) A tilalmat a feltétlentil sziikséges mértékre és id6tartamra kell korlatozni, és azt
haladéktalanul meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjdul szolgildé okok méar nem
allnak fenn. A telekalakitasi és épitési tilalom feliilvizsgélatat a helyi épitési szabalyzat
moédositasaval egyiitt el kell végezni. A valtoztatdsi tilalom id6tartaméra a 86. § (2)
bekezdésében foglaltak az iranyadok.

(4) A tilalom nem terjed ki:

a) a tilalom hatdlybalépésekor hatalyos hatdsdgi engedéllyel vagy tudomasulvétellel
megvalosuld €pitési, javitasi-karbantartdsi és a jogszabalyokban megengedett mas épitési
munkaékra, valamint a tudomaésulvétel alapjan megkezdett épitési tevékenységre,

b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatdsara,

¢) az dllekonysagot, életet és egészséget, kbz- és vagyonbizionsigot veszélyeztetd
karmegel6zési, karelharitasi tevékenységre,




d) az a) pont szerinti, hatésagi engedélyhez kotott épitési munkaknak a telepiilésrendezési
kévetelményeket nem érintd kivitelezésére,

e) a honvédelmi és katonai célq teriiletre, és

/) Osszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlas okozta vélsaghelyzet
esetén a nemzetbiztonséagi célu épitmények elhelyezésére szolgalo teriiletre.

A MEPTV 86. § [A véltoztatdsi tilalom tartalmal szerint:

(1) A helyi épitési szabdlyzat készitésének idészakdra — a telepiiléstervezési szerzodés
megkdtésétdl a helyi épitési szabdlyzatrol sz6l6 rendelet hatilybalépéséig, de legfeljebb
hirom évre — az érintett teriiletre a telepiilési 6nkormanyzat rendelettel valtoztatasi
tilalmat irhat eld.

(2) A valtoztatasi tilalom — ha az azt elrendel6 dnkormanyzati rendelet révidebb id6rél nem
rendelkezik — harom év eltelte utdn kiilon rendelkezés nélkiill megsziinik. A véltoztatasi
tilalom megsziinését kovetd két éven belil a valtoztatasi tilalommal érintett teriiletre, épitési
telekre vagy telekre valtoztatisi, valamint telekalakitasi és épitési tilalmat nem lehet
elrendelni.

(3) A kiilon hatésdgi hatérozattal elrendelt valtoztatasi tilalom idétartama legfeljebb harom
¢v lehet. A kiilon hat6sdgi hatdrozattal elrendelt valtoztatasi tilalmat az azt elrendeld hatosag
felhivasara az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni.

(4) A valtoztatdsi tilalom ala esd teriilleten — a 85. § (4) bekezdésében foglalt esetek
kivételével — telket alakitani, @j épitményt létesiteni, meglévé épitményt dtalakitani,
béviteni, elbontani, tovibba mais, hatésagi engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem
kotott értéknoveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.

AMEPTV 90. § [Az épitésjogi kartalanitdas] szerint:

(1) Ha a helyi 6nkormanyzat

a) egy ingatlan épitési Gvezeti vagy 6vezeti besorolasat, az épitési telek vagy telek beépitési
szabdlyait, illetve az ingatlanon elhelyezhetd rendeltetések koérét vagy az elhelyezhetd
rendeltetési egységek szamat a helyi épitési szabalyzatban mésként allapitja meg, vagy

b) telekalakitasi és épitési tilalmat rendel el,
¢s ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvez6nek kéra szarmazik, a tulajdonost, haszonélvezét
kartalanités illeti meg.

(2) Ha az ingatlanhoz fiiz6d6 kordbbi helyi épitési szabélyzat szerinti épitési jogok
keletkezését6l szamitott 7 éven beliil keriil sor az (1) bekezdés szerint e jogok
megvaltoztatasara vagy megsziintetésére, a tulajdonosnak, haszonélvezdnek — kérelmére —
kartalanitas jar. A kartalanitis Osszege az ingatlannak a kordbbi szabdlyozas alapjan
megallapithato régi és az 1j szabalyozds eredményeként megallapithaté 0j forgalmi értéke
kozotti kiilonbozet.

(3) Ha az épitési jogok keletkezésétol szamitott 7 év eltelte utin keriil sor az (1)
bekezdés szerint épitési jogok megviltoztatasara vagy megsziintetésére, kartalanitas
csak akkor jar, ha az dtsorolds, a rendeltetésvaltoztatas vagy a tilalom a korabbi
hasznalatot megneheziti, vagy azt ellehetetleniti.

— jogszabdlyban megallapitott — olyan kozérdekli célban hatirozza meg, amelynek
megvalositasa a tulajdonostdl nem varhato el, és ez az épitési jogokat korldtozza, a tulajdonos
attol kovetelheti az ingatlan megvételét, akinek érdekében allt a kozérdekii célt szolgald
korlatozas el6irdsa (a tovabbiakban: érdekelt). Ha az érdekelt nem allapithaté meg, vagy
jogutéd nélkiil megsziint, a tulajdonos a helyi ©nkormanyzattél kovetelheti az ingatlan
megvételét. Ha az ingatlan megvételére vonatkozé megallapodas az erre iranyuld kérelemtél



szamitott 6t éven belill nem jon 1étre, a tulajdonos kezdeményezheti a kisajatitasrol sz6lo
torvény szerinti eljarast.

(5) Nem jar kartalanitas

a) a kornyezeti vagy természeti veszélyeztetettségb6l eredé kar megel6zésére elrendelt
valtoztatas, tilalom,

b) az épitészeti O6rokség védelmében, a védett épitmény vagy teriilet vonatkozisiban
elrendelt tilalom,

¢) a tulajdonos érdekeinek védelme céljabdl elrendelt tilalom,

d) a kiilon onkormanyzati rendeletben elrendelt valtoztatasi tilalom,

e) a szabdlytalan épitmény, épitményrész €s hasznalat miatt elrendelt valtoztatas,

J) atoronyhézak elhelyezhet6ségével dsszefliggd valtoztatas, és

g) — ha korébban ilyen tartalmu rendelkezést a helyi épitési szabalyzat nem rogzitett — az
épitményben elhelyezhetd rendeltetések korének vagy az elhelyezheté rendeltetési egységek
szaméanak meghatarozasa
esetében.

(6) Nem jar kartalanitds akkor sem, ha a helyi épitési szabalyzatban megallapitott épitési
jog keletkezését kvetden nem tortént a helyi épitési szabélyzatnak megfelelé telekalakitas
vagy nem kezd6dott meg épitési tevékenység, és az €pitési jogot a telepiilési 6nkormanyzat az
épitési jog keletkezésétol szamitott 7 évet kévetden korlatozza vagy megsziinteti.

A MEPTV 225. § [Rendeletalkotdsi felhatalmazdsok] szerint:

(8) Felhatalmazast kap a telepiilési dnkormanyzat — fovarosban a keriileti onkormanyzat —,
hogy rendeletben éllapitsa meg
telepiilésképi véleményezési, a telepiilésképi bejelentési és a telepiilésképi kotelezési
eljarasra, illetve a telepiiléskép-védelmi birsag behajtisdra vonatkozé részletes szabalyokat, a
telepiilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztositd sajatos jogintézmények helyi
részletszabdlyait, a helyi emlékek korét és a rajuk vonatkozé szabalyokat, az 6nkormanyzati
tdmogatasi és 8szténzb rendszer részletes tartalmat,

2. a telekalakitasi és épitési tilalmat, valamint valtoztatasi tilalmat

3. a helyi épitészeti tervtanacs létrehozédsarol, mitkddési feltételeirol, eljarasi szabalyainak
megallapitasarol szol6 szabalyokat,

4.~ a reklam- és reklameszkdz-elhelyezési tilalommal érintett —a 103. § (1) bekezdés a)—e)
pontjaban nem szereplé — egyéb bel- és kiilteriileteket, tovabba azon reklameszk6zok korét,
amelyeken rekldm nem helyezhetd el azzal, hogy a keriileti 6nkormanyzat a f&vérosi
6nkormaényzat altal nem tiltott teriileteken és nem tiltott reklameszkoz tekintetében hatarozhat
meg tilalmat,

5.~ a reklameszkézok telepiilésképi bejelentésének tartalmara vonatkozé kdvetelményeket,
valamint a 105. § szerinti jogkovetkezmények érvényesitésére vonatkozo kiegészit$ eljarasi
szabalyokat.

A fenti jogszabalyi hivatkozasok figyelembevételével javasolom, hogy a hatalyos
szabalyozasi paraméretek feliilvizsgalataig valtoztatasi tilalmat rendeljiink el az érintett,
Varpalota, 185/20 hrsz-u ingatlanra vonatkozdéan.

Kérem a T. Képvisel6-testiiletet, tamogassa az eléterjesztésben foglaltakat, és a jelen
eléterjesztés mellékletét képezdo javaslat szerinti dontést hozza meg!

Viérpalota, 2026. oktéber 12.
Campanari-Talabér Marta
polgarmester
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Virpalota Viros Onkorminyzata Képviseld-testiiletének
sesleees (-..) Gnkormanyzati rendelete
a Varpalota 185/20. helyrajzi szami ingatlanra vonatkozo valtoztatasi tilalomrol

[1] A rendelet megalkotasanak célja a hatdlyos szabélyozasi paraméterek feliilvizsgalatdig az
1. §-ban szerepl6 ingatlanra vonatkozdan véltoztatasi tilalom elrendelése.

[2] Varpalota Varos Onkorményzata Képviseld-testiilete a magyar épitészetrél sz616 2023. évi
C. torvény 225. § (8) bekezdés 2. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag
helyi 6nkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban
meghatdrozott feladatkdrében eljarva a kovetkezdket rendeli el:

1.§

Varpalota Véaros Onkormanyzata Képvisel6-testiilete a Varpalota 185/20. helyrajzi szamu
ingatlanra vonatkozo6an valtoztatasi tilalmat rendel el.

2.§
Ez a rendelet 2026. oktober 19-én 1ép hatalyba.

Campanari-Talabér Marta dr. Ignicz Anita Kva
polgarmester jegyzd



A rendelet varhato hatdsai a jogalkotasrol szélé 2010. évi CXXX. torvény 17. § (1)-(2)
bekezdéseiben foglalt szempontok szerint:

a) Tarsadalmi hatds: A rendelet tervezet a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak megfelel. A
rendelet megalapozza Varpalota varos tervezett ¢és tlitemezett teleplilésfejlesztéséhez
szitkséges szabalyozasi kémyezet kialakitasat, eldsegitve a varos lakhatasi igényeinek
kielégitését.

b) Gazdasagi hatasa: A lakas és szolgaltatas célu telepiilési infrastruktira fejlesztése a varos
gazdasidghoz mar fejlesztésének folyamatdban is hozzdjarul. Hosszu tavon a varos
lakossagszam novekedésének és gazdasigi fejlodésének alapja a megfeleld lakd
kdrmyezetek biztositasa, kialakitdsa.

c) Kdltségvetesi hatdsa: A rendelet az dnkormanyzat kéltségvetésére nincs hatassal.

d) A rendeletnek kdzvetlen kérnyezeti hatasa nincs.

e) A rendeletnek kozvetlen egészségi hatdsa, egészségiigyi kdvetkezménye nincs.

f) A tervezetnek adminisztrativ terheket befolyasold hatdsa: A rendelet megalkotasinak az
adminisztrativ terheket tekintve 1j, tébblet terheket eredményez6 hatasa nincs.

g) A rendelet megalkotdsdnak sziikségessége: A rendelet megalkotasa az érintett ingatlanon
tervezett fejlesztés megvaldsithatosaganak feltételeit teremti meg és biztositja.

h) A _jogalkotds elmaraddsinak varhaté kovetkezményei: A jogalkotds elmaradasa

kovetkeztében a fejlesztési elképzelések, kifejezetten a telepiilési kozlekedési
infrastrtuktira fejlesztése nem valdsithatéak meg.

i) A rendelet alkalmazésahoz sziikséges személvi. szervezeti. targyi és pénzigyi feltételek: A

rendelet a meglévd szervezeti, személyi, targyi és pénziigyi feltételekkel alkalmazhatd,
tovabbi feltételek biztositasat nem igényli, a sziikséges feltételek rendelkezésre allnak.



Végsé eloterjesztoi indokolas

L

A jogalkotasrol sz616 2010. evi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Jat.) 18. §-a szerint:

»(5) A jogszabdly tervezet€éhez a jogszabaly el6készitdje indokoldst csatol, amelyben
bemutatja azokat a jogszabaly normativ tartalmival 6sszefiiggd tarsadalmi, gazdasagi,
szakmai okokat, amelyek a javasolt szabalyozast sziikségessé teszik, tovabba ismerteti a jogi
szabalyozés varhato hatasait, €s az alladspontjat az indokolds kozzétételér6l. A jogszabaly
tervezetéhez tartozo indokoldsdban a jogszabaly el6készitdje bemutathatja a szabélyozassal
Osszefliggd azon részletes koriilményeket, amelyek a szabalyozas értelmezését segithetik,
tovabba ismertetheti a szabalyozés el6zményeit.

(6) A jogszabaly tervezetéhez tartozé indokoldas nyilvanossagat jogszabalyban
meghatérozottak szerint kell biztositani.

(7) A jogszabdly tervezetéhez tartoz6 indokolas kételezd erével nem rendelkezik.

(8) A jogszabaly értelmezésekor figyelmen kiviil kell hagyni a jogszabély tervezetéhez tartozo
indokolas jogszabalyszoveggel ellentétes részét.”

II.

A rendeletalkotds targya a Varpalota 185/20. helyrajzi szamu ingatlannal kapcsolatos
valtoztatasi tilalom elrendel€se.

Az érintett ingatlan magantulajdonban van, az ingatlan-nyilvéantarts adatai szerint 11.260 m?
alapteriiletii, mtivelési aga: rét és vezetékjoggal érintett. Az ingatlan jelenlegi allapotdban
tébbnyire lagy és részben fas szard novényzettel boritott, kozvetleniil megkozelithetd,
keritéssel nem koriilhatarolt. Az ingatlan észak-nyugati telekhatara mentén, szokésjog alapjan
a szomszédos, mar beépitett ingatlanok megkdzelitése térténik, azonban ennek az ingatlan-
nyilvantartasban (szolgalmi jog) bejegyzése nem talathaté meg.

Az ingatlan - teriiletének jelentds része - a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok alapjan
telepiiléskdzponti vegyes (Vt/6) Gvezeti besoroldst. Az ingatlanon utszabalyozas is talalhat6
(14 méter szélességben), mely teriiletrész kozlekedési teriiletként van szabalyozva (Kou-4).
Az ingatlan jelenleg nem mindsiil épitési teleknek, mivel a szabalyozds miatt sziikséges
telekalakitasi eljarasok nem keriiltek lefolytatasra.

A hatélyos szabdlyozas alapjan az ingatlan beépithets teriiletrésze hozzavetdlegesen 10.900
m?. Ezen a terilletrészen, szintén a hatilyos szabalyozas alapjan 65% maximalis
beépithetéséggel €s 12 méteres épliletmagassaggal tervezhet6k az alabbi funkeidk:

a) lako,

b) igazgatasi,

¢) iroda,

d) kereskedelmi,

e) szolgaltato,

f) szallas,

g) hitéleti,

h) nevelési, oktatési,

1) egészségligyi, szocialis,



j) kulturalis,
k) ko6zosségi szorakoztato.
1) sport.

A fenti Gvezeti el6irdsok mentén az ingatlanon hozzivetélegesen (10.900 m®> x 0,65
(beépithet6ség) x 4 (szintszam) x 0,8 (nettd alapteriilet aranya a brutté alapteriilethez)) 22.672
m? hasznos alapteriiletii épiilet vagy épiiletek fejlesztésére van lehetéség. Ez a lehetéség,
amennyiben lakdsokat alakitanak ki az ingatlanon, akar 80-120 db lakas megépitését
jelentheti.

A fenti alapteriilet kialakitisa mind a sziiken vett telepiilésrész, mind a varos
szempontjibol meghatiarozé beépitést tesz lehetévé, amely adott esetben olyan terhelést
jelent majd az infrastruktira halézatra (pl.: utak és kézmiivek) amely indokolja a
jelenleg hatilyos szabdlyozisi paraméterek feliilvizsgilatat és modositasit, sziikség
szerint részletesebb kidolgozasit.

A hatilyos szabilyozisi paraméretek feliilvizsgalatiig javasolt a valtoztatdsi tilalom
elrendelése az érintett, Varpalota, 185/20 hrsz-i ingatlanra vonatkozéan.

III.

Az indokolis kozzététele

A Magyar Ko6zlony kiadasardl, valamint a jogszabaly kihirdetése soran t6rténé és a kézjogi
szervezetszabalyozd eszkoz kozzététele sordn torténé megjel6lésérdl szolo 5/2019. (II1. 13.)
IM rendelet 20. § (3) bekezdése alapjan az Gnkormdanyzati rendelet tervezetéhez tartozd, a
megalkotasat megel6zéen rendelkezésre 4allo, végsd elbterjesztéi indokoldst a Nemzeti
Jogszabalytarban kozzé kell tenni.



