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ELŐTERJESZTÉS 
A Barackvirág utca – Uray Géza út (korábban Sóskúti út) között lévő fejlesztési 

területtel összefüggő kérdésekről 
 
Tisztelt Képviselő- testület! 

Biatorbágy Önkormányzat Képviselő- testülete Településszerkezeti tervének 
elfogadásáról szóló 175/2002.(09.05.) Öh. számú határozatában a Barackvirág utca- 
Sóskúti út közötti, mintegy 13 ha-os fejlesztési terület nagy részét beépítésre szánt 
területbe, kertvárosias lakóterületbe sorolta. 
 
Biatorbágy Önkormányzat Képviselő- testülete 128/2004. (05.27.) Öh. számú 
határozatában döntött az ingatlantulajdonosok általi javaslat elfogadási feltételeiről, 
melyben teljes körű hatástanulmány készítését irányozta elő, valamint döntött arról, 
hogy a területfejlesztés előfeltétele az, hogy az érintett ingatlantulajdonosokkal 
megállapodást kell kötni a terület fejlesztésének költségeiről, valamint jogi és 
pénzügyi garanciára a fejlesztés sikeres, eredményes teljes körű megvalósítása 
érdekében. A határozat rögzíti, hogy a területfejlesztéssel összefüggő 
valamennyi költséget az érintett ingatlantulajdonosok kötelesek viselni. 
 
A fenti kijelölt fejlesztési területre vonatkozó hatástanulmány 2005. év márciusában 
elkészült, célja volt a hatályos Biatorbágy Önkormányzat Képviselő- testületének 
7/2002. (10.01.) Ör. rendeletének Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) és a Szabályozási 
Terv (SZT) módosításának előkészítése. 
 
Biatorbágy Önkormányzat Képviselő-testülete 8/2006. (05.25.) Ör. számú 
rendeletével elfogadásra került a címbeli fejlesztési területre vonatkozó HÉSZ 
módosítás rendelet normaszövegének és a vonatkozó szabályozási tervnek a 
jóváhagyása, de a hatályba léptetés feltételhez kötésével, azaz azzal, hogy a 
Nyugati lakóterület fejlesztés legalább 80%-ának beépítését követően kezdhető a 
fejlesztés. 

A képviselő-testület a rendelet hatálybalépésének napját korábbi – 175/2002.(09.05.) 
Öh. sz., 128/2004. (05.27) Öh. sz., 236/2005. (12.01) Öh. sz. – határozatainak 
figyelembevételével állapította meg. E határozataiban Biatorbágy 
Településszerkezeti Tervéről, ill. a kérdéses terület kiszabályozásának feltételeiről 
döntött a Képviselő- testület. 
A szerkezeti terv – a 2001-es településfejlesztési koncepcióra tekintettel – két 
településrészen tervezett lakóterületi bővítést: 



 

 

1.) A belterülettől északnyugatra kijelölt térségben két ütem javasolt: 
a.) Az első a belterület, illetve a nyugati lakóterület határvonalának 
meghosszabbítása és a Herceghalmi út közti terület. 
b.) A második ütem, a tartalékterület, Herceghalom felé vezető úttól északra 
található, a nyugaton tervezett belterületi határ és a Páttyal közös igazgatási 
határ között. 
2.) A biai belterületi részhez délről csatlakozó fejlesztésre kijelölt részen a 
szintén maximum 0,4 szintterület-sűrűségű kertvárosias lakóterületen 70 lakás 
épülhet. A fejlesztések akkor indíthatók, ha a megkezdett fejlesztések 
befejeződtek és van további igény. 
A Településszerkezeti Terv szerint újabb lakóterület-fejlesztési területek 
kijelölése, tényleges fejlesztése tehát csak az eddig kijelöltek fejlesztésének 
befejezése után kezdődhet meg. Ezen okokból kifolyólag kötötte a rendelet 
hatálybalépésének időpontját a Képviselő-testület a jövőbeni feltétel 
bekövetkeztéhez. 
Az ingatlantulajdonosok képviseletében Szabó János 2013. február 1. napján, 
valamint 2013. június 26. napján érkeztetett kérelmében megerősítette, hogy 
kérdéses ingatlanokat, amennyiben a teljes terület kerülne megvásárlásra 10.000 
Ft/nm áron hajlandóak lennének eladni a Biatorbágyi Önkormányzatnak. 
Amennyiben azonban nem kívánja megvásárolni, akkor a Képviselő- testület 
léptesse hatályba a korábban 8/2006. (05.25.) Ör. számon elfogadott HÉSZ-t 
módosító rendeletét és indítsa el a belterületbe csatolás folyamatát. 
 
Biatorbágy Város Képviselő-testülete Pénzügyi, Ügyrendi és Stratégiai Bizottsága 
2013. június 26-án megtartott ülésén tárgyalta a fent említett kérelmeket és az alábbi 
döntést hozta: „Készüljön jogi szakvélemény és számszerűsített előterjesztés a 
vonatkozó terület tárgyában.” 
 
Fenti bizottság által megtett javaslatnak megfelelően a jogi szakvélemény 
megtételére a Dr. Tasnádi Gábor Ügyvédi Irodát és a Dr. Juhász Andrea Julianna 
Ügyvédi irodát, míg a településrendezés kérdésében és a lakóterület-fejlesztéssel az 
Önkormányzatra háruló költségek becslése érdekében Dr. Sersliné Kócsi Margit 
építészet és településrendezési szakterületen igazságügyi szakértő asszonyt kértem 
fel. A kért szakvélemények jelen előterjesztés mellékletét képezik. 
 
A jogi szakértői állásfoglalások alapján bekértük a földhivatalok véleményét is, 
azonban érdemi választ nem kaptunk. Mindhárom szakértő javasolja a 128/2004 
(05.27) Öh. sz határozatban rögzített településrendezési szerződés megkötését. 
 
A rendelet a képviselő-testület napirendjén többször is szerepelt az elmúlt nyolc 
évben, azonban a lehetséges megoldási javaslatok közül egyik sem kapta meg a 
továbblépéshez szükséges többséget. A képviselő—testület korábbi döntéseiben 
rögzített, a fejlesztés megindításához szükséges feltétel nem állt be. Ahogy az egész 
országban, Biatorbágyon is leálltak a lakóterület-fejlesztések, magas a beépítetlen 
területek száma. A további fejlesztések megindítása előtt mindenképpen mérlegelni 



 

 

kell azok hatásait, figyelemmel a korábbi tapasztalatokra, kihatásaira a meglévő 
oktatási, egészségügyi, szociális infrastruktúránkra. 
 
 
 
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, az előterjesztésben foglaltak alapján hozza 
meg döntését. 
 
Biatorbágy, 2014. február 21. 
 

Tarjáni István s.k. 
polgármester  



 

 

„A” 
Határozati javaslat 

 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
/2014.(   ) határozata 

A Barackvirág utca – Uray Géza út (korábban Sóskúti út) között lévő fejlesztési 
területtel összefüggő kérdésekről 

 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta a 
Barackvirág utca – Uray Géza út között lévő fejlesztési területtel összefüggő 
kérdésekről szóló előterjesztést. 
1. A képviselő-testület nem kívánja megvásárolni a közel 13 ha-os fejlesztési terület 
az ingatlantulajdonosok által kínált 10.000 Ft/nm-es áron. 

2. Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő- testülete az ingatlantulajdonosakat 
arról tájékoztatja, hogy a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 
alapján 2014. évben megalkotja településfejlesztési koncepcióját és ezt követően a 
hatályos törvényi rendelkezésnek megfelelően megindítja új helyi építési 
szabályzatának előkészítését. A város településrendezési eszközeinek 
felülvizsgálata során tárhatóak fel a Barackvirág utca menti fejlesztés reális 
lehetőségei, feltételei. 

3. A képviselő-testület felkéri az érintett ingatlantulajdonosokat, hogy adjanak 
előzetes koncepcionális javaslatokat a településrendezési szerződés 
előkészítéséhez.. 

 

 

 



 

 

„B” 
Határozati javaslat 

 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
/2014.(   ) határozata 

A Barackvirág utca – Uray Géza út (korábban Sóskúti út) között lévő fejlesztési 
területtel összefüggő kérdésekről 

 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta A 
Barackvirág utca – Uray Géza út között lévő fejlesztési területtel összefüggő 
kérdésekről szóló előterjesztést. 
A képviselő-testület meg kívánja vásárolni a Biatorbágy, 0172/8, 0172/9, 0172/10, 
0172/12, 0172/13, 0172/16, 0172/26, 0172/27 illetve 0172/28 hrsz-ú ún. Barackvirág 
utca – Ura Géza út által határolt ingatlanokat az ingatlantulajdonosok által kínált 
10.000 Ft/nm-es áron. 

A képviselő-testület az ingatlanok megvásárlásához és a fejlesztésükhöz szükséges 
....................... milliárd Ft forrást az alábbiak szerint biztosítja: 
.............................. 
.............................. 
 



   Dr. Sersliné Kócsi Margit 
           Igazságügyi szakértő 
     építészet és településrendezés, 
  ingatlan-értékbecslés szakterületen 
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Budapest, 2014. február hó 
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1. Előzmények 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Polgármestere és Jegyzője felkért a Barackvirág 
utca és a Sóskúti út közötti fejlesztési terület területrendezési és településrendezési hely-
zetének ismertetésére a megváltozott jogszabályok figyelembe vételével. A 2014. 02. 12-i 
személyes megbeszélésen felvázolták az előzményeket, és egyeztettük a szakmai kér-
désköröket.   

 
2. A szakértői feladat 

Tárgyi fejlesztési területtel összefüggő területrendezési és településrendezési jogszabályi 
helyzet bemutatása és szakmai javaslatok tétele az önkormányzati döntések előkészíté-
séhez. 

 
3. Biatorbágy Város Képviselő-testületének a Barackvirág utcai fejlesztési területtel 

kapcsolatos korábbi döntéseinek összefoglalása 

2002. év: 
 Biatorbágy Nagyközség Településszerkezeti tervének elfogadása  

 175/2002.(09.05.) Öh. számú határozat: a fejlesztési terület nagy részét beépítés-
re szánt területbe, kertvárosias lakóterületbe sorolta; a közbenső részét, a temető-
től délkeletre közpark részére jelölte ki; címbeli fejlesztésre a 7/2002. (10.01.) Ör. 
rendeletben – a HÉSZ - meghatározott fejlesztések befejezését követően nyílhat 
mód (1. számú melléklet: Biatorbágy településszerkezeti tervének részlete; a 2. 
számú melléklet: légifotó a Barackos utcai fejlesztési területről;)  

2004. év: 
 128/2004. (05.27.) Öh. határozat: az ingatlantulajdonosok általi javaslat elfogadási fel-

tételeiről: 
 teljes körű hatástanulmány készítése, különösen a közlekedésre; 
 a hatástanulmány elfogadását követően lehet mód a HÉSZ címbeli területre vo-

natkozó módosítására; 
 az érintett ingatlantulajdonosokkal megállapodást kell kötni a terület fejlesztésének 

teljes költségére, valamint jogi és pénzügyi garanciára a fejlesztés sikeres, ered-
ményes teljes körű megvalósítására; (3. számú melléklet: a határozat másolata) 

2005. év: 
 236/2005.(12.01.) Öh. számú határozat: 

A címbeli fejlesztési területre a HÉSZ módosítás tervezetének egyeztetésre bocsátásá-
ról, az alábbi feltételekkel: 
 a Tas utcáról való kiközlekedés vizsgálata; 
 a csapadékvíz elvezetés megoldása; 
 ismételt figyelemfelhívás: a 7/2002. (10.01.) Önkormányzati rendeletben meghatá-

rozott fejlesztések befejezését követően nyílhat mód; (4. számú melléklet: a hatá-
rozat másolata) 
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2006. év: 

 8/2006.(05.25.) Ör. számú rendelet: 
A címbeli fejlesztési területre a HÉSZ módosítás rendeletének és a vonatkozó szabá-
lyozási tervnek a jóváhagyása, de a hatályba léptetés feltételhez kötésével, a Nyugati 
lakóterület fejlesztés legalább 80%-ának beépítését követően kezdhető a fejlesztés; 
(5. számú melléklet) 

 
4. Az országos területrendezési, településfejlesztési, településrendezési és építésügyi 

jogszabályok változásai – 2014. évi helyzet – áttekintése 
 
Biatorbágy várost is érintően az alábbi országos törvényi módosítások történtek, amelyek 
több önkormányzati feladatot jelentenek a következő időszakban: 
 2005. évi LXIV. törvény a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről – 

BATrT: (6. számú melléklet: BATrT szerkezeti terv kivonata) 
 „22. § (2) A BATrTMód. hatálybalépése előtt elfogadott településrendezési eszközöket 

A) a főváros esetében 2014. június 30-ig, 
b) a fővárosi kerületek és az e törvény hatálya alá tartozó települések esetében 

2015. december 31-ig 
összhangba kell hozni e törvénnyel.” 

 a BATrT módosítása lényeges szigorításokat vezet be a természet és környe-
zet védelme érdekében, amelyeket a települések településrendezési eszközei-
ben érvényesíteni kell; 

 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezet alakításáról és védelméről - Étv 
módosításai:  
 „45. § (1) A 2012. december 31-én hatályban lévő,  … a Budapesti Agglomeráció Te-

rületrendezési Tervéről szóló törvény hatálya alá tartozó fővároson kívüli telepü-
lések esetében 2015. december 31-ig alkalmazhatók." 

 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről – OTrT 
 2014.01.01-től hatályba lépett törvényi módosítások következtében a települé-

sek településszerkezeti tervein érdemi tartalmi változásokat kell érvényesíteni; 
a beépítésre szánt fejlesztési területek kijelölésére vonatkozóan több korlá-
tozó feltétel lépett hatályba; 

 a törvényhez kapcsolódó végrehajtási rendelet a következő hetekben jelenik 
meg;  

Az építésügyi jogszabályok közül a településfejlesztésre és a településrendezésre a legfon-
tosabb jogszabály: 

 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: 314. Kr.) a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési esz-
közökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről számos új tar-
talmi és eljárási szabályt vezet be, a legfontosabbak címszavakban: 

 Az EU pályázataihoz az előző időszakban egy ún. Kézikönyv szerint kellett el-
készíteniük a településeknek a fejlesztési koncepcióikat és az integrált telepü-
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lésfejlesztési stratégiákat. 2013.01.01-től a 314. Kr. írja 
elő a tartalmukat és készítésük eljárási rendjét. 

 

 

 

 A településrendezési eszközök tartalma és eljárási rendje korábban az Étv-
ben volt meghatározva, melynek részletes szabályait ugyancsak a 314.Kr-be 
foglalták. 

 A településfejlesztési koncepció, az ITS és a településrendezési eszközök ké-
szítéséhez kötelező az önkormányzatoknak a partnerségi egyeztetés előírá-
sait megalkotni, amelyben a lakosság, az ingatlan tulajdonosok és a civil 
szervezetek részvételét biztosítani kell.  

 A településrendezési eszközök meghatározott feltételek szerint három eljá-
rásban készíthetőek: (7. mellékletben további jogszabályi részletek) 

 teljes eljárás: hasonló az Étv korábbi 9. § előírásaihoz; 

 egyszerűsített eljárás 

 tárgyalásos eljárás 

 Új sajátos jogintézményeket is bevezettek, melyek alkalmazásának feltétele 
az e tárgyú önkormányzati rendeletek megalkotása: 

 településképi véleményezési eljárás: az építési engedélyezési eljárást 
megelőzően az önkormányzatok véleményezhetik az építési engedé-
lyezési terveket a helyi településkép védelme érdekében; 

 településképi bejelentési eljárás: az építési engedélyezési eljárás alá 
nem tartozó építési tevékenységekről is véleményt alkothatnak az ön-
kormányzatok;  

  

5. A jogszabályi változások hatásai az önkormányzat településfejlesztési és település-
rendezési feladataira 

Biatorbágy esetében a 2002. évi településszerkezeti tervben az önkormányzat által szerzett 
jogok a fejlesztési területekre csak akkor lesznek jogfolytonosan 2016.01.01-től érvényesít-
hetőek, ha  

 a tervek készítéséhez a Képviselő-testület megalkotja az un. partnerségi rendeletét, a 
314. Kr. eljárási szabályaira tekintettel; 

 új településszerkezeti tervet fogad el a fenti törvényi határidőig a Képviselő-testület;  
 a településszerkezeti tervet (a továbbiakban: TSZT) megelőzően 
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o  a településfejlesztési koncepciót (TFK) és 
o  az integrált településfejlesztési stratégiát (ITS) is aktualizálni, felülvizsgálni 

kell a fenti jogszabályokban rögzített előírások szerint; 
 a HÉSZ átfogó felülvizsgálata is szükséges lesz;  

 
6. Biatorbágy kijelölt fejlesztési területeinek helyzete a megváltozott jogszabályok fi-

gyelembe vételével   

Az országos és az agglomerációs törvényi előírások a település teljes területére határozzák 
meg kötelezően a területfejlesztési egységek arányait a fejlesztési területek kijelölési feltét-
eleiként. Az előírt arány feltételek miatt előfordulhat, hogy nem lesz mód valamennyi koráb-
ban kijelölt fejlesztési terület megtartására.  

 

 

Amennyiben egyes esetekben a fejlesztési területek módosításához szükségessé válik, al-
kalmazhatóak lesznek a területrendezési hatósági eljárásokról szóló 76/2009.(IV.8) Kor-
mányrendelet előírásai, amelyek lehetőséget biztosítanak a települések korábban szerzett 
jogainak érvényesítésére összetett feltételrendszerrel, és hatásvizsgálat alapján. 

A településszerkezeti terv, a BATrT, valamint az OTrT közötti összhang megteremthető: 
 A településszerkezeti terv felülvizsgálata során a város kijelölt fejlesztési területe-

inek összefüggései alapján, tekintettel a jogszabályi előírásokra. 
 A 76/2009.(IV.8) Kormányrendelet 1. § foglalt önálló területrendezési hatósági el-

járási lehetőségek keretében. (területi hatásvizsgálat alapján) 
 
7. A Barackvirág utcai fejlesztési terület helyzete a megváltozott jogszabályok figye-

lembe vételével   
 

A jelenleg hatályos területrendezési tervek közvetlenül nem tiltják tárgyi terület fejlesztését: 
 

 az OTrT 2014. 01.01-től hatályos előírásai biztosítanak egy átmeneti időszakot; a 
kapcsolódó végrehajtási rendelet néhány héten belül várható, amelynek előírásait át 
kell majd tekinteni; 

 A BATrT: a 6. és a 6/A számú melléklet ábráiról leolvasható, hogy a hatályos BATrT 
szerkezeti terve tartalmazza a címbeli fejlesztési területet. A BATrT övezeti tervei 
nem érintik, azaz a szigorúbbá vált OTrT előírások nem akadályozzák közvetlenül a 
fejlesztést.  

 Jelenleg rendelkezésre állnak a város hatályos településrendezési eszközei: a TSZT 
lehetővé teszi a tervezett fejlesztést; a területre készített szabályozási terv hatályba 
helyező rendelkezéseit lehet módosítani az önkormányzati szándéktól függően, bár 
tekintettel kell lenni a 314. Kr. előírásaira; (csak az új eljárási típusok alapján módo-
sítható a rendelet, mint a 314. Kr. hatályba lépését követő módosítási szándék) 

A tervezett fejlesztés érdemi akadálya a termőföld védelméről szóló 2007. évi törvény 
módosított rendelkezései a belterületbe vonás feltételeiről, valamint a településrendezésre 
és a településfejlesztésre vonatkozóak: 
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„A belterületbe vonás engedélyezésére vonatkozó külön szabályok 
15. § (2) Termőföld belterületbe vonása iránti kérelmet kizárólag az önkormányzat terjeszthet elő. A 
kérelemhez csatolni kell az érintett földrészletek helyrajzi számait, a területnagyságot, és a 
területfelhasználási célt tartalmazó képviselőtestületi döntést, valamint a településszerkezeti terv kivo-
natát. A kérelemben az önkormányzatnak nyilatkozatnia kell arról, miszerint a kérelemben megje-
lölt földrészletek a kérelemben megjelölt célra 4 éven belül ténylegesen felhasználásra kerülnek. 
(3) Belterületi, illetőleg beépítésre szánt területi felhasználásra kerülő területek folyamatosan, a tele-
pülésfejlesztés megvalósításától függően vonhatók a belterületbe. 
(4) Belterületbe vonás iránti kérelem elbírálása során elutasítási ok lehet, ha a kérelemmel érintett 
termőföldek nem szomszédosak belterületi fölrészletekkel, továbbá a kérelmezett, az átlagosnál jobb 
minőségű termőföldek mellett gyengébb minőségű termőföldek is szomszédosak belterületi földrészle-
tekkel. E bekezdés alkalmazása során szomszédos földrészleteknek minősülnek azok a földrészletek 
is, amelyeket önálló helyrajzi számon nyilvántartott út (árok, csatorna) választ el a belterülettől. 
 
 
 
(5) El kell utasítani a belterületbe vonás iránti kérelmet, ha az 
a) nem olyan földrészletekre vonatkozik, amelyeket az önkormányzat a településszerkezeti tervben 
meghatározott célra 4 éven belül ténylegesen felhasználni tervez, vagy 
b) olyan területfelhasználás céljára irányul, amely a település belterületén beépítésre kijelölt, de 
még fel nem használt területén megvalósítható.” 

Az önkormányzat korábbi döntéseivel összhangban a törvényi előírás nem teszi lehetővé a 
jelenlegi szántóföld lakóterületi fejlesztési célra való igénybevételét, ameddig e célra már 
korábban igénybe vett területek rendelkezésre állnak.  

Összefoglalva: 
 Az OTrT és a BATrT előírásai között nem szerepel közvetlen tiltó rendelkezés tárgyi 

terület beépítésre szánt területfelhasználási egységbe sorolására vonatkozóan. 
 Az OTrT előírásainak vonzatai a településszerkezeti tervre előzetesen nem, csak a 

hatályos TSZT felülvizsgálata során lesznek meghatározhatóak. 
 Elkészült ugyan a HÉSZ módosítása tárgyi területet illetően, de a hatályba léptetése 

nem történt meg. A megváltozott jogszabályi környezetben legalább fél év lenne 
szükséges a 314. Kr. előírásai szerinti eljárással a hatályba helyezéséhez, amennyi-
ben erre önkormányzati szándék lenne, de a törvényi előírások alapján viszont legfel-
jebb 2015. XII.31-ig lenne alkalmazható. Tárgyi területre vonatkozóan új szabályzat 
készítése a HÉSZ felülvizsgálata keretében az új TSZT-vel összehangoltan képzelhe-
tő el, számos egyéb körülménytől függően. 

 A földvédelemről szóló törvény előírásai a város ún. Nyugati fejlesztési területei be-
építéséig nem teszik lehetővé lakóterületi fejlesztés céljából újabb szántóföldek 
igénybevételét, azaz a Barackvirág utcai fejlesztési területen meglévő jelenlegi szán-
tóföldeket. 

A területrendezési és a településrendezési helyzet csak látszólagosan rendezett tárgyi terü-
letre. A jogszabályi változások miatt a város településrendezési eszközeit összhangba kell 
hozni a törvényi szabályozással az előírt határidőig, az Étv alapján újakat kell készíteni.  
 
8. Javaslatok 



   Dr. Sersliné Kócsi Margit 
           Igazságügyi szakértő 
     építészet és településrendezés, 
  ingatlan-értékbecslés szakterületen 

Telefon:        Levelezési cím: 
1-485-6945  E-mail: kocsi.margit@bfkh.hu   1037. Budapest, Orbán Balázs utca 35. 
 

 
8 

 

A Barackvirág utcai fejlesztésre vonatkozó önkormányzati döntésekhez az alábbi település-
rendezési, jogszabályi és egyéb szempontok megfontolását javasolom. 

Az önkormányzatnak azt kell alapvetően eldöntenie, hogy módosítani kívánja-e a város ko-
rábban kijelölt fejlesztési területeinek igénybevételi sorrendjét, előnyben kívánja-e részesíteni 
a Barackvirág utcai fejlesztést. 
Erre akkor lesz lehetősége az önkormányzatnak, ha a TSZT felülvizsgálata keretében a ter-
vezők kifejezett feladatává teszi a fejlesztési területek sorrend változtatására vonatkozó felté-
telek feltárását, vizsgálatát. Az országos jogszabályok előírásainak figyelembe vételével ki-
dolgoztatja részletesen a lehetőségeket, továbbá azok előnyeit és hátrányait egyaránt. E 
körülmények ismeretében juthat az önkormányzat megfelelő döntési helyzetbe, mérlegelheti 
megalapozottan a lehetséges változatokat, és hatásaikat valamennyi kijelölt fejlesztési terü-
let vonatkozásában. 
 
 
 

A fejlesztés megvalósításához nem lenne elégséges feltétel a HÉSZ vonatkozó módosításá-
nak hatályba léptetése. Az idézett földvédelmi jogszabályok a belterületbe vonást is akadá-
lyozzák, valamint a lakótelkek kialakítását. E jogszabályi feltételek csak a TSZT felülvizsgála-
ta során, az előzőekben ismertetettek alapján teremthetőek meg. 

A Barackvirág utcai fejlesztés elsősorban az ingatlantulajdonosok érdekében áll. Az önkor-
mányzat a közérdeket akkor képviseli megfelelően, ha a fejlesztés megvalósítására telepü-
lésrendezési szerződést köt, hogy a fejlesztés előnyeit élvező ingatlantulajdonosok megfele-
lő arányú terheket is vállaljanak.  

A településrendezési szerződésnek meg kell előznie a területre vonatkozó szabályozási terv 
hatályba léptetését. A HÉSZ vonatkozó részének településrendezési szerződés nélküli ha-
tályba helyezésével, a terület lakóövezetbe sorolásával az önkormányzat magára vállalná az 
önkormányzati törvényben előírt feladatokat, a fejlesztési területen a közterületek teljes körű 
kialakítását és megépítését, valamint részben a közművekét. A város gyarapodna ugyan egy 
újabb résszel, de a fejlesztés előnyei valójában az ingatlantulajdonosokat illetnék, az önkor-
mányzat aránytalan terhei mellett. 

A HÉSZ vonatkozó részének hatályba helyezéséhez is le kell folytatni a 314.Kr-ben előírt 
egyeztetési eljárást. (a 7. számú melléklet további kivonatokat tartalmaz a jogszabályból) 

„28. § (1) A koncepciót, a stratégiát és a településrendezési eszközöket a polgármester, illetve a fő-
polgármester (a továbbiakban együtt: polgármester) egyezteti a partnerségi egyeztetés szerinti érintet-
tekkel a helyi adottságoknak megfelelően, az államigazgatási szervekkel, az érintett területi és telepü-
lési önkormányzatokkal. 
(2) Koncepció, stratégia, településrendezési eszköz vagy azok módosítása véleményezési eljá-
rás lefolytatása nélkül nem fogadható el, kivéve a magasabb szintű jogszabály rendelkezésének 
változása miatti ellentétes - helyi önkormányzati - előírás hatályon kívül helyezése esetén. 
(3) A lakossággal, érdekképviseleti, civil és gazdálkodó szervezetekkel, vallási közösségekkel történő 
véleményeztetés a helyi adottságoknak megfelelően, a feladat jellegének figyelembevételével a part-
nerségi egyeztetés szabályai szerint történik.” 
„45. § (2) A 2012. december 31-én hatályban lévő településrendezési eszközök 2015. december 31-ig 
történő módosítása a VI. fejezet eljárási szabályai szerint,” 
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A tárgyi önkormányzati rendelet hatályba léptetési feltételének a megváltoztatása is módosí-
tása a rendeletnek, hiszen lényeges következményekkel jár, valamint a hatályos TSZT ön-
kormányzati határozatával nincs összhangban, azaz egyidejűleg a TSZT változtatása is 
szükséges lenne.  

Megjegyzés: A 314. Kr. 45.§ szinte minden esetről rendelkezik, de valóban kihagyta, az elfogadott, de 
még nem hatályba léptetett kivételes helyzetet. HÉSZ és a TSZT közötti összhang egyértelműen elő-
írt, és a TSZT módosításával is járna tartalmilag a HÉSZ hatályba léptető rendelkezésének módosítá-
sa, emiatt az idézett előírás tekintendő érvényesnek. 

A TSZT és a HÉSZ módosítása teljes eljárással legalább fél-egy évet igényel. A törvényi 
előírás szerint 2015. december 31-ig el kell készítenie a településrendezési eszközeinek a 
teljes körű felülvizsgálatát. Nem tűnik ésszerűnek külön tervezési folyamattal és eljárással 
kezelni a Barackvirág utcai fejlesztési terület ügyét, tekintettel a tartalmi összefüggésekre is.  

 

 

Az önkormányzatnak ajánlható, hogy a hatályos jogszabályi körülményekről tájékoztassa az 
érintett ingatlantulajdonosokat, és kérje türelmüket a város településrendezési eszközeinek 
felülvizsgálatáig, amely során feltárhatóak a Barackvirág utca menti fejlesztés reális lehető-
ségei, feltételei.  Az érintett ingatlantulajdonosokat fel lehetne kérni, hogy adjanak előzetes 
koncepcionális javaslatokat a településrendezési szerződés előkészítéséhez, melyek ismere-
te is fontos lehet az önkormányzati döntésekhez. 

9. A közterületek kialakításának költségbecslése 

A költségbecslés csak a közterületek kialakítási költségének nagyságrendjére irányul, tájé-
koztató jellegű. A fejlesztési területre készült tanulmányterv „B” jelű változatának területi mér-
leg adatainak felhasználásával készült. A fajlagos adatokat az Építésügyi Tájékoztatási Köz-
pont Építőipari Költségbecslési Segédlete alapján vettem figyelembe. 

A kialakítandó közterületek alapterületi adatai és alap jellemzői: 
 tervezett utak területe: 13.920 m2;  

 átlagosan 14,00 m szélességgel,  
 6,0 m széles burkolattal kerekítve 1.000 m hosszal: 6.000 m2; 
 a kétoldali járda 2.000 m hosszal 2 m szélességgel: 4.000 m2;  
 zöldsáv: kétoldali 2,0 m széles: 4.000 m2; 

 tervezett közművek: feltételezve, hogy társulásban épülnek ki; 
 tervezett közpark területe: 37.190 m2, közepes minőséget feltételezve; 

 

sorszám 
  

megnevezés 
 

alapterület 
m2 

fajlagos átlagár 
Ft/m2 

becsült  
költség  

e Ft 

közút 6.000 18.000 108.000 
járda 4.000 8.000 32.000 1 útépítés 
zöldsáv 4.000 10.000 40.000 

2 közpark 37.000 10-35.000* 370-1.295.000 
Összesen 1.475.000 
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A közpark kialakítása átlagos városi színvonalú fajlagos költséggel figyelembe véve 1,3 milli-
árd Ft-ra lenne becsülhető, de szerény kivitellel is 370 millió Ft-ra tehető. Az útépítés költsé-
ge nagyságrendileg 180 millió Ft lenne. A közterületek kialakítása közművek nélkül, szerény 
színvonalú közparkkal összesen közel 550 millió Ft költséget jelenthetne az önkormányzat-
nak. 
Fentiek mellett a közterületek kisajátításának becsült költsége külterületi szántóföldet tekint-
ve is akár a 300-400 millió Ft-t is elérheti. 

 

 

Budapest, 2014. 02.19. 
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314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet
a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről - kivonatok

„24. A településrendezési eszközök egyeztetésének és elfogadásának szabályai
32. § (1) A településrendezési eszközök egyeztetési eljárása e rendeletben meghatározottak szerint lehet:
a) teljes,
b) egyszerűsített vagy
c) tárgyalásos
eljárás.

(3) Településrendezési eszköz készítése és módosítása során - a (4)-(6) bekezdésben meghatározott esetek kivételével - teljes eljárást kell 
lefolytatni.
(4) A településrendezési eszköz egyeztetése történhet az egyszerűsített eljárás szerint, amennyiben a településrendezési eszköz módosítása 
során az alábbi feltételek egyaránt teljesülnek:
a) a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra főhálózat nem változik,
b) nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, kivéve, ha a képviselő-testület döntésében a módosítást gazdaságfejlesztő beruházás 
megvalósulása érdekében támogatja és az legalább 15 új munkahely megteremtését biztosítja,
c) nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természet közeli terület megszüntetése.

(5) A (4) bekezdésben foglaltakon túl a településrendezési eszköz egyeztetése történhet az egyszerűsített eljárás szerint, ha az Étv. 6. 
§ (2) bekezdése szerint kerül sor a településrendezési eszköz készítésére vagy módosítására.
(6) A településrendezési eszköz egyeztetése tárgyalásos eljárás szerint történik, amennyiben a településrendezési eszköz készítése 
vagy módosítás
a) kiemelt társadalmi cél érdekében központi költségvetési forrásból finanszírozott, nemzetgazdásági szempontból kiemelt 
jelentőségű ügy tárgyát képező építési beruházás megvalósítása miatt indokolt,
b) a Kormány által rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett településen a veszélyhelyzet következményeinek a 
felszámolása vagy a további, közvetlenül fenyegető veszélyhelyzet megelőzése miatt indokolt,
c) magasabb szintű jogszabályi változás átvezetése, érvényesítése, valamint jogszabályi harmonizáció érdekében történik, vagy
d) elírás javítása, rajzi feldolgozásból, méretarányból adódó pontatlanság javítása érdekében történik.”
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