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Targy: Valtoztatasi tilalom elrendelése
Tisztelt Képviselo-testiilet!

2020-ban Balatonalmadi Varos Onkormanyzatdnak KépviselG-testiilete a teleptilés
belteriileti beépitésre szant terliletének legnagyobb részét kitevd — alacsony-kdzepes
intenzitdsl  beépitési slir(iségli — kertvarosias lakoterlleteken  elhelyezhetd
rendeltetési egységek szdmdra vonatkozd szabdlyok szigoritasardl dontott. Az
dvezetre eldirt minimalis méret{ teleknél az egylakdsos lakdéplilet épitése biztositana
idedlis mddon a szabdlyzatban a kertvarosias lakdterlletre vonatkozd elirdsok
érvényestilését, mely szerint az épitési Ovezet laza beépitésli, Osszefliggd nagy
kertes, elsGsorban lakd rendeltetés(i épiiletek elhelyezésére szolgal. Fentiek miatt a
KépviselO-testilet a telepllésrendezési eszkdzok modositdsa mellett dontott, amire
alapozva a ma mar hatalyon kivil helyezett épitési torvény felhatalmazasa alapjan a
Képvisel6-testilet 3/2020. (1.30.) dnkormanyzati rendeletében valtoztatasi tilalmat
rendelt el.

A Képvisel6-testilet a 69/2022. (I1.24.) O6nkorményzati hatarozataval dontdtt a
telepilési terv elkészitésérdl. A tervezés megkezdGdott és a telepllésfejlesztési tervi
munkarész tervezetének elkészitésével jelenleg is folyamatban van.

A valtoztatdsi tilalom elrendelésérdl szold rendelet idOkdzben a torvény erejénél
fogva a harom év elteltével hatdlyat vesztette. A telepllésrendezési eszkzok
modositasat a rendeltetési egységek szigoritasaval Osszefliggésben a Képviseld-
testlilet 8/2024. (111.28.) dnkormanyzati rendeletével végil csak 2024. marciusaban
fogadta el, ami védelmet jelent a tarsashaz jelleg(i beépitések ellen.

Az utdbbi idékben a vizparti sdvban megjelentek azonban olyan épitkezések, amelyek
tdrsadalmi fesziiltséget generdltak, jollehet ezek magan ingatlanokon a hatalyos
szabalyozas alapjan végleges és végrehajthatd épitési engedélyek alapjan zajlottak,
zajlanak. Az utdbbi években a tdrsadalmi-gazdasagi igények valtozdsa
Balatonalmadiban is érzékelhetd; a vildgjarvany hatdsaként felljitasi  és
apartmanhdz-épitési 1dz, befektetési cél( lakasépitések, Uj Udul6- és lakdterlletek
kijelolésének igénye, kempingek megsziinése, nagyhajos kikotok épitésére iranyuld
fejlesztési szandék.

A varoskdzpont vonatkozasdban lathatd, hogy a kiskereskedelmi egységek,
kisszolgaltatok nehezen veszik fel a versenyt az (izletlancokkal, a telepliléskdzpontok
lassan kitiresednek, a nytizsgd élet a topartra korlatozddik. A varoskdzpontban levd
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mindségi kézmlives, gasztrondmiai, kereskedelmi egységek megtartasa, a belvarosba
vald visszateleplilésiik tAmogatasa kiemelt fontossagu a varos fejlddesét tekintve.

A nemrégiben a Képvisel6-testiilet elé terjesztett Teleplilésfejlesztési Terv munkakozi
anyaga is fogalmaz meg javaslatokat a varoskdzponttal kapcsolatban. Kozép-
hosszitdvon cél atjarhatdéva tenni a varoskozpontban talalhatd tereket, valamint
hogy a teriilet kezelése lehetdség szerint passzazsokkal, az éplletek kozott kialakuld
kozOsségi térrel torténjen; a vendéglato-, kereskedelmi-, szolgaltatd létesitmények
szinvonal emelésével - (izletekkel, vendéglatohelyekkel, szolgaltatdkkal béviilhessen a
jelenlegi kinalati kor.

A Teleplilésfejlesztési Terv munkakdzi anyaga a fenti célokkal Osszefliggésben
fogalmaz meg javaslatokat a varoskozpont jelentds terlileteit elfoglald
parkoldfeliiletek kdzponton kivillre szoritdsara, valamint célként hatdrozza meg az
atmenG forgalom csokkentését, ami a terllet tehermentesitését eredményezi; ezen a
terlileten a parkolast meg kell sziintetni. Ennek elso lépéseként a Képvisel6-testiilet
megalkotta Balatonalmadi belvaros behajtasi rendjének szabalyozasardl szdlo
27/2024. (XI. 28.) énkormanyzati rendeletét, hogy a teriiletre gépjarmiivel behajtani,
ott varakozni, behajtdsi engedéllyel rendelkez6 gépjarmiivel az engedélyben
meghatarozott feltételekkel lehessen.

A Képvisel6-testtilet felll kivanja vizsgalni mind a vizparti sdv, mind a varoskdzpont
szabalyozasat. A vizparti sdvval Gsszefliggésben kiilondsen a beépités intenzitasara, a
terletfelhaszndldsra, az épitési Ovezetek telekalakitdsi és beépitési szabalyaira
tekintettel; kiemelten az épliletmagassdg megengedett legnagyobb mértékére.
Kiemelt kozérdek ezen a terlleten a vizpartra jutds, a topart atszellozésének
biztositasa, az atladthatdsag, kilondsen a kozteriiletekrdl, domboldalrdl és kilatokrdl
feltaruld latvany és a vizfellletr6l feltaruld Balaton-part latképe, tovabba a
beépitetlen parti sadvok meglOrzése. A varoskdzponttal Osszefiiggésben komplex
feladatot jelent a gazdasagi szerepldk Oszténzésével parhuzamosan a varoskdzpont
beepitésének szabdlyozdsa, kilonts figyelemmel a telepliléskép-érvényesitési
eszk6zok, valamint a teleplilésképi tamogatd és 0Oszténzé rendszerek korének
meghatarozasara.

A valtoztatasi tilalomrdl a magyar épitészetrél szolé 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban: Méptv.) 86. §-a a kovetkezdk szerint rendelkezik:

o A helyi épitési szabalyzat készitésének idGszakdra — a telepliléstervezési
szerz6dés megkotésétdl a helyi épitési szabdlyzatrdl szold  rendelet
hatdlybalépéséig, de legfeljebb harom évre — az érintett teriletre a telepllési
dnkormanyzat rendelettel valtoztatasi tilalmat irhat eld.

o A valtoztatasi tilalom — ha az azt elrendeld dnkormanyzati rendelet révidebb
id6r6l nem rendelkezik — harom év eltelte utdn kilén rendelkezés nélkil
megszlinik. A valtoztatadsi tilalom megsziinését kovetd két éven belll a

- valtoztatasi tilalommal érintett terliletre, épitési telekre vagy telekre
valtoztatasi, valamint telekalakitasi és épitési tilalmat nem lehet elrendelni.

o A valtoztatasi tilalom ald esd terlileten — torvényben részletezett esetek
kivételével — telket alakitani, Gj épitményt létesiteni, meglévd eépitményt
atalakitani, bdviteni, elbontani, tovabba mds, hatdsagi engedélyhez vagy



egyszer(l bejelentéshez nem kotott értéknoveld valtoztatast végrehajtani nem
szabad.

A tilalom nem terjed ki:

o a tilalom hatdlybalépésekor hatdlyos hatdsdgi engedéllyel  vagy
tudomasulvétellel  megvaldsuld  épitési,  javitasi-karbantartasi és a
jogszabalyokban megengedett méas épitési  munkakra, valamint a
tudomasulvétel alapjan megkezdett épitési tevékenységre,

o az el6z8 pont szerinti, hatésdgi engedélyhez kotott épitési munkaknak a
telepiilésrendezési kovetelményeket nem érinté kivitelezésére,

o a korabban gyakorolt hasznalat folytatasara,

o az allékonysagot, életet és egészséget, koz- és vagyonbiztonsagot
veszélyeztetd karmegel6zési, karelharitasi tevékenységre,

e a honvédelmi és katonai cél( tertiletre, és

e Osszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlas okozta
valsdghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi céll épitmények elhelyezésére
szolgalo terdiletre.

Az Méptv. 85. § (3) bekezdése értelmében a tilalmat a feltétiendl szlikséges mértékre
és idOtartamra kell korldtozni, és azt haladéktalanul meg kell szlintetni, ha az
elrendelésének alapjaul szolgdld okok mar nem allnak fenn.

A képvisel§-testiiletnek nincs felhatalmazdsa arra, hogy a valtoztatasi tilalom
tartalmat ettdl eltérben hatdrozza meg. Az Alkotmanybirdsag 58/2009. (V. 22.) AB
hatdrozata szerint a térvénynek a valtoztatdsi tilalomra vonatkozd szabalyai kdgens
szabdlyok, nem adnak felhatalmazast arra, hogy az onkormanyzat a valtoztatasi
tilalom elrendelésekor azoktdl eltérjen. Hasonld megfogalmazast ad a Kdria
Onkormanyzati Tanacsanak Kof.5023/2021/10. szamU( hatdrozatanak a doéntés elvi
tartalmardl szold [48] bekezdése, mely szerint a helyi 6nkormanyzat szamara a
torvényben adott felhatalmazas a tdrvényben mar szabdlyozott valtoztatasi tilalom
normativ elGirdsdra szol, nem pedig a valtoztatési tilalom intézménye tartalmanak
tovabbi részletszabdlyozasara. A torvény korldtait meghaladd helyi szabalyozas
torvénysérto.

Az Méptv. Kkartalanitdsi szabalyokrdl szdld 90. § (5) bekezdésének d) pontja
értelmében nem jar kartalanitds a kilon o6nkormanyzati rendeletben elrendelt
valtoztatasi tilalom esetében.

A valtoztatdsi tilalom elrendelése jelenleg idGszer(; az U(j, a Balaton vizparti
terlleteinek terlletfelhasznalasi kdvetelményeir8l sz6l6 kormanyrendelet-tervezet
(BATEK) még nem keriilt elfogadasra és a Telepllésterv a Teleplilésfejlesztési terv
KépviselG-testileti elfogadds szakaszdban van, amit a kovetkez8 munkarész, a
Teleplilésrendezési terv (teleplilésszerkezeti terv és helyi épitési szabalyzat)
elkészitése és majd azutan annak Képvisel6-testiileti elfogadasa kdvet majd.

A fentiekben 6sszefoglalt indokok alapjan javaslom, hogy a KépviselO-testilet a
rendelet-tervezet elfogadasaval a valtoztatasi tilaimat rendelje el.



Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a rendelet tervezetet megtargyalni és a
rendeletet megalkotni sziveskedjen!

Balatonalmadi, 2024. december 10.
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A dontés meghozatala mindsitett tobbséget igényel.

Az elGterjesztést készitette: Berki Balint teleplilési foépitész
Az_elGterjesztést targyalja: Varosfejlesztési Bizottsag




Balatonalmadi Varos Onkorméanyzata Képviselo-testiiletének
valtoztatasi tilalom elrendelésérél szél6 ....... /2024. (.....) Onkormanyzati
rendelet
tervezete

elozetes hatasvizsgalat

I.
A jogalkotasrdl szdld 2010. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Jat.) 17. §-a szerint:
17.§ (1) A jogszabaly el6készitdje — a jogszabaly feltételezett hatasaihoz
igazodd részletességii — elozetes hatasvizsgalat elvégzésével
felméri a szabalyozds varhaté kovetkezményeit. Az elOzetes
hatdsvizsgdlat eredményérdl ... Onkormanyzati rendelet esetén a helyi
dnkormanyzat képviselo-testiiletét tajékoztatni kell. [...]
(2) A hatasvizsgalat soran vizsgalni kell
a) a tervezett jogszabaly valamennyi jelentSsnek itélt hatasat, kiilondsen
aa) tarsadalmi, gazdasdgi, koltségvetési hatasait,
ab) kornyezeti és egészségi kdvetkezményeit,
ac) adminisztrativ terheket befolyasold hatasait, valamint
b) a jogszabdly megalkotdsanak sziikségességét, a jogalkotas
elmaradasanak varhatd kévetkezményeit, és
c) a jogszabadly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és
pénzligyi feltételeket”.

A Jat. 22. § szerint:

22. § (1) A jogalkalmazas és az utdlagos hatasvizsgalat tapasztalatait is figyelembe
véve a Kormany tagja gondoskodik arrdl, hogy a targykort érinté 0j jogi
szabalyozas vagy mddositds megalkotasa soran, ennek hianyaban e célbdl
kiadott jogszabaly keretében

a) az elavult, sziikségtelenné valt,
b) a jogrendszer egységébe nem illeszkedd,
C) a szabdlyozasi cél sérelme nélkil egyszerlisithet, a jogszabaly cimzettjei

szémara gyorsabb, kevésbé koltséges eljarasokat eredményezd szabalyozassal
felvalthato,

d) a normativ tartalom nélkili, tartalmilag kitiresedett vagy egyébként
alkalmazhatatlan, vagy
e) az indokolatlanul parhuzamos vagy tobbszint(i szabalyozast megvaldsito, a

feladatkdérébe tartozé jogszabalyi rendelkezések hatalyon kiviil
helyezésére, illetve megfeleld mddositasara keriiljon sor.

(2) Az (1) bekezdés szerinti fellilvizsgélat lefolytatasardl az altala alkotott rendelet
esetén az 6nkormanyzati rendelet esetén a jegyz6 gondoskodik.

II.
A rendelet tervezetében (a tovabbiakban: Tervezet) foglaltak varhatd hatasai — a Jat.
17. § (2) bekezdésében foglalt elvarasok tiikrében — az aldbbiak szerint 6sszegezhetok.

1. A tervezett jogszabaly valamennyi jelentésnek itélt hatasa
E kdrben a Jat. szerint ,kiilondsen” a kovetkez6 kategdridkat kell vizsgalni.



a) A jogszabaly tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatdsai
aa) A Tervezet tarsadalmi hatasai:
Jelentds hatdsai nincsenek.

ab) A Tervezet — jellegébdl adodoan — gazdasagi és koltségvetési hatasokat
keletkeztet:
Nem relevans.

b) A jogszabaly kérnyezeti és egészségi kévetkezményei
Nem relevans.

c) A jogszabaly adminisztrativ terheket befolyasolo hatasai
A jogszabalytervezet adminisztrativ terheket nem keletkeztet.

2. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és
pénziigyi feltételek

A Tervezet elfogadasa esetén a rendelet alkalmazasa tébblet személyi, szervezeti és
targyi feltételt nem igényel.

INDOKOLAS
Altalanos indokolas

A KeépviselG-testlilet a magyar épitészetrol szold 2023. évi C. torvény felhatalmazasa
alapjan a 69/2022. (II1.24.) onkormanyzati hatdrozatdval elinditott helyi épitési
szabalyzat készitésének idGszakdra a helyi épitési szabdlyzatrdl szold rendelet
hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évre valtoztatasi tilalmat ir eld a vizparti sav,
valamint a varoskdzpont szabdalyozasanak fellilvizsgalata miatt, hogy a terlileten ezen
id@szak alatt beruhazasok ne valdsulhassanak meg.

Részletes indokolas

1. §: a rendelet teriileti és idObeli hatalyardl szdl6 rendelkezéseket tartalmazza

2. §: a hatalyba Iéptet6 rendelkezéseket tartalmazza

3. §: a hatalybalépését kovetden indult és a folyamatban évd eljarasok szabalyairdl
52016 rendelkezéseket tartalmazza



Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../.... (...) 6nkormanyzati
rendelete

valtoztatasi tilalom elrendelésérol

Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete a magyar épitészetrdl 2023. évi C. térvény
85.§ (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjaban, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatk6rében eljarva a kovetkezéket rendeli el:

L.§

Balatonalmadi Varos (")nkorményzaténak Képviselé-testiilete a Balatonalmadi, 0113/10, 0113/14,
0113/16,0113/17,0113/19,0113/20, 1551, 1552, 1553, 1584, 1585, 1586, 1589, 1590, 1591, 1593/1,
1594, 1595, 1603/1, 1603/2, 1607, 1610/2, 1611, 1612, 1613/7, 1615, 1617, 1618/2, 1620/5, 1620/6,
1621, 1622, 1623, 1626/1, 1626/2, 1628/4, 1628/5, 1628/7, 1629/1, 1629/2, 1630/1, 1630/2, 1631,
1637/1, 2263, 2266/1, 2267, 2268, 2270, 2271, 2273, 2274, 2275, 2277, 2284/3, 2289/1, 2302, 2305,
2306/1, 2311, 2312/4, 2313/8, 2313/13, 2313/15, és 2315 hrsz-G ingatlanokra vonatkozoan
Balatonalmadi Véaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrél szolo
27/2015 (IX.25.) onkorméanyzati rendeletének modositasaig, de legfeljebb e rendelet hatdlyba
1épésétdl szamitott harom évig véltoztatasi tilalmat rendel el.

2. §
Ez a rendelet a kihirdetését kvet6 napon 1ép hatalyba.
3.8

E rendelet rendelkezéseit a hatdlybalépését kovetéen indult és a vonatkozé magasabb rendd
jogszabalyokban leirt kivételekkel a folyamatban 1év6 eljarasokban is alkalmazni kell.






