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E-TER azonosité: 35304

rovid eljaras
Hivatkozasi szam: FOE/427-3/2026.

— zar6 szakmai vélemény —
Sulyok Balazs Ede 6nkormanyzati féépitész
Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

Veszprém
(E-TER1)

Tisztelt F6épitész Ur!

Az E-TER felliletre feltdltétt, a Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal Féépitészi
Iroda és a Krealom 1000 Kft. &ltal dsszedllitott, ,Veszprém Megyei Jogti Varos / Helyi Epitési
Szabalyzat médositasa (elbirasok szévegezésének pontositasa miatti moédositas)” megnevezésd,
,2026. junius 3.” keltezésl véleményezési dokumentaciot (a tovabbiakban: Tervdokumentacio)
kérésére attekintettem. A telepllésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzat médositasanak
véleményezésében a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 75.
§ (2) bekezdése, valamint a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasénak
rendjérél, valamint egyes telepliilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: Eljr.419.) 69. § (2) bekezdése alapjan veszek részt. A helyi
épitési szabalyzat médositasaval kapcsolatban az alabbi — zaré — szakmai véleményt adom.

I. A tervezési munka elézményei, a tervezési feladat

El6zmények:

Veszprém Megyei Jogu Varos (a tovabbiakban: VMJV) Onkormanyzatanak Kozgyilése a
201/2026. (V. 28.) szamu kozgyllési hatarozataval dontétt a helyi épitési szabalyzat
megallapitasardl szolé 24/2017. (IX. 28.) szamu dnkormanyzati rendelet (tovabbiakban: HESZ)
modositasanak elinditasardl, tovabba elfogadta az o6nkormanyzati f6épitész szakmai
dsszefoglalojat (2026. majus 19.) [Eljr.419. 59. § (2), Eljr.419. 8. § (3)].

A telepllésrendezési eszkdzd6k mébdositasa soran a Méptv. 56. § (1) bekezdése alapjan és a
féépitészi tevékenyseégrél szoéld 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 10. § (1) bekezdésében
foglaltaknak megfelel6en Sulyok Balazs Ede 6nkormanyzati féépitész mikodik kozre.

Tervezési feladat:
A HESZ 13. § (6) bekezdésében foglalt elbiras pontositasa a terepszint alatti épités mértékének
értelmezése vonatkozasaban.

A tervezési feladat a felmerilt valtoztatasi szandéknak megfeleléen a helyi épitési szabalyzat
modositasat teszi szikségesseé.
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Hatalyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési eszk6zok:

o a 202/2013. (VI. 27.) szamu kdzgydlési hatarozattal jovahagyott Veszprém Megyei Jogu Varos
telepilésfejlesztési koncepcidja;

e a213/2017. (IX. 28.) szamu kdzgydlési hatarozattal jovahagyott Veszprém Megyei Jogu Varos
telepulésszerkezeti terve (telepllésszerkezeti terv és leiras);

e a 24/2017. (IX. 28.) szamu 6nkormanyzati rendelettel megallapitott Veszprém Megyei Jogu
Varos helyi épitési szabalyzata (helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv, a tovabbiakban:
HESZ).

Véleményezésre megkiildott tervdokumentacio:

Jelen szakmai véleményem alapja a VMJV Polgarmesteri Hivatal Féépitészi Iroda (Sulyok Balazs
Ede féépitész) és a Krealom1000 Kft. (cim: 1165 Budapest, ijasz utca 44.; Kovéacs Krisztina vezetd
telepiléstervezd [TT/1 01-2918]) altal O6sszeallitott Tervdokumentacio, valamint az egyeztetési
eljaras soran keletkezett egyéb dokumentumok.

Az Eljr.419. 8. § (3) bekezdése szerint, ha az Eljr.419. 8. § (1) és (2)? bekezdése alapjan nem
késziil megalapozé vizsgalat és alatamaszté javaslat, az onkormanyzati fé6épitész — a
telepiléstervezd altal dsszeallitott szakmai dsszefoglalé alapjan — a telepiilésterv médositasat
szakmai Osszefoglaloban indokolja. A f&épitész szakmai 0Osszefoglaldja tartalmazza a
modositasokat, azok indokolasat, valamint a jogszabalyi kdévetelményeknek valé megfelelés
bemutatasat.

A tervezési munka az épitésligyi és az épitésiggyel 0Osszefliggd szakmagyakorlasi
tevékenységekrél szolé6 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Kr.266.)
meghatarozott tervezbi jogosultsag szerinti tervezé iranyitasaval készult. A dokumentacio
alairdlapja tartalmazza a feladat elvégzésében részt vett telepllés- és szakagi tervezdk nevét,
szakképzettségét, szakmai cimét, névjegyzéki jeldlését, alairasat.

Jogszabalyi hattér:

A Méptv. 229. § (4) bekezdése szerint: ,A ftelepliléstervek készitése és modositasa, valamint a
korabbi teleplilésfejlesztési  koncepcié, integralt  teleplilésfejlesztési  stratégia  és
telepiilésrendezési eszk6z moédositasa soradn a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szdlo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet [...] eljarasi rendelkezéseit kell alkalmazni.”

A teleplilésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 135. § (2) bekezdése szerint: ,A 2012. augusztus 6-at kbvetéen
készilt és elfogadott teleplilésfejlesztési koncepcio, integralt telepllésfejlesztési stratégia és
teleplilésrendezési eszk6z6k 2027. junius 30-ig térténéd mddositasa soran a teleplilési
énkormanyzat a médositast az OTEK® 2021. julius 15-én hatadlyos Il. és Ill. Fejezete, a 111. §
(1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével késziti el.”

2 FEljr419. 8. § (2) ,Nem kell megalapozé vizsgélatot és alétémasztd javaslatot késziteni az (1) bekezdésben

foglaltakon tul, ha a kbvetkezé feltételek egyiittesen teljestilnek:

a) uj beépitésre szant teriilet vagy kiilénleges beépitésre nem szant teriilet kijelblésére nem kerdil sor,

b) a beépitési paraméterek valtozasa nem okozza a beépitési intenzitas — megengedett legnagyobb beépitettség,
beépitési magassag vagy szintteriileti mutaté — névelését,

c) a meglévé vagy tervezett kbzteriilet kiterjedése és szabalyozasi szélessége nem csbkken, és

d) az érintett tertilet miivi értékvédelemmel és taj- vagy természetvédelemmel kbzvetleniil nem érintett.

b) eliras javitasa, rajzi feldolgozasbdl, méretaranybdl adodé pontatlansag javitasa érdekében térténik;

d) helyi épitési szabalyzatban meghatarozott elbiras pontositasa érdekében térténik az épitési helyet meghatarozé
elbirds modositasa;”

az orszagos fteleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrél szold 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK)
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Il. Véleményezési eljaras

A telepiilésrendezési eszk6zok targyi médositasat az VMJV Onkormanyzata az Eljr.419. 69. § (1)
bekezdés szerinti rovid eljarasban, az E-TER fellileten kezdeményezte. Megallapitottam, hogy a
tervezett modositas a HESZ szdvegének — a 13. § (6) bekezdés — pontositasara iranyul, ezért a
rovid eljaras lefolytatasanak az Eljr.419. 69. § (1) bekezdésének d) pontjaban meghatarozott
feltételei teljesiilnek.

Partnerségi egyeztetés

VMJV Onkormanyzata Kézgyilése a partnerségi egyeztetés helyi szabalyait a 33/2022. (IX. 29.)
onkormanyzati rendeletében (a tovabbiakban: Or.) allapitotta meg. A csatolt dokumentumok szerint
a partnerségi egyeztetés az Eljr.419. 69. § (2) bekezdés a) pontja, valamint az Or. 4. § (2)
bekezdése és az Or. 1. melléklete rendelkezéseinek figyelembe vételével — kiilon lakossagi forum
megtartasa nélkil — 2026. junius 4-9. kozott megtortént. A partnerségi egyeztetés soran eltéré
vélemény nem érkezett, a dokumentacié modositasara nem volt sziikség [Feljegyzés, 2026. junius
10.].

VMJV Onkormanyzata Kdzgy(ilésének Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl sz6l6 39/2014. (X.
31.) szamu 6nkormanyzati rendelet 4. §-a alapjan a polgarmester atruhazott hataskorben dontott a
véleményezési szakasz lezarasarol (FOE/427-4/2026. (2026. junius 10.)) [Eljr.419. 66. § (7)].

Zaro szakmai vélemény

A modositas célia a HESZ 13. § (6) bekezdésében foglalt eléiras pontositasa a terepszint alatti
épités mértékének* értelmezése vonatkozasaban. A médositast a HESZ érintett rendelkezésének
alkalmazasa soran felmerilt értelmezési problémak, a normavilagossag kévetelményei indokoljak.

A hatalyos HESZ 13. § (6) bekezdése szerint: ,Epitési 6vezetben — amennyiben errdl részletes
ovezeti elGiras masképp nem rendelkezik — terepszint alatti beépités kizardlag az épitési helyen
beliil, és az épitési bvezetben megengedett legnagyobb beépitettségnél legfeljebb 20%-kal
nagyobb mértékben alakithaté ki.” A jogalkotéi és a jogalkalmazéi szakmai allaspontok eltérnek a
tekintetben, hogy a meglévé legnagyobb beépitettség 20 %-anak megfelel6 értékkel novelt
mértékben emelheté a terepszint alatti épités mértéke vagy tovabbi 20 %-kal. A modositas célja az
érintett rendelkezés egyértelmuisitése.

A hatalyos HESZ 13. § (6) bekezdése — az eltérd értelmezhetéség okan — ellentmond az
épitésligyi szakmai iranyelveknek. Az épitésigyi szabalyozasokban (kildndsen a helyi épitési
szabalyzatokban) alapvetd szakmai iranyelv és jogalkalmazéi elvaras, hogy a mutaték és
hatarértékek kerek szamokat eredményezzenek a konnyl szamithatosag és ellendrizhetéség
érdekében. Amennyiben relativ (szorzé alapu) névekménnyel szamolunk, ugy a legtdbb 6vezeti
alapérték (pl. 15%, 20%, 35%) esetében a terepszint alatti épithet6ség mértékére nem kerek
szamok (pl. 18%, 24%, 42%) jonnének ki, ami idegen a hazai épitéslgyi szabalyozasi gyakorlattdl.
A szakmai konszenzus és a jogalkotéi szandék szerint a megjeldlt ,+20%” valdjaban
szazalékpontot jelent (azaz a két szazalékos érték szamtani 6sszeadasat). A jogszabalyoknak a
valés szandékot pontos szakmai terminologiaval kell rogziteniuk, elkertlve a kéznyelvi, pontatlan
megfogalmazasokat.

A HESZ tervezet szerinti 13. 6) bekezdés: ,,Epitési oOvezetben — amennyiben errél részletes
Ovezeti elGiras masképp nem rendelkezik — terepszint alatti beépités kizardlag az épitési helyen
beliil és az épitési bvezetben megengedett legnagyobb beépitettség szazalékos mértékénél
tovabbi legfeljebb 20 %-kal nagyobb mértékben alakithato ki.”

4 OTEK 2021. VII. 15. szerinti allapot 7. § (3) bekezdés 8. pontja
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Véleményem szerint a tervezett szovegezés a fenti elveknek valé megfelelés érdekében tovabbi
pontositasra szorul. A megfogalmazas a szandékolt cél ellenére sem zarja ki teljesen a
parhuzamos értelmezés lehetdéségét. A ,20%-kal nagyobb mérték” fordulat egy szazalékos alap
mogeé téve relativ nbvekményt (szorzast) is jelenthet, nem pedig abszolut értéket (6sszeadast). A
.fovabbi” szd beillesztése ezt a dilemmat tovabbra sem oldja fel egyértelmien. Tovabba a
.beépitettség szazalékos mértéke” fordulat hasznalata az épitésligyi jogszabalyi kérnyezetben a
szabalyozasi cél eléréséhez nem feltétlenul szikséges, mivel a beépitettség megengedett
legnagyobb mértékét a szakagi jogszabalyok (OTEK) eleve szazalékos formaban definialjak.

A jogvitak elkerulése, a tiszta jogértelmezés és jogalkalmazas érdekében javasolom az elbiras
olyan iranyu atdolgozasat, amely egyértelm(ivé teszi az abszolut értékek Osszeadddasat.
Példaul: ,Epitési évezetben — amennyiben err6l részletes &vezeti elbirds masképp nem
rendelkezik — terepszint alatti beépités kizardlag az épitési helyen beliil, és az épitési dvezetben

megengedett legnagyobb beépitettségnrélegfeliebb—20%kal—ragyobb beépitettségen feliil,
tovabbi legfeljebb 20%-o0s mértékben alakithatoé ki.”

A zaré6 szakmai vélemény megadasahoz sziikséges, az Eljr419.-ben meghatarozott
dokumentumok megkuldésre keriltek.

A zaré vélemény kiadasahoz az Eljr.419. 69. § (2) bekezdés c) pont szerinti egyeztet6 targyalas
megtartasa, tovabba valamely szakteruleti vélemény beszerzése nem volt szukséges.

Orszagos f6épitész zaré véleménye:
A telepllésrendezési eszkdzOk modositdsa soran Uj beépitésre szant terllet kijeldlése nem

torténik, ezért a Méptv. 76. § (1)-(5) bekezdéseinek, az orszagos f6épitész megkeresésére
iranyulo eléirasait nem kell alkalmazni.

Szakmai véleményem Osszefoglalasa:

Veszprém varos helyi épitési szabalyzatanak - a HESZ 13. § (6) bekezdésének — médositasara
iranyuléd zaré véleményem a HESZ tervezetre vonatkozé, a fentiek szerinti javaslatom
figyelembe vétele mellett egyetérté, a mdédositas Kozgyllési jovahagyasa ellen kifogast nem
emelek.

A képvisel6-testiilet a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasarél az allami fé6épitész zaré
szakmai véleményének ismeretében, annak figyelembevételével dont [Méptv. 55. § (2) b),
Eljr.419. 67. § (9)].

A zaré6 szakmai vélemény 6 honapig érvényes.

Tajékoztatasként az alabbiakra hivom fel a figyelmet:

A polgarmesternek gondoskodnia kell az elfogadott fejlesztési terv, kézikdnyv, rendezési terv és
telepllésképi rendeletet kormanyrendeletben meghatarozott, a teleplléslgyi miszaki
kdvetelményeknek megfelelé szerkesztheté allomanyainak az E-TER-be torténé feltoltésérsl. A
fejlesztési tervet és a kézikdnyvet, valamint azok mdédositasat legkésébb a kdzzététel napjan; a
rendezési tervet és annak médositasat, valamint a telepulésképi rendelet modositasat legkésébb a
hatalybalépése napjan kell az E-TER felliletre feltlteni [Eljr.419. 72. § (2)].

A jegyzd a Nemzeti Jogszabalytar szolgaltatdja altal mikddtetett Integralt Jogalkotasi Rendszer
igénybevételével gondoskodik az dnkormanyzati rendelet kihirdetését kdvetd 6t munkanapon
belil az édnkormanyzati rendelet és valamennyi idéallapot szerinti egységes szerkezetii
szOveg Nemzeti Jogszabalytarban valé kozzétételérél [a Nemzeti Jogszabalytarrdl szolo
338/2011. (XII. 29.) Korm. rendelet 4/A §].
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Ha az allami féépitész vagy az eljarasban részt vevd allamigazgatasi szerv szerint az elfogadott
teleplilésterv és telepiilésképi rendelet jogszabalyba iitkdzik, az E-TER-be torténd feltoltéstdl —
feltdltés hianyaban a helyben szokasos modon torténd kozzétételtél — szamitott 3 hdnapon belll a
févarosi és varmegyei kormanyhivatalnal — a polgarmester egyideji tajékoztatdasa mellett —
torvényességi feliigyeleti eljarast kezdeményez [Eljr.419. 73. § (1)].

Ha az E-TER iizemeltet6je észleli az elfogadott dnkormanyzati rendelet vagy hatarozat 72. § (1)
bekezdése szerinti hataridében torténé feltdltésének elmaradasat, a hataridé lejartatol szamitott 30
napon beliil kezdeményezheti az ©&nkormanyzatnal az E-TER-be torténd 15 napon beliili
feltoltését, ennek elmaradasa esetén 15 napon belll kezdeményezi a miniszternél a mulasztas
miatti torvényességi feliigyeleti eljaras lefolytatasat. A miniszter a tdrvényességi felligyeleti
eljarast 30 napon belll kezdeményezheti a févarosi és varmegyei kormanyhivatalnal [Eljr.419. 73.

§ (2)].

Az allami f6épitészi szakmai feladatokat a f6épitészi tevékenységrél szold 190/2009. (1X.15.)
Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése és a 7. §-a, valamint a févarosi és varmegyei kormanyhivatalok
szervezeti és mikddési szabalyzatardl szolo 15/2024. (V1. 28.) KTM utasitas 35. §-a alapjan latom
el.

Veszprém, elektronikus idébélyegz6 szerint

Tisztelettel

A féispan helyett eljaré
Dr. Vajda Viktéria féigazgatoé
nevében és megbizasabol:

Németh Zsolt
allami fé6épitész
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