Az illeszkedésrol

Az illeszkedési szabaly aktualitasa és létének indokai

Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII. torvény
(a tovabbiakban: Etv.) értelmében a varosok régi jogszabalyi kérnyezetnek megfeleld
(az 1964. IIl. épitési torvény és a 2/1986. (Il. 27.) EVM rendelettel kdzzétett orszagos
épitésugyi szabalyzat eléirasainak, fogalomrendszerének megfeleld) telepulés-
rendezési tervei és épitési szabalyzatai 2004. januar 1. 6ta nem alkalmazhatok az
engedélyezési eljarasok soran. A kdzségek ez év veégeéig haladékot kaptak ugyan, de
mar lathato, hogy korantsem minden telepulés tudja felvaltani régi tervét és
szabalyzatat ez év vegéig. A varosokban bekovetkezett Uj helyzet, a megnéitt
ugytdmeg és a kdzségekben, a kdzeli jovében varhatéan elballé hasonlé helyzet ad
kétségtelen aktualitast mai témanknak.

E radikalisnak nevezhetd valtozas nélkull is joggal merul fel az illeszkedés
kérdéskore, problematikaja, mint egy épitésugyi hatésagi konferencia targya, hiszen
eddig is szamos telepllésen nem volt rendezési terv, s a régi tervek gyakran nem
szabalyoztak teljes-korten.

Mindenki el6tt ismeretes, hogy 1989-ben a mintegy 3200 telepulés kdzul 2600
rendelkezett altalanos vagy 6sszevont rendezési tervvel, s a hiany egyfeldl
mérsékl6dott (minden évben 20 — 30 telepulésre készult hianypotlo rendezési terv),
masfeldl a régi tervek — az dnkormanyzati rendszer létrejottével, a
kozségegyesitések megsziintével — gyakran hatalyon kivil helyezésre kerultek, ezért
a hiany novekedett. A két folyamat kiegyenlitette egymast, tehat sok teleplilésen az
elmult években is az Etv. épitésjogi kdvetelményeiben megfogalmazott illeszkedési
fészabaly alapjan jartak el az épitéslgyi hatésagok (természetesen csak akkor, ha
jogszerien akartak és tudtak eljarni).

Az is kdztudott, hogy az orszagos épitésugyi szabalyzat (népszeri nevén:
OESZ) egyes teriilet-felhasznalasi egységek dvezeteire nem hatarozott meg konkrét
elbirasokat, mint tette az egyedi telkes laké- és udul6teruletekre. A gyakorlat hibaja
és a létezb kézi vezérlés oda vezetett, hogy a tervekben a lako- és az Gdulé-
terlleteket a tervezbk részletesen cizellaltak, az intézmény-, az iparteruleteket s a
tobbi terulet-felhasznalasi egységet meg nem. Ez el6ny0ds lehetett a kozintézmények
és az allami vallalatok épitkezéseinél, mert az allam nem kototte meg sajat kezét.
Ugyancsak ehhez az idészakhoz kapcsolédik az OESZ azon eldirasa is, hogy
rendezési terv és szabalyzat hijan az épitési hatésagok hatarozhatjak meg a
telekalakitas és a beépités feltételeit’. Kiadasra is kerlilt sok olyan engedély, amely
teljesen elrugaszkodott a kornyezetétdl, mert a hatésag ugy latta, ez lesz a jovo utja
(fel sem merem tételezni, hogy az épittetd esetleg meggydzte, hogy mi lesz oda jo).

Erre a régi tervekben fellelhetd hianyokra tekintettel szabalyozott tgy az Etv.,
hogy azokban a kérdésekben, amelyekben nem szabalyozott a korabbi
terv/szabalyzat, azokban szintén az illeszkedés alapjan kell eljarni.

Még két tényez6 tette és teszi sziukségesse az illeszkedési szabaly
alkalmazasat: (1) Az 6nkormanyzat 6nhibajabdl kdvetkezd, vagy dnhibajan kivili
mulasztasa nem hozhatja végletesen nehéz helyzetbe a tulajdonosokat (azaz a
szabalyozas hianya nem jelenthet épitési tilalmat). (2) Mivel — figyelembe véve a
telepllések anyagi helyzetét és a nemzetkozi tapasztalatokat — nem kotelezé minden
terlletre szabalyozasi tervet és helyi épitési szabalyzatot késziteni, ezért sok helyen
tartésan fennmarad a ,szabalyozatlansag”.



Az illeszkedés jogszabalyi alapjai

Mindenekel6tt meg kell allapitani, hogy az illeszkedés nem uj keletl
kdvetelmény a magyar épitési jogban. Az 5/1961. (lIl. 19.) EM sz. rendelettel
kdzzétett OESz |. kdtete (Varosrendezési és miiemlékvédelmi el6irasok) 116. §-ban
tobb szempontbdl is tartalmaz erre vonatkozé utalasokat. ,Minden épitményt ... a
kornyezettel, a varosképpel és a tajképpel 6sszhangban kell I1étesiteni és fenntartani.
Epitkezésnél, minden épitémunkanal kiilénés gondot kell forditani ... a varoskép,
utcakép vagy tajkép szépségére, 6sszhangjara, vagy megovandod jellegére”. A’74-es
OESZ Il. kdtetében, az épitmények altalanos épitési eléirasait igy kezdi: 1.§ (1) Az
épitménynek ki kell elégitenie a varos- (k6zség-) rendezési, a rendeltetési, a
honvédelmi, az egészségveédelmi, az élet-, koz- és mas biztonsagi, tovabba a
varoskeépi, a miemlékvédelmi és a korszer( épitészeti kovetelményeket és
alkalmazkodnia kell kérnyezetéhez. A’86-os OESZ 3.§ (3) bekezdése a
varosépitészet, telepulési kornyezet cimszo alatt altalanos el6irasként egyértelmien
rogzitette, hogy ,,Az épitményeket a kornyezetuikbe illeszkedéen kell elhelyezni
és megvalésitani.” Tehat megallapithatjuk, hogy a kérdéskdr nem Ujonnan
keletkezett, azt évtizedek alatt mar régen ki lehetett volna targyalni, ha erre a kell6
akarat meg lett volna.

Miel6tt elmélyednénk a konkrét, ma hatalyos joghelyek vizsgalataban, arra kell
felhivni a figyelmet, hogy nem mivészi értelml, hanem jogi természeti
alkalmazkodasrodl beszélhetunk. A kulonb6z6 mlvészeti iranyzatok ismerik, és széles
korben alkalmazzak a kontrasztot, az ellenpontozast, a meghdkkentést. A kicsi és
nagy, a kovér és a sovany, a sotét és a vilagos, a néi és a férfi principium, a sirliség
és a ritkasag mind megannyi lehet6ség az oldottsagra vagy éppen a figyelem
koncentralasara, a feszlltségteremtésre, a kiemelésre és a hangsulyozasra. Nem
tagadhato, hogy a varosépitészetben is meg van ennek a helye és jelentésége.
Szamos torténeti és akar legujabb kori varos, varosrész és épitészeti kompozicio,
varosepitészeti egyuttes igazolja ennek nem csupan létét, hanem létjogosultsagat is.

Jelen esetben azonban egészen masrol van sz6. Egyrészt a tervezés hianyarol
beszélhetunk, tehat az el6bb emlitett, és a kulonbozéséget indokold tervezési
mivelet, tudatossag nincs jelen (legalabb is k6zdsségi értelemben); masrészt a
kllonboz6 tulajdonosok egymas mellettiségebdl, (kdzel) azonos telepulésrendezési
helyzetébdl és torvény elbtti egyenléségébdl fakaddan az illeszkedés belesimulast,
azonossagot, megfeleltetést jelent, jelenthet csak. Ennek tudataban olvashatjuk
és értelmezhetjuk a jogi el6irasokat.

Elséként az Etv. 18.§-t szemléljiuk. A (2) bekezdése imigyen szdl:

.Ha egy adott terlleten nincs épitési szabalyzat, illetbleg szabalyozasi terv, vagy azok a korabbi
el6irasok szerint készlltek, és nem szabalyoznak - a 13. § (2) bekezdésében elgirtak, illetleg azok
végrehajtasara vonatkozé egyéb jogszabalyokban rogzitett kovetelményeknek megfeleléen — teljes
koriien, épitési munkat végezni? csak e térvény, valamint az egyéb jogszabalyok megtartasaval
és csak akkor lehet, ha a célzott hasznositas jellege, a beépités mértéke és médja illeszkedik a
meglévd kérnyezethez.”

Négy ismérv érdemel részinkrél kilonds figyelmet e szabalybdl:

1. Az &ltalanos jogi eléirasok — kiemelten az Etv. — minden esetben
figyelembe veend6k az épitési munkak végzése soran (a definicid
értelmében ez magaba foglalja a telekalakitast is, s nem csupan az
engedélykoteles tevékenységet, hanem az engedély nélkull
végezhet6 munkakat is).

2. A célzott (tervezett) hasznositas jellege illeszkedik kdrnyezetébe.



3. A tervezett beépités mértéke illeszkedik.
4. A beépités modja a meglévo kornyezethez ill6.

Masodikként az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kdvetelményekrél szélo
253/1997. (XIl. 20.) kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) 50.§-at érdemes
tanulmanyozni. A paragrafus az épitmények létesitési elbirasai kdzll az altalanos
el6irasokat tartalmazza. A (2) bekezdés kimondja:

Az épitményeket és azok részeit a rendeltetési céljuknak megfeleléen, a helyszini adottsagok
figyelembevételével kell megvaldsitani uUgy, hogy ne akadalyozzéak a szomszédos telkek és
épitmények, 06nall6 rendeltetési egységek zavartalan, rendeltetésszerli hasznalhatésagat, és
illeszkedjenek a kornyezet és a kornyezé beépités adottsagaihoz, épitészeti megoldasaikkal
jaruljanak hozza a téj- és a telepuléskép esztétikus alakitdsahoz.”

Ez az elGiras az illeszkedés kovetelményét kiterjeszti minden épitményre és
minden terv-ellatottsagi szituaciora (akar van terv, akar nincs), tovabba az alapot is
béviti, hiszen nem csupan a beépitésre (az épitett kornyezetre), hanem a természeti
adottsagokra is kimondja az illeszkedés kovetelményét. Kérdezhetik, hogy miért
emlitek természeti kornyezetet, amikor a jelz6t hiaba keressuk a jogi szovegben, de
ha tekintetbe vesszik a kornyezet védelmének altalanos szabalyairdl sz6ld 1995. évi
LIII. torvényt, akkor lathatd, hogy a vilagot alapvetben két részre osztja: a természeti
és az epitett kornyezetre. Tehat, amikor a kormanyrendelet a kornyez6 beépités
mellett kulon nevesiti a ,kornyezetet”, akkor az csak a természeti kornyezet lehet.

Az innen emlithet6 két szempont:

1. Atermészeti kdrnyezetbe illeszkedés.
2. Akornyez6 beépités adottsagaihoz valo illeszkedés.

Hasznalja még az illeszkedés kifejezést a természet védelmérdl szoélo 1996. évi
LIII. torvény, amikor 7.§ (2) bekezdésében igy szabalyoz:

LA taj jellege, a természeti értékek, az egyedi tajértékek és esztétikai adottsdgok megdvasa
érdekében:

a) gondoskodni kell az éplletek, épitmények, nyomvonalas létesitmények, berendezések kulterlleti
elhelyezése soran azoknak a természeti értékek, a mesterséges kdérnyezet funkcionalis és esztétikai
O0sszehangolasaval torténé tajba illesztésérol;

b) gondoskodni kell a hasznalaton kivil helyezett épiletek, épitmények, nyomvonalas
létesitmények, berendezések Uj funkcidjanak megallapitasardl, illetve ennek hianyaban
megsziintetésiikrdl, elbontasukrol, az érintett teriiletnek a taj jellegéhez igazodé rendezésérdl;

c) a telepllés-, a terlletrendezés és fejlesztés, kilondsen a terllet-felhasznalas, a telekalakitas, az
épités, a hasznalat soran kiemelt figyelmet kell forditani a természeti értékek és rendszerek, a tajképi
adottsagok és az egyedi tajértékek megbrzésére;

e) biztositani kell, hogy a gazdalkodassal 6sszefliggé éplletek, épitmények, létesitmények és
berendezések elhelyezése, mérete, formaja, funkcidja és szama alkalmazkodjon a taj jellegéhez.

Megfigyelhetjuok a rokon értelmi kifejezések hasznalatat, ami kiterjeszti
vizsgalodasunk horizontjat, és talan segit a tisztanlatasban is ahelyett, hogy tulzottan
bonyolitana a feladatot. A térvény az illesztésen, illeszkedésen kivil az ,igazodas” és
az ,alkalmazkodas” fogalmakat hasznalja, amelyek alatamasztjak az illeszkedés
fentebbi jogi értelmezését. A Természetvédelmi Hivatal (korabban a KTM, majd a
KoM, jelenleg KvWM részeként) az elmult évtizedben tobb terlleten kidolgozta a

tajba ill6 épuletek, épitmények segédleteit.?

Ha végig tekintiink az egyes pontokon, akkor az alabbi megfontolasokat
tehetjiik:

Melyek azok a jogszabalyi elbirasok, amelyek minden esetben figyelembe
veenddk. Teljes felsorolasuk meghaladja az eléadas, sét talan a rendezvény idejét is,
ezért a leggyakrabban hasznalt jogszabalyokra 6sszpontositok. Az Etv. 2., 19., 23.,



31. és 57.§-ai, az OTEK 7. § (s ennek fiiggvényében a 10. — 30. §-ok), 31. - 50. §-ai,
a 35/1996. (XII. 29.) BM rendelettel kdzzétett Orszagos Tlizvédelmi Szabalyzat stb.
Nézzik a legfontosabbakat. Nem a felsorolas rendjében kezdem, mert az épitési
hatésagnak valami olyasféle tevékenységet kell folytatni, mint a telepulésrendezési
tervek, helyi épitési szabalyzatok készit6inek: elemezniuk, jellemz6 vonasokat
megallapitaniuk (a tervezés ,szabadsaga” nélkul).

Az OTEK 7.§ (2) bekezdése szerint ,az épitési dvezeteket és az dvezeteket a
meglévé karakterik és/vagy tervezett szerepkoriik, beépitettséguk és
karakterbeli kiilonbségeik alapjan és ugy kell besorolni, hogy az azokon bellli —
azonos helyzetben lévd — telkeket azonos érték(l épitési jogok és kotelezettségek
illessék meg”. Ez a szabalyozas alapjait rogzité elbiras az altalunk targyalt téma
szempontjabol azért érdemel figyelmet, mert a rendezési terv hijan eljaré hatésag (és
a tervez®) a meglévd karakter, szerepkor, beépitettség és karakterbeli kulonbségek
alapjan tudja ,,6vezetbe sorolni” az egyes terlleteket, a tervezett szerepkdrt stb. nem
véve figyelembe. Nem almodhat jov6képet, nem mondhatja, hogy ehhez az elavult
epitett kornyezethez nem szikséges alkalmazkodni, mert a tervezés-szabalyozas
joga nem a hatésagé, hanem az onkormanyzaté (VO.: onkormanyzati tv. 8.§ és 10.§

-1).

A hatésagnak célszerii meghatarozni azt a teruletet, melyre kitekint,
amikor az illeszkedést mérlegeli. Az Etv. 12.§ (1) bekezdése értelmében a
szabalyozasi terv ,legalabb telektomb nagysagu” teruletrészre készulhet, a helyi
épitési szabalyzat is késziilhet részteriiletenként (Etv. 13.§ (3) bek.). A ,telektdmb: a
telkek olyan csoportja, amelyet minden oldalrol koztertlet vagy részben mas
beépitésre nem szant teriilet hatarol” (Etv. 2.§ 26. pont). A szabalyozas legkisebb
egysege a telektomb, tehat az épitési hatésagnak legalabb ekkora tertletre kell
kiterjesztenie vizsgalddasat, hogy eldonthesse: illeszkedik-e kornyezetébe a
tervezett épitmény, vagy sem. A telektomb mellett emlitem az egy utcaszakaszt is,
mint Osszefliggd, Osszetartozé vizsgalandd legkisebb kornyezetet (A tapasztalt
kollégak gyakorolhattdak az egy utcaszakaszra valé kitekintéest az el6kert
megallapitasa kapcsan). Természetesen a mezdgazdasagi terlleten valé épités
esetén a vizsgalando terulet Iényegesen nagyobb lehet, akar az egész telepulési
tertlet is, hogy jellegzetességeket meg lehessen allapitani.

Kénnyen kozbe lehetne vetni: a telepuléseink nem homogének, beépitésiuk
valtozatos, illetbleg egyes terlleteken, akar telektombokon belll is éles valtasok
fordulnak el6 (Nem kis mértékben a korabbi évtizedek gyakorlatabol fakadoan,
amikor a multtal valé radikalis szakitas volt a jellemzd: ,a multat végképp eltordini”.
Az igazsag kedvéért meg kell emliteni, hogy ez a gondolkozas az egeész
modernizmusra jellemz6, igy Nyugat-Eurépa is szenvedett ettdl.). Tetézi még a
problémat, hogy sok varosban alkalmazhatatlanna valtak a korabbi tervek, olyanok
is, amelyek radikalis atépitést tettek lehetévé (a régi beépitéshez, hasznalathoz
képest). Mi a teend6 ezeken a teruleteken?

Kitéré

Az aktualis, a telepulésrendezést szabalyozd torvények mindenkor abbdl
indultak ki, hogy a tervszerl varosfejlesztés alapja a telepulésrendezési terv és a
helyi épitési szabalyzat. A kozépkorban a szabad kiralyi varosok kezdtek
szabalyzatokat késziteni, hogy a polgarok kozos ugyeiket rendezzék, a kozos
jovének eme zalogat letegyék. A mindenkire egyforman érvényes jatékszabalyok a
polgarok egyenléségeét is kifejezésre juttattak.

A tobb mint egy évszazados gyakorlatra épitve, 1937-ben ezért irta el6 a



varosrendezesrol és az épitésugyrél szolo 1937. évi VI. torvénycikk minden varosra
kotelezben az altalanos rendezési terv, és a beépitésre szant terllet egészére
részletes rendezési tervek keészitését. A torvény tartalmazott utalast arra
vonatkozoan is, hogy egyes kozségek esetében is szUkségessé valhat rendezési
terv készitése. Az épitésugyrdl szold 1964. évi Ill. torvény a varos- és
kOzségrendezeési terv készitésének kotelezettségét minden telepulésre kiterjesztette,
bar ehhez — szemben a korabbi térvénnyel — nem hatarozott meg hataridét.

Ezt a kitérot azeért tettem, mert lényeges latnunk, hogy az alaphelyzet — a
jogalkotéi szandék - a szabalyozottsag és nem annak hianya. A Kormany jelentés
Osszegekkel tamogatjia az oOnkormanyzatokat telepulésrendezési terveik
elkészitésben. Nem tartozik a témankhoz, de j6 tudnunk, hogy 1999. é6ta 1600
telepllés nyert el tamogatast a megyei terlletfejlesztési tanacsok és a Balaton
Fejlesztési Tanacs altal miikddtetett palyazati keretekbél (TFC, majd TEKI, CEDE és
a Balaton torvényre épllé tamogatas), a tamogatas O6sszege (a 2004 —2006. évi
igérvényekkel egyutt) eléri a 3,5 milliard forintot. Nem szukségszeri tehat a tervhiany
allapota, de ettdl fuggetlenll is felmerll az illeszkedés alkalmazasa, a bevezetdben
részletezettek miatt.

Visszatérve a jogszabalyokra

Ha elmerllink az épitési torvény egyes elbirasainak elemzésében, akkor
els6ként a funkcionalis, rendeltetésbeli illeszkedést kell gorcsé ala vennink. A
funkciok  egymasmellettisége, Osszeférhetésége minden  engedélyezéskor
problémaként merilhet fel, ezért ez nem specialis gond, ezzel tehat most nem
foglalkozunk. Csupan arra utalnék, hogy ez egészségligyi (ember és allat) és
kornyezetvédelmi kérdés, eldontéséhez tehat a szakhatésagok aktiv
kozremiikodésére van szilkkség, s altalanos eligazitast is e szakteriileti
jogszabalyoktol remélhetiink®. Masik altalanos tapasztalat, hogy altalaban nem
magukkal a rendeltetésekkel van a gond, hanem annak megvaldsulasaval, vagyis az
uzemeltetéssel: hogyan tarjak az allatokat, milyen gyakran almoznak, a tragyat
miként taroljak, vagy az ipari tevékenységet mely napszakban végzik, zart
nyilaszarokkal, vagy sem, esetleg az udvaron; bekapcsoljak-e a szilr6, elszivo
berendezéseket, s j0 karban tartjak-e azokat; az oltott meszet zart tartalyban taroljak
vagy egy béleletlen godorben; a vendéglatd egység megtartja-e a nyitva tartas
rendjét, kiszolgalnak-e ittas vendéget, stb.

A beépitési moéd megallapitdsa mar szorosan ide tartozé kérdés, kivaltképp
azokon a teruleteken, ahol az elmult évszazad soran esetleg tobbszor valtozott a
beépitési mod, vagy nem szabalyoztak egyértelmiien, s ezekbdl fakadéan vegyes
beépitések alakultak ki. Ez utdbbi Budapestre volt jellemz6, s sok varosban is
feltintek (akar még szabalyozasi tervekben is, egyébként teljesen jogellenesen)
olyan teriiletek, ahol kétféle beépitési modot engedtek meg egy teriileten. Az OTEK
fogalom-meghatarozasa, a beépitési mod épitési helyhez kotése segithet: a
hatésagnak egy befoglalé format kell talalnia, amibe, mint épitési helybe beférnek a
meglévd épuletek, s ebbdl fakadhat a megengedhetd beépitési mod. Figyelemmel
kell lenni még a szomszédjogokra, az ott meglévd épitményekre és az épitési
lehet6ségek megbrzeésére.

Kilonos figyelmet kivannak az épitéslgyi hatosagtol azok a telektombok,
amelyeken belll karakteres és éles hatarral jeldlheté valtas figyelheté meg.
Klasszikusan ilyenek a torténeti varosrészek féutvonaltdl a kilvaros felé es6 tombjei®,
vagy esetenként a széles féutcak és a keskeny mellékutcak keretezte tombok®.



Ezeken belll Iéptékvaltas figyelhetd meg, s a szabalyzatok — ahol voltak ilyenek —
mindig is kulén Ovezetbe soroltak a kilénbdz6 adottsagu részeket (régen az
utcaszélesség hatarozta meg a beépitési magassagot). Altalaban indokolt fenntartani
a meglévo eltérést, s az illeszkedés ebben az esetben a telektombnél kisebb
egysegre vonatkoztathatd. Az atmend telkek két vége mas-mas beépitési feltételek
kozé tartozik. A tdmbdn bellli l1éptékvaltasra jO példa Gyérben, a Kaptalan-domb
aljaban futd utca egyik szakasza: a sarokhaz a XX. szazad elején épult otszintes
épulet, mellette egy foghij (volt), majd egy egyemeletes védett barokk haz
kovetkezik. A foghij beépitése ugy tortént, hogy a telek egyik felén a magas tlzfalat
takard hétszintes, a masik felén a miemlékhez simulé hazrész jott létre, a kettd
kozott egy kapuval és egy épulet-kozzel. Az illeszkedés esetenként ilyen megoldast
is igényelhet.

A beépitési mérték meghatarozasakor figyelembe kell venni, hogy ez nem
csupan a beépitési szazalékot jelenti, hanem az épitménymagassagot, a tetbtér
beépitését, a terepszint alatti épitményeket, épitményrészeket (vizszintes és
fuggbleges kiterjedésuket) is, tehat mindazt, ami az igénybevétel intenzitasat,
~-meértékét” befolyasolja. Ha e szempontbdl jelentés kilonb6z6ségi telkek vannak az
adott, vizsgalt teruleten, akkor javasolhatd a lefelé és folfelé valo szélsé értékek
figyelmen kivlal hagyasa (mint ahogy sok orszagban az a versenytargyalasokon,
kozbeszerzéseken is torténik), s a tobbi sulyozott atlaganak megallapitasa. Az
vethet6 ez ellen, hogy minden épitkezéssel alakulni fog ez az érték, s igy a
kulonboz6 idbében épitkezOk kozotti jogegyenléség elve sérul. Ismételten azt kell
mondanom, hogy ennek az allapotnak — a szabalyozottsag hianyanak — rovidesen
meg kell szlinnie, s ezért ez a fokozatos alakulas nem szabad, hogy gondot
jelentsen. A telepulések torténete soran egyértelmi tendencia volt egy folyamatos,
idorél-idore torténd valtozas, szabalyzatmodosulas, s legfeljebb ez fog folytatddni az
illeszkedés alapjan is. A hazaknak is életuk, torténetuk van. Ha valamelyik most
esetleg kisebbre épulhet, mint kés6bb, akkor az majd bdvithetd lesz. Ezekben az
esetekben javasolhatdé az olyan kialakitas, amely magaban hordozza a bdvités
egyszerl lehet6ségét.

Elképzelhetd olyan eset is, amikor pl. egy terlleten — a korabbi szabalyozas
alapjan — megkezdddott egy atépulés. Ha ez mar karakteresen mutatkozik (vagyis
nem csupan egy-egy Uj épulet jott létre tiz — husz év alatt), akkor az épitési hatésag
veheti ezt jellemzdnek, s ennek megfeleléen adhatja ki tovabbra is az épitési
engedélyeket. Természetesen csak akkor, ha ez a szomszéd jogokat nem sérti.

Ez utobbi egyébkeént a szabalyozott tertleteken is komoly dilemma, hiszen az
atalakulas olyan Utkdzéseket eredményezhet atmenetileg (akar évtizedekre),
amelyek jelentés érdeksérelmekhez vezethet, valamint jogszabalyi ellentmondasokat
eredményezhet. Példaul a zartsorusagra valé attérés — ha OESZ alapon kozelitjiik
meg (azaz telekhatartol telekhatarig ér az épulet) — sok konfliktus forrasa volt mindig.
A korabbi oldalhataron megépult épuletek atnyuld eresze, az oldalhatarra nyilo
ablakai, az alapozasi mélysége (vagy éppen az alapozas hianya), a ,tulsé” oldalon (a
masik szomszéd felé) az épuletek homlokzatai kodzti tavolsag, s az ebbdl fakadd vitak
régota keseritik az épitésugyi hatosagi kollégak életét. Ebben az esetben is a
fokozatossag elvét célszerii alkalmazni. Sedlmayer Janos Sopron torténeti
beépitésének elemzésével tarta fel és mutatta be - a Midemlékvédelem c.
folyoiratban’ — ezt a folyamatot (féslis beépités — hajlitott haz — falazott kapubejarat —
szarazkapu — emeletes zartsoru beépités).

A korabbi jogi felfogas szerint a rendezési terv felllir minden szabalyt, s a



szomszédproblémakat polgari peres eljarasban kell rendezni. Ha a szabalyozas
soran a szikséges jogszabalyi egyeztetéseket lefolytatjak — kilon kitérve az atmenet
problémaira -, akkor lehet helytalld ez a mddszer, egyébként azonban nem. Az
Alkotmanybirésag hatarozata, amelyben leszogezi, hogy a jévahagyott rendezési
terv is csupan egy tervezet, ami vagy megvalosul, vagy nem, azt latszik
alatamasztani, hogy az engedélyezés soran messzemenden figyelembe kell venni az
Osszes jogszabalyt. Ezért a rendezési terv csupan fokozatosan kozelithet az
elérendd allapot felé, pl. a zartsoru beépitési terlleten elsé Utemben nem fog
telekhatartdl telekhatarig beépulni az épitési telek (az épitési hely teljes
szélességben) a szomszédos telken fennalld épuletek miatt.

Altalanossagban mindenkor gondot jelent a helyi jellegzetesség
megragadasa, a tipusalkotas, s ez nem feltétlenul jelent tobbséget. A valasztasok
soran is sok helyen a legtobb szavazatot kapott jelolt nyer, még ha nem is szerezte
meg a szavazatok, tobb mint 50%-at. Vagy egy mas példa: Eger kornyékére a
szbl6termesztés a jellemzd, pedig csak a mezégazdasagilag mivelt terlletek 35%-at
hasznositjak eképpen, mégse mondja senki, hogy Eger vidékére a szantéfoldi
mdvelés lenne a meghatarozo.

Az OTEK 50.§-ban leirt kdvetelmény — ,.illeszkedjék a kdrnyezé beépités
adottsagaihoz” — az egyéb épitészeti jellemzbkre vonatkoztathatd: anyag- és
formahasznalat, fal — nyilas arany stb. Ismét az inhomogenitas problémajaval kell
szembenézni. Két - gyakran ellentétes - szempontot szikséges mérlegelni: a régebbi
vagy az Ujabb épulletek adottsagai a meghatarozéak? Ahol védett éplletek,
utcasorok vannak, ott egyeértelmien az 6sibb épitmények adhatjak a fogodzot
(kivéeve, ha az ujabb beépités egydntetlien reagalt az értékekre), ahol ilyenek
nincsenek, ott arnyaltabb a probléma, nehezebb a dontés. Az Europai Unidban
szUkséges a helyi kulturalis orokség megoOrzése, s6t erdsitése, mert ez a
sokszinliség, sokféleség adja a nagy kdzOsseg erejét, gazdagsagat. Megvizsgalandé
tehat, hogy a régi, de nem védett épuletallomany, telekhasznalat, formaképzés
hordoz-e olyan jellegzetességet, ami tovabbvihet6, fejleszthet6, s akkor célszer( és
szUkséges ahhoz igazodni.

Miért mindig a régihez térink vissza? Ez valami nosztalgia, vagy
konzervativizmus, netan haladas-ellenesség? Nincs helye az \Ujitasnak, a
korszerlsegnek? Az épitészetben nincs helye a szabadsagnak?

Talan ugy érezhetik, hogy egy els6é vonalban, a lovészarokban kuzdd
embernek nincs ereje és ideje filozofiai mélységekig hatolni, ilyen messze
elkalandozni. Gandhit szokas manapsag idézni, aki azt mondta: ,Gondolkod;
globalisan, cselekedj lokalisan!” Ennek megvaldsitasahoz pedig hozza tartozik, hogy
néha felemeljuk a fejunket, s tavolra tekintstnk.

Heisenberg azt irja, hogy csak konzervativ embertdl varhaté a fizikaban
eérdemi tovabblépés, mert aki nem ismeri teljes mélységében az eddigi ered-
meényeket, és nem becsuli értékeiket, az nem lathatja tisztan a problémakat sem. Az
id6tallo ujitashoz szukséges a korabbi tévedések, probalkozasok ismerete is.

A modernizmus és a globalizmus el6tti id6szak adottsagai tették lehetévé a
helyi karakter kialakulasat (még akkor is, ha a mesterek az ékortdl kezdve mindig
utaztak, s a technikai megoldasok elterjedtek, s az épitészet is bizonyos értelemben
egy-egy stilust kovetett). A szallitas nehézségei miatt a helyi anyagok hasznalata volt
altalanos (csaknem kizarolagos), a technikai lehetéségek és a szegénység azonos
épitészeti megoldasokat eredményezett (egységesség), a mesterek véges szama és



ismerete alapjan hasonl6 formai, szerkezeti elemek terjedtek el, egy-egy helyi minta
(templom, féldesuri kastély, intézdi lak, biré haza) karaktert alakitott.

Az illeszkedés korlatjai

A meglévl beépitéseknek sok olyan eleme van, amihez val6é alkalmazkodast,
illeszkedést a helyi szabalyozas hianya nem teszi lehetévé. llynek azok az esetek,
ahol az orszagos jogszabalyok konkrét el6irasokat tartalmaznak (amelyektdl
azonban helyben eltér§ szabalyokat is lehet alkotni). llyenek — a teljesség igénye
nélkul — az alabbiak: az oldal- és a hatsokert, az épuletek kozotti telepitési tavolsag.
Hiaba allnak, pl. a hatsoé telekhataron melléképuletek, ujabbak nem helyezheték oda,
mert az OTEK vonatkozé szabdlya eltérd helyi szabalyozas hijan konkrét értéket
allapit meg (35.§ (4) bek.) erre vonatkozéan. Ugyanez igaz az oldalkertben allé nyari
konyhara, kukoricagoréra stb. Az elékert azért nem tartozik ide, mert az OTEK 35.§
(2) bekezdése ugy fogalmaz: a helyi szabalyozas ,hianyaban a kialakult allapotnak
megfeleld vagy 5,0 méter”.

Sok teriileten, killondsen a legsajatosabb értékes beépitések esetében
elemi érdek, hogy a hely karakteréhez tartozé beépitési jellegzetességek
megmaradjanak. Ezeken a teriileteken az oOnkormanyzatnak az ott él6k
érdekében szikséges a szabalyzatok kimunkalasa, annak keretében a
felmeriilé, az orszagos szabalyoktdl eltéré szabalyozast igénylé elbirasok
kimunkalasa és részletes egyeztetése az allamigazgatasi szervekkel
(szakhatosagokkal).

Az illeszkedésnek vannak sajatos kOvetkezményei: ha egy gazdasagi (ipari)
terllet-felhasznalasi egység, telektomb egyetlen telek (a szocialista nagylzemek
kozott gyakori volt az ilyen), akkor az esetleges telekmegosztas soran azonos
beépitettségl telkek alakulhatdok ki, mert az egyetlen adottsag, amihez igazodni
szukséges az egy telek, a maga adottsagaival. Ebben az esetben — szabalyozas
hijan — nem lehet a szabad, beépitetlen telekterlleteket levalasztani, és eladni. A
megosztas soran a telkek szama sem lehet sok, mert a kialakult telekmérethez val6
igazodas ezt adja. A telekalakitasi miniszteri rendelet is utal erre, amikor elvi
engedélyhez, kulon tervhez koti hét telektél vald felosztast, amit telepulésrendezési
tervezési jogosultsagu személy végezhet. Ez is azt er6siti, hogy ebben az esetben a
szabalyozatlan alakitas nem jarhaté ut.

Hasonlé megfontolasok vonatkoznak a telepszerli beépitésekre, atfogdan
minden tombtelekre.

A telekalakitas beletartozik az épitési munkakba, tehat alkalmazhato ra is az
illeszkedési szabaly. Egyetlen kivételt képeznek a kozteruletek teruletének a
megvaltoztatasa, a kozteruleti telekhatar megvaltoztatasa, pontosabban ezek azon
csoportja, amikor a kozterulet csokken. A kozteruletek (kozutak, terek, hidak,
kozparkok, kozkertek stb. a telepulési onkormanyzatok torzsvagyonat képezik, s mint
ilyenek forgalomképtelenek. Csak a telepulésszerkezeti terveken alapuld
szabalyozasi tervek és helyi épitési szabalyzatok minésithetnek egy kozteruletet a
teleplilés élete szempontjabdl ,feleslegesnek’, azaz értékesithetének. Az Etv. 12.§
(5) bek. c) pontja, illetbleg a 13.§ (2) bek. d) pontja alapjan a kozterlletek
lehatarolasa és azok rendeltetésének meghatarozasa e telepulésrendezeési eszk6zok
feladata. Ez akkor is fennall, ha a térvény értelmében nem feltétlenll kell minden
terlletre szabalyozasi tervet késziteni. Ha azonban a kozterlletek megvaltoztatasa
sziikséges, akkor azokra a teriiletekre érvényes az Et. 12.§ (2) bekezdés c) pontja:
Szabalyozasi tervet kell késziteni minden olyan esetben, ,amikor azt az épités helyi
rendjének biztositasa azt egyébként szikségessé teszi’. A kdzterlletek csdkkentése



egyetlen esetben fogadhato el szabalyozasi terv nélkul: amikor egy telek el6tt az utca
szélesebb, mint annak tobbi része, s a keskenyebb részek is megfelelnek az
Utkategdria szerinti OTEK minimalis szélességnek, tovabba a szakhatésagok altal
visszaigazoltan nincs semmi egyéb, a teresedést igénylé adottsag (keresztezédés,
k6zmU- vagy koztargy épitmény, terepadottsag, vizfolyas stb.).

Kiegészité6 megfontolasok

Bizonyos teruleteken felmerul az illeszkedési szabalyok alkalmazasanak
jogossaga, s az, hogy tulajdonképpen mi épithetd - ezeken a helyeken - e szabaly
alapjan. Azokrdl a teriiletekrél van sz6, amelyekre az Etv. szabalyozasi terv és
szabalyzat készitését irja kotelezéen el6. llyenek a torvény 12.§ (2) és a 13.§ (4)
bekezdése alapjan a) (mindkét joghelyen) az ujonnan beépitésre vagy jelentbs
atépitésre kerulé (pl. rehabilitacidés) terlletek, b) a természeti adottsag, a
telepllésszerkezet, az épités, az épitészeti Orokség vagy a rendeltetés
szempontjabdl kilénds figyelmet igénylé védett teriletek (pl. kiemelt tGduléterilet,
gyogyhely, miemléki jelent6ségi terulet) egészére, valamint ¢) minden mas olyan
tertletek, ahol azt az épités helyi rendjének biztositasa azt egyébként szikségesseé
teszi.

Ezeken a teruleteken, s6t azokon a teruleteken is, ahol a helyi el6irasok
rendezési tervek készitését irtak el6, de nem rendeltek el valtoztatasi tilalmat, a
szabalyozasi tervek és helyi épitési szabalyzatok elkészultéig is el kell biralni az
epitési engedély kérelmeket. Nem lehet az elutasitas indoka a telepulésrendezési
eszkdz hianya. Az Alkotmanybirdsag 27/1994. (V. 10.) AB hatarozataban ramutatott,
hogy a ,részletes rendezési terv készitend6” (ma szabalyozasi tervet jelent ez)
eléirashoz nem tarsulhat automatikusan és hataridé nélkll a telekalakitas és/vagy az
épités tilalma, mert: ,A tulajdonnal valo rendelkezésnek ilyen mértékl, semmiféle
garanciat nem tartalmazé korlatozasa indokolatlan és aranytalan, ennek folytan sérti
az Alkotmany 13.§ (1) bekezdésében deklaralt tulajdonhoz valo jogot.”

A képvisel6 testlletek dnkormanyzati torvény adta jogat a telepulésfejlesztésre
és a telepllésrendezésre® elvonni természetesen nem lehet, de éppen azért
biztositja az Etv. a valtoztatasi tilalom jogintézményét, hogy azzal éIni lehessen.

E terlleteken tehat — valtoztatasi tilalom hijan — az illeszkedés szabalyait kell
alkalmazni.

Tobbszor felmerll a kérdés, hogy a telepulések szélsd utcaja, amelynek egyik
oldala beépitett, a masik meg nem, az illeszkedés alapjan a beépitetlen oldalon
epulhetnek-e lakdéhazak, Udulék, barmi, ami beépitésre szant teruleten épithetd.
Egyértelmien nem, mert annak a tertletnek a jogi statusanak a megvaltozasa nem
képzelhet6 el rendezési terv és szabalyzat nélkil. Még a mezbgazdasagi teruleten
egyebkent |étesithetd lakohaz és gazdasagi épulet engedélyezése is kizarhato, mert
az ott lakast a beépitett terlilet kozelében nem igazolhatja a miivelés®, s a gazdasagi
épuletek (pl. allattartas) meg nem telepulhetnek ra a lako-, Gdulé- stb. terlletekre.

Még egy megjegyzés: Ha egy telepulésnek van mar jovahagyott telepulés-
szerkezeti terve, amelyben kijelolt az el6bb idézett szabalyozasi terv kotelezett
terlleteket, akkor is a fentiek szerint kell eljarni, mert a képvisel6-testileti
hatarozattal jovahagyott terv 6nmagaban nem keletkeztet, €s nem von el jogokat. Ha
mellette a képviselb-testlulet rendelettel elrendel e terlletekre valtoztatasi tilalmat,
akkor viszont e miatt nem lehet ott alkalmazni az illeszkedési szabalyokat, és nem
lehet épitkezni.



Egy lehetséges, sét sziikkséges eszkoz

Az OTEK 34.§ (2) bekezdése a kdvetkezéket mondja:

»A helyi épitési szabalyzat, szabalyozasi terv épitési vonalakat meghatarozhat. Helyi épitési
szabalyzat, szabalyozasi terv hianyaban - a kialakult allapotnak megfelelé — az épitési vonalat
elvi épitési engedélyben kell meghatarozni.”

Ez esetben tehat az elvi épitési engedély beszerzése kotelezb, s ebben az
eljarasban a hatésagnak lehetésége van mas kérdéseket — az illeszkedés mikéntjét —
is elézetesen tisztazni. Minden helyzetre természetesen ez nem ad megoldast, de
nem kevés helyzetboen mégis kiegészité lehetéséget kinal. Az Etv. 35§ (1)
bekezdése meg az Ugyfélnek biztosit lehetéséget, hogy a kuilénféle szempontok
elézetes tisztazasa érdekében elvi (épitési) engedélyt kérhet. Nem varazsszer ez
sem, de segitheti az illeszkedés megitélését a fokozatos kdzelités.

Befejezésiil

Az illeszkedési szabalyok alapjan torténé hatésagi munka nem rutin feladat, s a
résztvevOktdl nagy odafigyelést, elmélydlt munkat igényel. Lényeges, hogy a
hatarozatokban mindenutt rogzitésre keruljon, hogy mérlegelési jogkdrben szuletett
dontés, s az indokolo rész kelléen alapos, korultekintd legyen. Ebben az esetben a
birésag el6tt is meg fogja allni a helyét.

Lathatjuk, hogy az illeszkedési szabalyok alkalmazasa igen Osszetett feladat, s
sok kérdés var még tisztazasra. Reméljuk, hogy nem csupan az id6é és a birdsagi
gyakorlat vag rendet e téren, hanem az alkalmazdk esetismertetései is kdzkinccsé
lesznek, s leginkabb a telepllések - felismerve, hogy elemi érdekik az egyértelmi
fejlesztési — rendezési kornyezet kialakitasa, a tarsadalmi tervezés megvalésitasa —
szabalyozasi tevékenysége kovetkeztében jelentésen leszUklil a szabaly
alkalmazasanak terllete.

Budapest, 2004. majus , .,

Kormendy Imre

15/1974. (V. 24.) EVM sz. rendelet 143. (5) bek., 12/1980. (II. 14.) EVM sz. rend. 139.§ és 2/1986. (Il. 27.)
EVM szamu rendelettel kdzzétett Orszagos Epitésiigyi Szabalyzat 50. (1) bekezdése

2 Az Etv. 34.§ (1) bekezdése szerint az épitési munkaba a kovetkezdk tartoznak bele: telekalakitas,
épitmény, épitményrész, éplletegyiittes megépitése, atalakitasa, bdvitése, felljitasa, helyredllitasa,
fennmaradasa vagy rendeltetésének megvaltoztatasa.

3 Osszegylijtve megtalalhatok a Tajvédelmi kézikdnyvben és a kdvetkezd szabvanyokban: MSZ 20365,
20369, 70-75, 76-1, -2,-3,-4,-5, 379, 380 és 381;

4 Néhany ilyen szakteruleti jogszabaly mar megsziletett:

21/2001. (Il. 14.) kormanyrendelet a levegd védelmével kapcsolatos egyes szabalyokrdl;

a 8/2002. (1. 22.) K6M-EUM egydittes rendelet a zaj- és rezgésvédelmi hatarértékek megallapitasardl;

a 19/2002. (V. 8.) OM rendelet a koézoktatasi intézmények elhelyezésének és kialakitdsanak épitészeti-
miszaki kdvetelményeirdl;

5 Szép példa Sopron: a Varkeriletnek a Szent Mihaly dombra felfutdé témbjei. A varos épitési szabalyzat
mar a ll. vilaghaboru elétt kilon kitért az atmené telkek kérdésére.

pl. Kiskunfélegyhazan a varoskdzpontot a vasut-allomassal 6sszekotd, széles, platanfasorral kisért uton



a beépités két-harom emeletessé valt a XX. sz. elején, de a keskeny (faltdl falig 9-10 méteres) mellékutcak felé
mar a saroktelkek beépitése is foldszintes. A két éplletet itt is kapu valasztja el egymastol. Megfigyelheté az
atmenetképzés Budapesten is, pl. a Il. ker. Keleti K. u. — Fényes Elek u. sarkan.

"Miiemlékvédelem 1979. Bp.

8 helyi dnkormanyzatokrdél szél6 1990. évi LXV. tv. 8.§ és 10.§

Az Etv. 19.§ (2) bekezdése szerint beépitésre nem szant terlleten épiteni csak akkor szabad, ha az a) a
teriilet rendeltetését szolgalja. A mezdgazdasagi teriiletek rendeltetése a miivelés, s a beépitett teriilet
szomszédsagaban nem igazolhatd az épllet sziikséglet.



