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A dontés meghozatala egyszerii/mindsitett tobbséget igényel.

A hatarozatot torvényességi szempontbol megvizsgaltam: dr. Ladanyi Zsigmond jegyzo

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢€s elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szabalyozza a
telepiiléstervezés folyamatat.

A telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata lehetdséget biztosit az
onkormanyzat szdmara arra, hogy a telepiilés fejlddési iranyait, a beépités feltételeit, a
terilethasznalatot, a kdzlekedési és kozmu-infrastruktira terhelhetoségét, valamint a telepiilésképi és
taji szempontokat a megvaltozott koriilményekhez igazitsa.

Badacsonytomaj Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete a 229/2025. (VIIIL. 27.) hatdrozataban
dontott az ) telepiilésterv készitésének megkezdésérdl. A tervezd kivalasztasra keriilt, és a
telepiiléstervezésre vonatkozd szerz6dés 2025. december 8. napjan aldirasra kertilt.

Az 1j telepiilésterv készitése soran ezért lehetdség nyilik a telepiilés jelenlegi szabalyozasanak atfogd
feliilvizsgalatara, valamint annak meghatarozéasara, hogy a kovetkezd iddszakban milyen mértékii és

jellegli beépités, teriilethasznalat és fejlesztés szolgalja Badacsonytomaj hosszu tava érdekeit.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének célja
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A valtoztatasi tilalom olyan atmeneti telepiilésrendezési eszkdz, amelynek célja, hogy a helyi épitési
szabalyzat készitésének iddszakaban megakadalyozza olyan valtozasok bekovetkezését, amelyek a
késziilo szabalyozas céljainak érvényesiilését ellehetetlenithetik vagy jelentésen megnehezithetik.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének sziikségessége elsésorban abbol fakad, hogy az uj telepiilésterv
elkészitésének idészakdban a jelenleg hatalyos szabalyozés alapjan olyan épitési, telekalakitasi vagy
egyéb értéknoveld valtoztatdsok valdsulhatnak meg, amelyek késdbb mar kialakult allapotként
nehezen vagy csak jelentds érdeksérelem, illetve koltség mellett lennének megvaltoztathatok.

A jelenlegi szabalyozas feliilvizsgalata soran kiilondsen indokolt attekinteni a beé€pités intenzitasat, a
rendeltetési egységek szdmanak és az épililetek méretének szabalyozasat, a parkolasi és kozlekedési
igényeket, a kozmii-infrastruktura terhelését, valamint a telepiilésképi és tajképi szempontokat.

A telepiilésen az elmult idoszakban érzékelhetoveé valt a beépitési €s fejlesztési igény novekedése. Ez
onmagaban kedvezd gazdasagi folyamat is lehet, ugyanakkor a fejlesztések mennyisége és intenzitasa
sziikségessé teszi annak vizsgalatat, hogy a telepiilés jelenlegi szabadlyozasa megfelelden biztositja-e a
telepiilés hosszl tava értékeinek és élhetdségének megorzését.

Kiilonosen fontos kérdés a rendeltetési egységek szamanak, illetve az intenzivebb, tobb 6nalld
rendeltetési egységet eredményezd beépitéseknek a vizsgalata. A késziilo telepiiléstervben indokolt
meghatarozni azokat a kereteket, amelyek kozott a turisztikai €s egyéb fejlesztések a telepiilés
infrastruktirajanak teherbird képességével, a helyi lakossag érdekeivel, valamint a telepiilés épitett és
természeti kornyezetének védelmével 6sszhangban valdsulhatnak meg.

A valtoztatasi tilalom célja ezért nem a fejlesztések altalanos megakaddlyozésa, hanem annak
biztositasa, hogy az 1j telepiilésterv elfogadasdig ne alakuljanak ki olyan visszafordithatatlan vagy
nehezen visszafordithatd allapotok, amelyek a késziild szabalyozds mozgasterét indokolatlanul
besziikitik.

A valtoztatasi tilalom jogszabalyi keretei

A magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 85. § (1) bekezdése alapjan az dnkorményzat
képviseld-testiilete onkormanyzati rendeletben valtoztatasi tilalmat allapithat meg.

A torvény 85. § (3) bekezdése ugyanakkor fontos garancidlis kovetelményt allapit meg:

,»A tilalmat a feltétlentil sziikséges mértékre €s idotartamra kell korlatozni, és azt haladéktalanul meg
kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjaul szolgal6é okok mar nem allnak fenn.”

A jogszabaly ezen rendelkezése alapjan a Képviseld-testiiletnek nemcsak azt kell mérlegelnie, hogy a
valtoztatasi tilalom alkalmas-e az 0j teleptilésterv készitésének védelmére, hanem azt is, hogy a tilalom
milyen teriileti kiterjedésben és milyen id6tartamban sziikséges.

A 2023. évi C. torvény 86. § (1) bekezdése alapjan a helyi épitési szabalyzat készitésének iddszakara
— a telepiiléstervezési szerz6dés megkotésétél a helyi épitési szabdlyzatrdl szo6ld rendelet
hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évre — az érintett teriiletre valtoztatasi tilalom irhato elo.

A valtoztatasi tilalom alatt a 86. § (4) bekezdése alapjan — a torvényben meghatarozott kivételekkel —
telket alakitani, 0 épitményt létesiteni, meglévd épitményt atalakitani, boviteni, elbontani, tovabba
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mas, hatosagi engedélyhez vagy egyszerli bejelentéshez nem kotott ért€knoveld valtoztatast
végrehajtani nem szabad.

Ez azt jelenti, hogy a valtoztatasi tilalom nem kizarélag az uj épitésekre vonatkozik, hanem az érintett
ingatlanokon bizonyos értéknoveld valtoztatasokat, korszertisitéseket és feltjitasokat is akadalyozhat.

Ugyanakkor a 85. § (4) bekezdése meghatarozza azokat az eseteket, amelyekre a tilalom nem terjed
ki, igy kiilondsen a tilalom hatalybalépésekor hatalyos hatosagi engedély vagy tudomasulvétel alapjan
megvalosuldo munkékat, a kordbban gyakorolt hasznalat folytatasat, valamint az élet-, egészség-, koz-
¢€s vagyonbiztonsagot szolgald karmegeldzési és karelharitasi tevékenységet.

A valtoztatasi tilalom elonyei

A valtoztatasi tilalom legfontosabb elénye, hogy atmeneti védelmet biztosithat az 0 telepiilésterv
készitésének iddszakaban.

Ennek keretében:

o megakadalyozhat6, hogy a jelenlegi szabalyozas alapjan olyan 1j beépitések és értékndveld
valtoztatasok valdsuljanak meg, amelyek a késziil telepiilésterv céljaival késébb ellentétesnek
bizonyulnak;

o biztosithatd, hogy az 1j telepiilésterv készitése soran a telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
szempontok megfelelden érvényesiiljenek;

o lehetéség nyilik a beépitési intenzitds, a rendeltetési egységek szdma, a kozlekedési és
parkolasi igények, valamint a k6zmii-infrastruktura terhelhetdségének atfogo vizsgalatara;

o csOkkenthet6 annak veszélye, hogy az uj szabalyozas elkésziilte elott olyan kialakult allapot
j0jjon 1étre, amely késébb mar jelentdsen korlatozza az 6nkormanyzat telepiilésrendezési lehetdségeit;
o elosegithetd a telepiilés épitett és természeti értékeinek, valamint sajatos telepiiléskarakterének
hosszl tdvi megorzése.

A valtoztatasi tilalom tehat az 1) telepiilésterv elkészitésének iddszakdban egyfajta ,,dtmeneti
védelmet” jelenthet a telepiilésrendezési célok szamara.

A valtoztatasi tilalom hatranyai és kockazatai

A valtoztatasi tilalom ugyanakkor az érintett ingatlantulajdonosok és az dnkormdnyzat szamadra is
jelentds korlatozassal jar.

A tilalom kovetkeztében:

az ingatlantulajdonosok fejlesztési és értéknovelési lehetdségei besziikiilhetnek;

egyes ingatlanok korszeriisitése, feljitasa vagy j c€li hasznositasa elhalaszthato;

a tervezett maganberuhazasok megvalositasa bizonytalanna valhat;

az ingatlanok értékndveld fejlesztései a tilalom iddtartama alatt korlatozottak lehetnek;

a beruhdzasok elhalasztasa gazdasagi hatranyt okozhat;

a palyazati forrasbol vagy egyéb tamogatassal tervezett beruhdzasok idozitése is veszélybe
kertilhet;

° a tilalom az 6nkormanyzat sajat beruhazasait is korlatozhatja;

o a teleplilésen beruhazni szadndékozoé gazdasagi szereplok egy része a tilalom miatt
elhalaszthatja dontését.
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A valtoztatasi tilalom ezért nem tekinthetd kizardlag szakmai vagy szabalyozastechnikai kérdésnek:
annak ingatlantulajdonosi, gazdasagi, telepiilésfejlesztési ¢és Onkormdnyzati  beruhazasi
kovetkezményei is vannak.

A Képviselo-testiiletnek ezért kiilondsen koriiltekintéen kell mérlegelnie, hogy az 1;j telepiilésterv
védelméhez milyen mértékii korlatozas sziikséges.

A teljes kozigazgatasi teriiletre torténo Kiterjesztés indokoltsaga

A valtoztatasi tilalom teljes kozigazgatasi teriiletre torténd elrendelése a lehetd legszélesebb teriileti
korlatozast jelenti.

Ennek alkalmazésa akkor indokolhatd, ha a telepiilésrendezési feliilvizsgalat olyan atfogo kérdéseket
érint, amelyek nem kizarolag egy-egy telepiilésrészre korldtozodnak, hanem a telepiilés egészének
fejlodési iranyat, beépitési struktirajat €s teriilethasznalatat érintik.

Badacsonytomaj esetében az uj telepiilésterv készitése soran nem egyetlen telepiilésrész vagy egyetlen
beruhazas szabalyozasanak feliilvizsgalata torténik. Az 1j telepiiléstervnek a teljes telepiilés jovobeli
fejlodési kereteit kell meghataroznia.

A feliilvizsgalatnak ezért ki kell terjednie tobbek kozott:

a beépitésre szant teriiletek feliilvizsgélatéra;

a beépitési intenzitas és az €épitési lehetdségek meghatarozasara;

a kiilonbozo tertilethasznalatok kozotti megfeleld egyensuly kialakitasara;

a lako-, idiil6-, gazdasagi, turisztikai és egyéb funkcidk 6sszehangolasara;

a rendeltetési egységek szamanak ¢és az intenzivebb beépitéseknek a szabalyozésara;

a kozlekedési és parkolési igényekre;

a kozmi-infrastruktara terhelhetdségére;

a telepiilésképi és tajképi értékek védelmére;

a hegyoldalak ¢és a szOlOteriiletek sajatos karakterének megdrzésére;

a telepiilés hosszl tavu turisztikai és gazdasagi fejlddésének telepiilésrendezési feltételeire.

E szempontok egyiittes vizsgalata alapjan a valtoztatasi tilalom teljes kozigazgatasi teriiletre torténd
elrendelése mellett szolhat az az érv, hogy a késziil6 Uj szabalyozas valamennyi telepiilésrészt érintheti,
¢s a telepiilésrendezési dontések egymassal 6sszefliggd rendszert alkotnak.

A konkrét kivételek sziikségessége

A valtoztatasi tilalom széles korti korlatozo hatasara tekintettel indokolt azon, mar folyamatban 1évo
vagy kozérdekbdl megvaldsitandd beruhdzasok, illetve fejlesztések kivételének biztositasa,
amelyeknek a tilalom aloli kivondsa nélkiil a telepiilés szamara aranytalan hatrany keletkezne, ilyen:
Lakoovezeteknél

A mar meglévo lakdépliletek a rendeltetési egységek szamanak ¢és hasznos alapteriiletének

novekedésével nem jaro, feljitdsara és energetikai korszerlisitésére vonatkozd épitési
tevékenységekre.
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Badacsonyi strandfejlesztés

A Badacsonyi strand fejlesztése tdmogatasi szerzodés alapjan megvaldsuld beruhdzas. A projekt
megvaldsitasa érdekében a jelenlegi épitési engedély lejarta miatt 1j épitési engedély megszerzése
sziikséges.

A beruhazas tdmogatasi jogviszonyhoz kotott, folyamatban 1€v6 projekt, amelynek megvalésitasa az
onkormanyzat szamara jelentdés gazdasagi €s kozosségi érdek. A valtoztatasi tilalom olyan
alkalmazasa, amely az 01j engedély megszerzését vagy a beruhdzas megvaldsitasat akadalyoznd, a mar
elokészitett és tamogatassal rendelkez6 fejlesztés megvaldsitasat veszélyeztetné.

Ezért indokolt a valtoztatasi tilalom aldl kifejezetten kivonni a Badacsonyi strandfejlesztés tertiletét.
Keresztiury-haz felajitasa
Az dnkormanyzat tervei kozott szerepel az un. Keresztury-haz felujitasa.

A felujitas ugyan engedélyhez nem kotott tevékenységként tervezett, azonban a valtoztatasi tilalom a
hat6sagi engedélyhez vagy egyszerli bejelentéshez nem kotott értékndveld véltoztatdsokat is
korlatozhatja. Ezért az onkormanyzat sajat beruhazasanak megvaldsitasa a tilalom fennallasa alatt
akadalyba iitkdzhet.

A Keresztury-hdz felgjitasa mar tervezett dnkormdanyzati beruhédzds, ezért annak megvalositasa
érdekében indokolt kiilon kivételt biztositani.

Hirkozlési épitmények

A telepiilés megfeleld hirkozlési lefedettségének biztositdsa kozérdek. Badacsonytomajon jelenleg
folyamatban van olyan modositasi eljaras, amelynek célja hirkozlési torony, illetve az ahhoz
kapcsolodo hirkozlési épitmény elhelyezhetdségének biztositasa.

A valtoztatasi tilalom elrendelése nem eredményezheti azt, hogy a folyamatban Iévo
telepiilésrendezési eljaras eredményeként sziikségessé valo hirkozlési infrastruktura megvaldsitasa
ellehetetlentiljon.

A megfeleld hirkozlési lefedettség a lakossag, az intézmények, a vallalkozasok, a turizmus, valamint
a koz- és vagyonbiztonsag szempontjabol is jelentds kozérdek. Ezért indokolt a valtoztatési tilalom
alol kivonni a folyamatban 1évé modositasi eljarashoz kapcsolodd, a telepiilés hirkozlési
lefedettségének biztositasahoz sziikséges hirk6zlési épitmények elhelyezését és az ahhoz sziikséges
épitési, engedélyezési és egyéb eljarasokat.

Osszegzés
A valtoztatasi tilalom elrendelése az 1) telepiilésterv készitésének idészakaban lehetdséget biztosit
arra, hogy a telepiilésrendezési célok meghatarozasa és az 10 szabdlyozés kialakitidsa eldtt ne

alakuljanak ki olyan allapotok, amelyek a késdbbi szabalyozas lehetdségeit jelentdsen besziikitik.

A tilalom ugyanakkor jelentds korlatozast jelent az ingatlantulajdonosok, a gazdasagi szereplok és az
onkormanyzat szamara is. Emiatt az elrendelés sziikségességét €s teriileti kiterjedését a Képviselo-
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testliletnek a 2023. évi C. torvény 85. § (3) bekezdésében foglalt sziikségességi és aranyossagi
kovetelményre figyelemmel kell mérlegelnie.

A dontés soran ezért nemcsak a valtoztatdsi tilalom telepiilésrendezési eldnyeit, hanem annak
tulajdonosi, gazdasagi, 6nkormanyzati €s fejlesztési hatranyait is figyelembe kell venni.

A teljes kozigazgatasi teriiletre kiterjedd valtoztatasi tilalom alkalmazasa mellett szdlhat, hogy az uj
telepiilésterv a telepiilés egészének fejlodési kereteit hatarozza meg, és az egyes telepiilésrészek
szabalyozasi kérdései egymassal dsszefiiggnek. A Képviseld-testiiletnek ugyanakkor mérlegelnie kell
azt is, hogy ugyanezen célok kisebb teriileti korlatozassal elérhetdk-e.

A valtoztatasi tilalom ezért kizarolag az 1) telepiilésterv elkészitésének iddszakara, a feltétlentil
szlikséges mértékben és idOtartamra alkalmazhato, és azt meg kell sziintetni, ha az elrendelés alapjaul
szolgalo okok mar nem allnak fenn.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az elOterjesztést targyalja meg, a
valtoztatasi tilalom sziikségességét, teriileti kiterjedését, elényeit €s hatranyait mérlegelje, és a rendelet
megalkotasarol hozzon dontést.

A jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény 17.§-a értelmében, a jogszabaly el6készitdje eldzetes
hatasvizsgélat elvégzése soran felméri a szabalyozas vérhaté kovetkezményeit. Az eldzetes
hatasvizsgalat eredményérdl onkormanyzati rendelet esetén a képviseld-testiiletet tajékoztatni kell. A
hatasvizsgalatot elkészitettiik és az eldterjesztés mellékleteként csatoljuk.

Badacsonytomaj, 2026. oktober O1.

Tisztelettel:

Hartai Béla
polgarmester
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ELOZETES HATASVIZSGALAT

A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a alapjan Badacsonytomaj Varos
Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl szolé dnkormanyzati
rendeletéhez kapcsolodo eldzetes hatasvizsgalat eredményérdl az alabbi tajékoztatast adom:

1. Tarsadalmi hatas

A valtoztatasi tilalom az érintett ingatlantulajdonosok épitési, fejlesztési és egyes értéknodveld
valtoztatasi lehetdségeit korlatozza. A korlatozas ugyanakkor az 1j telepiilésterv elkészitésének
iddszakaban a telepiilésrendezési célok érvényesiilését és a késdbbi szabilyozds mozgésterének
megorzeését szolgalhatja.

2. Gazdasagi, koltségvetési hatas

A rendeletnek gazdasagi hatasa van. A valtoztatasi tilalom egyes magadn- ¢és Onkormanyzati
beruhazasok megvaldsitasat, illetve i1dozitését korlatozhatja, tovabba az érintett ingatlanok
értékndveld fejlesztési lehetdségeit is befolyasolhatja.

A rendelet ugyanakkor hozzéjarulhat ahhoz, hogy a késziild 10j telepiilésterv elfogadasaig ne
valdsuljanak meg olyan fejlesztések, amelyek a késobbi telepiilésrendezési célokkal ellentétesek
vagy azok érvényesitését jelentésen megnehezitik.

A mar folyamatban 1évd, illetve kozérdekii beruhazasok koziil a rendelet kivételt biztosit a
Badacsonyi strandfejlesztés, az Gn. Keresztiry-hdz felujitdsa, valamint a telepiilés hirkozlési
lefedettségének biztositdsdhoz sziikséges, a folyamatban 1évé modositasi eljarassal érintett hirkdzlési
épitmények tekintetében.

3. Kornyezeti és egészségiigyi hatas

A rendelet kozvetlen kornyezeti és egészségligyi hatasa nem jelentds. Kozvetett hatasként értékelhetd
ugyanakkor, hogy a valtoztatasi tilalom az 1j telepiilésterv elkészitésének iddszakaban hozzdjarulhat
a telepiilés taji, telepiilésképi és kornyezeti értékeinek megdrzéséhez.

4. Adminisztrativ terheket befolyasolé hatas

A rendelet megalkotasa és alkalmazésa a Polgdrmesteri Hivatal szdmara tobblet-adminisztracioval
jarhat, kiilonosen a tilalommal érintett ingatlanokkal és az egyes kivételi korokkel kapcsolatos
tajékoztatas, valamint az alkalmazas soran felmeriild ligyintézés tekintetében.

5. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége

A rendelet megalkotasa nem kotelezd. A valtoztatasi tilalom alkalmazasarol a Képviseld-testiilet a
késziild 1j telepiilésterv elokészitésének iddszakara vonatkozoan, a telepiilésrendezési érdekek és az
érintettekre gyakorolt korlatozé hatasok mérlegelése alapjan dont.

6. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, targyi és pénziigyi feltételek
A rendelet végrehajtasdhoz sziikséges személyi, targyi és pénziigyi feltételek a Polgarmesteri Hivatal
szervezetén beliil rendelkezésre allnak.

P e

BADACSONYI BORVIDEK



