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TÁJÉKOZTATÓ
változtatási-tilalom elrendelésének feltételeiről 

Tisztelt Képviselőtestület! 

A korábbi képviselőtestületi ülésen elhangzott kérésnek megfelelően – Rácz József, építéshatóságunk vezetője segítségével - az alábbi tájékoztatást adom, kérve tudomásul vételét: 

Az építésről szóló törvény (Étv.) lehetőséget biztosít a települési önkormányzatok részére, hogy településrendezési elhatározásaikat óvják a nyerészkedési célból spekuláló természetes, vagy jogi személyektől, illetőleg jogi személyiséggel nem rendelkező szervezetektől (érdekeltek).

Az egyik ilyen eszköz az Étv. 17. § által sajátos jogintézményként meghatározott „változtatási tilalom”. 

Az Étv 21. § /1/ bek. szerint, a helyi építési szabályzat* (HÉSZ), illetőleg a szabályozási terv* (SZT) készítésének időszakára, azok hatálybalépéséig, de legfeljebb 3 évig az érintett területre a települési önkormányzat rendelettel változtatási tilalmat írhat elő. 

Az Étv 22. § /1/ bek. értelmében változtatási tilalom alá eső területen telket alakítani, új építményt létesíteni, meglévő építményt átalakítani, bővíteni, továbbá elbontani, illetőleg más értéknövelő változtatást az életveszély elhárításán kívül végrehajtani nem szabad.

Az Étv. idézett szakasza értelmében a változtatási tilalom elrendelésének feltétele, hogy 
-a HÉSZ+SZT készítése jogszerűen elhatározott, vagy 
- készítése már folyamatban legyen a változtatási tilalom elrendelés idején.

A HÉSZ módosítás azonos elbírálás alá esik a változtatási tilalom elrendelése szempontjából az új HÉSZ készíttetésével, azaz ennek elkészítése időszakára is el lehet rendelni a változtatási tilalmat, hiszen egy településnek csak egy HÉSZ –a lehet, ami természetszerűen időszakonként változik, és így több szakaszban készül, azaz a szakaszok idején készítés alatt van.
Mivel nem kötelező egyszerre egy egész település egészére elkészíttetni sem a HÉSZ-t, sem a SZT –et, hanem csak azokra a településrészekre, melyekre az Étv kifejezetten előírja (pl. újonnan beépítésre, vagy jelentős átépítésre szánt, továbbá védett településrészek), vagy ha egyes részekre valamely oknál fogva az önkormányzat azokat szükségesnek tartja, mindkét településrendezési eszköz a település egészére részenként készülve, folyamatosan egészül ki. Egy-egy rész elkészítésekor így azok készítés alatt állnak.
A HÉSZ+SZT készítése viszont akkor indítható meg, ha arra alapot ad egy önkormányzati határozatba foglalt településszerkezeti terv (Étv 2.§ 29. pont), vagy tervmódosítás, amelyek viszont szintén önkormányzati határozattal megállapított településfejlesztési koncepció (Étv. 2.§ 27. pont) vagy településfejlesztési döntés alapján készíthetőek el. Az egymásra épülés követelményeit az Étv. 7.§ /3/ bek. b./ és c./ pontjai mondják ki. 

Előző szakaszból kiemeléssel az állapítható meg, hogy minimális jogi feltétel egy változtatási tilalom elrendelésekor, hogy települési önkormányzati határozat álljon rendelkezésre az indokot jelentő településfejlesztési döntésről és a HÉSZ, (vagy esetleg a SZT is) elkészíttetési szándékáról az adott területet magába foglaló településszerkezeti egység vonatkozásában.
Fontos követelmény az Étv 9. § /2/ bekezdés szerint, hogy mind a HÉSZ, mind a településrendezési tervek kidolgozásáról szóló elhatározást a helyben szokásos módon az érintettek tudomására kell hozni. Ennek keretében meg kell határozni a rendezés alá vont területet, ki kell nyilvánítani a rendezés általános célját, és a várható hatását, hogy az érintettek javaslatokat és észrevételeket tehessenek. De ezek nem a változtatási tilalom elrendelésének előfeltételei, hanem az említett településrendezési eszközök elkészítésének. 
- Ha már elhatározásra került valamely településfejlesztési cél, amihez HÉSZ készítés, vagy módosítás szükséges és ezt határozat mondja ki, a változtatási tilalom a területre, vagy annak egy részére elrendelhető.
- Ha viszont folyamatban van már a HÉSZ tényleges készítése, a változtatási tilalom elrendelésekor mert pl. a településrendező tervezőtől az ahhoz szükséges munkarészek elkészítését megrendelte az önkormányzat, vagy már maga a tervezés van folyamatban, a törvényességi ellenőrzést végző szerv keresheti a HÉSZ jogszerű elkészítésének előfeltételeit kimutató dokumentumokat.
Tehát 
· a vonatkozó településfejlesztési döntés(eke)t önkormányzati határozati formába kell önteni, és 
· vagy ebben, vagy más határozatban elő kell írni a terveztetés megrendelését, (vagy meg is állapodni - mint az Étv módosítás-tervezet 21.§ /1/ bek. előírná - )  a HÉSZ tervezési munkáira egy településtervezési jogosultsággal rendelkező tervezővel, 
· Ezek felvethetik és megalapozhatják egy változtatási tilalom önkormányzati rendelettel való elrendelésének szükségességét
· majd ki kell hirdetni a HÉSZ+SZT készítését a szabályoknak megfelelően. 
· Amennyiben előre látható, hogy szerkezeti változásra is szükség lesz, vagy azt az alátámasztó szakági munkarészek vetik fel, településszerkezeti terv készítéséről (módosításáról) is gondoskodni kell a HÉSZ+SZT jóváhagyhatósága érdekében, de ezen utóbbi lépések nem feltétlenül a változtatási tilalom elrendelés előfeltételei.

A vélemények szerint a 153/2005. (IX.08.) Képviselői testületi határozat kezdeti lépésnek tekinthető egy esetleges változtatási tilalom elrendelésére. Hiányzik belőle az, hogy a változtatási tilalom elrendelésének okát adó fejlesztési cél legalább nagy vonalakban meg legyen fogalmazva, és konkrét felhatalmazást adjon a HÉSZ megrendelésére.
Fent leírtak véglegesítése előtt kollégám konzultált az Észak-Alföldi Területi Főépítésszel, az Országos Lakásépítési és Építésügyi Hivatal Településrendezési Főosztályvezetőjével, mint a jogalkotó képviselőjével, és a 2005.10. 11. –én az OLÉH –ban a településrendezési tervek végrehajtását szolgáló sajátos jogintézmények érvényesülésével foglalkozó megbeszélést vezető településrendezési főosztályvezető-helyettessel
A területi főépítész a felvázolt folyamattal kapcsolatban fejezte ki egyetértését, míg a jogalkotó főosztály vezetői azt is kifejezték állásfoglalásukban, hogy a jogalkotói szándék a jogintézménnyel a települési önkormányzatok határozatban megállapított törekvéseinek védelme volt, tehát, ha a fejlesztési cél és a HÉSZ vagy módosításának megrendelésére vonatkozó utasítás testületi határozatba foglalása megtörtént, jogszerűen el lehet rendelni az azzal összefüggésben lévő változtatási tilalmat.

A kissé bonyolultnak ítélhető leírtaknál az egyértelműen látszik, hogy nincs kialakult gyakorlat, bevált, egyértelmű megoldás hazánkban a jogintézményre vonatkozóan. 
Hajdúszoboszló, 2005. október 17.
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